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

Identificacién del documento: Se elabora la versién publica de la Resolucion de
la Manifestaciéon de Impacto Ambiental- modalidad particular, con ndmero de
bitédcora 23/MP-0050/01/21.

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

Fundamento legal y razones: La clasificacién de la informaciéon confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la Ley General de
Transparencia de Acceso a la Informacién Publica y 113, fraccién | de la Ley Federal
de Transparencia de Acceso a la Informacién PUblica. Articulos séptimo fraccion I
y Trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en materia de clasificacion y
desclasificacién de la informacién, asi como para la elaboracidn 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 aprobé
la versién pubilica.

ACTA_04_2023_SIPOT_4T_2022_ARTE9 en la sesidn celebrada el 20 de enero del 2023.

http://dsiappsdev.semarnat.gob.mx/inai/XXXIX/2023/SIPOT/ACTA_0Q4 2023 SIPOT 4T 2022 ARTES.pdf

Firma de titular: Uadalupe Estrada Ramirez.

“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 39, en concordancia arménica e interpretativa Con los articulos 19 y 40, todos del Reglamento
Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales’; y de conformidad con los articulos 5, fraccién XIV y 84 de ese mismo
ordenamiento reglamentario, en suplencia por ausencia definitiva del Titular de la 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.

1En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octave y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 30 de noviembre de 2018.

Boulevard Kukulcan Km. 4.8, Zona Hotelera, Cancun Quintana Rog, C.P. 77500.
Teléfono: (298) 8 21 46 04. www.gob.mx/semarnat
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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer parrafo, que establece 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 la realizacién de obras y actividades que pueden causar
desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el ambiente y que en relacién a ello, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y
actividades que dicho lineamiento lista, requeriran previamente la autorizacién en materia de impacto

ambiental de la SEMARNAT.

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

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

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el C. DAVID .7,
GALVEZ CALLEJA en su calidad de apoderado legal de ASENDA CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V., sometid P 4
a evaluacién de la SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la~
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad Particular (MIA-P), del proyecto denominado ASENDA
CUIDAD MAYAKOBA'", con pretendida ubicacién en Avenida Bosques de Cristo Rey s/n, lote 004, Manzana 001
por kildmetro 299, el Boulevard de la Ciudad de Playa del Carmen, en el lote 33 dentro del Plan Maestro llamado

“CIUDAD MAYAKOBA, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

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

Asi mismo y toda vez que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el érgano administrativo competente,
siendo esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Amgiente y
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, 10
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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Recursos Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tramite SEMARNAT-04-002-A -
Recepcidn, Evalucicién y Resolucion de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-
No incluye actividad altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que éste se refiere a una superficie situada
dentro de la demarcaciéon geografica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el
Municipio de Solidaridad; lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del
Reglamento Interior de la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 21 de enero de 2003, en
relaciéon con los articulos 42 fraccién |, 43 y 45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
en los cuales se determinan los Estados que comprenden la Federacién, especificandose los limites y extension
territorial de dichas entidades Federativas, y gue en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional
comprende: [...] freccion |. El de las partes integrantes de la Federacion; Articulo 43. Las partes integrantes de la
Federacién son los Estados de [..], Quintana Roo, [..]; Articulo 45. Los Estados de la Federacion conservan la
extension y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculdndose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccion
VIl y XXXIX, de |a l.ey Orgénica de la Administracién Publica Federal; el articulo 39 del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacién Federal estara un Delegado que sera nombrado
por el Secretario; el articulo 19 del mismo Reglamento, el cual en su fraccion XXII|, establece que los Delegados
Federales podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos gue les sean
sefialados por de egacién. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccién IX, inciso c), del Reglamento en
comento que establece entre otras, las atribuciones de las Unidades administrativas para otorgar permisos,
licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones o
extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los lineamientos
internos de caracter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades
administrativas centrales de la Secretaria; articulo 84, que sefala que por ausencias temporales o definitivas
del titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los servidores plblicos de la jerarquia
inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del
Titular de la Delecacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio
ndmero 00291/21 de fecha 12 de abril de 2021, v el articulo 16, fraccién X, de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo, esta Delegacién Federal de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado
de Quintana Roo.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Unidad Administrativa de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizé y evalué la MIA-P, del proyecto "ASENDA
CUIDAD MAYAKQBA" con pretendida ubicacién en Avenida Bosques de Cristo Rey s/n, lote 004, Manzana 001
por kilémetro 299, el Boulevard de |la Ciudad de Playa del Carmen, en el lote 33 dentro del Plan Maestro llamado
“CIUDAD MAYAKOBA, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, (en lo sucesivo el proyecto),
promovido por el C. DAVID GALVEZ CALLEJA en su calidad de apoderado legal de ASENDA CUIDAD
MAYAKOBA, S.A. DE C.V., (en lo sucesivo |la promovente), y

RESULTANDOG:

1. Que el 20 de enero de 2021, fue recibido en el Espacio de Contacto Ciudadano (ECC) de esta Unidad
Administrativa, el escrito de misma fecha, mediante el cual el C. DAVID GALVEZ CALLEJA en su
calidad d= apoderado legal de ASENDA CUIDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V, ingresé la MIA-P del
proyecto para ser sometida al Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, asignandole la

clave 23QR2021TD004.

Il. Que el 21 de enero de 2021, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccién |, de la Ley
General clel Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente, que dispone que la SEMARNAT pu blicara
la solicitud de autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, en su Gaceta Ecolégica y, en acatamiento
a lo que establece el articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambientzl, la SEMARNAT publicé a través de la separata numero DGIRA/0003/21, de su Caceta

Av. Insurgentes No. 445 Col. MagisterTal, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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Ecoldgica y en la pagina electrénica de su portal www.semarnat.gob.mx, el listado del ingreso de los
proyectos sometidos al Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental en el periodo
del 14 AL 20 DE ENERO DE 2021, dentro de los cuales se incluyd la solicitud que presentd la
promovente, para que esta Unidad Administrativa, en uso de las atribuciones que le confiere en
articulo 40 fraccién IX, inciso ¢ del Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio al Procedimiento

de Evaluacion de Impacto Ambiental (PEIA) del proyecto.

Que el 26 de enero de 2021 ingresé a esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, a través del
cual la promovente presentd la publicacién del extracto del proyecto en el periédico NOVEDADES de
fecha 25 de enero de 2021, de acuerdo a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que el 04 de febrero de 2021, 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 disposicion del publico
en Av. Insurgentes nam. 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 Cancun, C.P
77500, Municipio de Benito Juarez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

Que el 16 de febrero de 2021, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0206/2021; a
través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su reglamento
de Evaluacion del Impacto Ambiental, 53 y 54 de la LFPA, se notificé del ingreso del proyecto al PEIA,
al Cobierno del Estado de Quintana Roo por conducto de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente
(SEMA), para que manifestara lo que a su derecho conviniera en relacion con el mismo, para lo cual se
otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion

supletoria a la LGEEPA.

Que el 16 de febrero de 2021, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0207/2021, a
través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su reglamento
de Evaluacién del Impacto Ambiental, 53 y 54 de la LFPA, notificé al Gobierno Municipal de
Solidaridad, Quintana Roo del ingreso del proyecto al PEIA, para que manifestara lo que a su derecho
conviniera en relacién con el mismo, para lo cual se otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con lo
establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 16 de febrero de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio niUmero 04/SGA/0208/2021, a
través del cual con fundamento en los articulos 53 y 54 de la LFPA y el articulo 24 del REIA, solicitd a la
Direccion General Politica Ambiental e Integracion Regional y Sectorial (DGPAIRS), emitiera opinion
técnica sobre dicho proyecto, particularmente referida a la congruencia y viabilidad del mismo con el
Decreto del Ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo publicado en el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009, y Acuerdo por el que se expide la parte marina del
Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del golfo de México y Mar Caribe y se da
a conocer la parte regional del propio programa publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24
de noviembre de 2012.

Que el 16 de febrero de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio ndmero 04/SGA/0209/2021, 2
través del cual, con fundamento en los articulos 53 y 54 de la LFPAYy el articulo 24 del REIA, solicité a la
Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su
opinién respecto a si existen antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su
competencia para las obras ingresadas a evaluacién, para lo cual se les otorgd un plazo de quince dias
de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacidén supletoria a la LGEEPA.

Que el 16 de febrero de 2021, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0210/2021, a
través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer
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parrafo del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicité a la
Direccién General de Vida Silvestre de la SEMARNAT su opinién técnica sobre dicho proyecto, ya que
el sitio de ubicacién del mismo 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 inclusién, exclusién o cambio-
Lista de esoecies en riesgo.

X. Que el 04 de mayo de 2021, ingreso a esta Unidad Administrativa el oficio N°
PFPA/29.5/8C.17.3/0245/2021 de fecha 19 de abril del mismo afo, a través de la Procuraduria Federal
de Proteccion al Ambiente (PROFEPA), emiti6 opinién en relacién al proyecto.

Xl. Que el 11 de junio de 2021, ingreso a esta Unidad Administrativa el oficio N° SOTMyS/686/2021 de fecha
10 de junio de 2021, a través de la Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y de
Sustentabilidad, por conducto del H. Ayuntamiento de Solidaridad, emitié comentarios en relacién
al proyectc.

Xl Que al mcmento de emitir la presente resolucidon no se han recibido comentarios por parte de la
Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente (SEMA), Direccién General Politica Ambiental e
Integracion Regional y Sectorial (DGPAIRS), Direccién General de Vida Silvestre (DGVS), Direccién
General de: Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA), en relacién con el proyecto.

CONSIDERANDO:
1. GENERALES.

. Que esta Unidad Administrativo es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
conformidac con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones |l y X, 28, primer parrafo v fraccién IX, 35
parrafos prirnero, segundo, cuarto fraccién Il y Ultimo de la LGEEPA, 2, 3 fracciones XlI, XV| y XVII, 4
fracciones |, lll y VII, 5 inciso Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccion |l del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones |, lll y XI, de la Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal; 38 primer parrafo, 39, y 40
fraccién IXinciso C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicado er el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre de 20712.

Esta Delegacidn Federal, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO por el que

se Expide la Parte Marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional el Propio Programa (CONTINUA EN LA
SEGUNDA SIECCION) publicado en el Diario Oficial de |la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
DECRETO del Ejecutivo del Estado Mediante el Cual se Establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Lacal del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periddico Oficial del Estado

de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana

Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU); ACUERDO mediante el cual se aprueba la Actualizacién del
Programa Parcial del Desarrollo Urbano el Jesusito, Abrogandose el anterior publicado el 29 de

-~ marzo 2013, Aprobando en la Quincuagésima Tercera Seccién Ordinaria, Celebrada el 26 de
, Noviembre clel afio 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de
2016 (PPDU IEL JESUSITO); la Norma Oficial Mexicana la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
2010 Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo

v especificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010, MODIFICACION del Anexo Normativo Ill, Lista

de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30
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de diciembre de 2010 publicado en el Diario Oficial de la Federacidon el 14 de noviembre de 2012 y FE de
erratas a la Modificacion del Anexo Normativo lll, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Protecciéon ambiental-Especies nativas de México de flora y
fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista
de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2019,
publicado en el Diario Oficial de dela Federacién el 04 de marzo de 2020.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalud el proyecto presentado por el promovente
bajo la consideracion de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en los preceptos
transcritos, para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto, 25, parrafo sexto, y
27, parrafo tercero de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al
derecho que tiene toda persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios
de equidad social y productividad para que las empresas del sector privado usen en beneficio general
los recursos productivos, cuidando su conservacion y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones
que se han emitido para regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacién, con el objeto de cuidar su conservacién, el desarrollo equilibrado del pais y
el mejoramiento de las condiciones de vida, en todo lo que se refiere a la preservacidn y restauracién 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 I, 28 primer parrafo fracciones 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 disposicién del puiblico
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 a lo
establecido en los Articulos 34 de la LGEEPA y 40 y 41 de su Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental y al momento de elaborar la presente resolucién, esta Unidad Administrativa no ha
recibido solicitudes de consulta publica, reunién de informacién, quejas, denuncias o manifestacién
alguna por parte de algin miembro de la sociedad, dependencia de gobierno u organismo no
gubernamental referentes al proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO. o
>4

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

El proyecto consiste en |a construccion y operacién de un desarrollo habitacional compuesto por 434
viviendas (departamentos) distribuidos en 17 edificio de tipos A, B, C, Dy E de 10 niveles cada uno, y altura
de 38.9 m cada uno, respecto al nivel de banqueta (45.80 m incluyendo el nivel de sétano), area publicas,
terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y dreas destinadas para conservacion,
se desplantara sobre una superficie de 4.13 ha, superficie autorizacidon en materia de impacto ambiental
para la remocién de selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea, de un lote con una \\

superficie total de 5.51 ha. \
Tabla 2.5. Desglose de superficies de obras techadas y no techadas.

Obras m? ha %

Obras no techadas 45,1136 4.51 81.83
Albercas 180497 0.8 327
Andadores . 3,917.81 039 71

Areas publica 2,581.82 0.26 4.68
Area verdes 7,243.42 0.72 1314
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Conservacion 13,789.80 138 25.01
Espejo de agua 25263 0.03 0.46
Estacionamiento 9,129.20 0.91 16.56
Vialidades 6,391.71 0.64 11.59
Obras techadas 10,019.28 1.00 18.17
Edificios 10,012.28 1.00 1817
Total general 55,130.64 5.51 100.00

Tabla 26. Desglose de superficies de obras permeables y no permeables

Obras m? Ha %
Obras no permeables 28,375.79 234 51.47
Albercas 180497 0.18 327
Andadores 397181 0.39 711
Are pudblica 2,581.82, 0.26 4,68
Areas verdes 1154.94 012 2.09
Edificios 10,019.28 1.00 1817
Espejos de agua 25263 0.03 0.46
Estacionamiento 225262 0.23 4,09
Vialidades 6,391.71 0.64 11.59
Obras permeables 26,754.85 2.68 48.53
Areas verdes 6,088.47 Q.61 11.04
Conservacion 13,789.80 1.38 25.01
Estacionamiento 6,876.57 0.69 12.47
Total 55,130.64 5.51 100.0
e ' ‘ £
._ Alburcas
fverhosiag
[ | ::::::‘mmnlo
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Figura 2. 16. Distribucién de los edificios del Proyecto por tipo de torre.
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Edificios tipo A
Tabla 2.17 Desglose de numero de departamentos por nivel por los edificios tipo A

Tipo de departamentos

Niveles o plantas Departamentos Departamentos Departamentos Departamentos Total

de 68.90 m? de 86.40 m* de 102.80 m? de 141.70 m?
Planta baja 1 0 2 0 5
Mivel 1 o] 1 2 3
Nivel 2 0 1 2 0 3
Nivel 3 0 1 2 0 =z
Nivel 4 Q 1 2 Q 3
Nivel 5 0 1 2 0 3
Nivel & 0 1 2 0 3
Nivel 7 [o] 1 2 0 3
Nivel 8 (Pent-
House) o] 0 0 1 1
Nivel 2  (Pent-
House) 0 @ 2 ! :
Total 1 7 16 2 26
Total de
departamento B8 56 128 1e 208
para los 8 edificios

*Nota: En los Edificios tipo A, los departamentos de la planta N2 son similares a los niveles 1,3, 4, 5, 6, y 7 con la diferencia que en la
planta N2 se contara con un jardin elevado tipo balcén.

Edificio B ;

Tabla 2.18 Desglose de nimero de departamentos por nivel para los edificios Tipo B.
Total de departamentos

Niveles o plantas Departamentos de | Departamentos Departamentos

86.40 m* de 102.80 m? de 141.70 m*

g

Planta baja

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Nivel 4

Nivel 5

Nivel 6

Nivel 7

Nivel 8 (Pent-House)
Nivel 8 [Pent-House)
Total

Total de departamento

para los 8 edificios 16 2 %
*Nota: En |os Edificios tipo B los departamentos de la planta baja (PB) cuenta con las mismas dimensiones (superficie) que los de los
niveles1,2,3,4,56y7.

Fi =1 =108 GR CN N E Y (R L )
N|=|—|olololo|o|o|olo

mio|o|—=|ala|—=|=]=]=]|-
i

B 8= = vt e o] oot o e
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Edificio C
Tabla 2.18 Desglose de numero de departamentos por nivel para los edificios Tipo C.

Total de departamentos

Niveles o plantas Departamentos de | Departamentos Departamentos Total

B6.40 m? de 102.80 m? de 141.70 m?
mizlt? baja Amenidades
Nivel 2 1 2 0 3
Nivel 3 1 2 0 3
Nivel 4 1 2 0 3
Nivel 5 1 2 0 3
Nivel 6 1 2 0 3
Nivel 7 1 2 0 3
Nivel 8 (Pent-House) 0 0 1 1
Nivel 9 (Pent-House) 0 0 1 1
Total 6 12 2 20
Total de departamento
para los 8 e‘:!F ficios 2 s % ®

i
*Nota: En |os Eclificios tipo C, los departamentos del nivel 2 (Planta N2) cuentan con |las mismas dimensiones (superficie) que los de los
niveles 3, 4, 5,6y 7, con ligera diferencia en disefio.

Edificio D
Tabla 218 Desglose de numero de departamentos por nivel para los edificios Tipo D.

Total de departamentos

Niveles o plaitas Departamentos de | Departamentos Departamentos Total

86.40 m* de 102.80 m? de 141.70 m?
mi;?? = Amenidades
Nivel 2 1 2 0 3
Nivel 3 1 2 0 3
Nivel 4 1 2 0 3
Nivel 5 1 2 o] 3
MNivel 6 1 2 o] 3
Nivel 7 1 2 0 3
Nivel 8 [Pent--ouse) o] 8] 8] 3
Nivel 9 (Pent--ouse] o] o] 1 1
Total 7 14 1 22
Total de departamento
para los 8 edificios 14 28 2 a5

*Notas: En los Edificios tipo D, los departamentos del nivel 2 (Planta N2) cuentan con las mismas dimensiones (superficie) que los de
los niveles 3, 4, 5,6y 7, con ligeras diferencias en disefios ya que |los del nivel 2 cuenta con una terrazas individuales y una comunitaria.

Edificio E
Tabla 2.18 Desglose de numero de departamentos por nivel para los edificios Tipo E.

Total de departamentos :
Niveles o plantas Departamentos de | Departamentos Departamentos Total
123.80 m? de 104.50 m* de 133.20 m?
0

Planta baja

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

p MNivel 4

S Nivel 5

} Nivel 6

Nivel 7

Nivel 8 (Pent-House)
Nivel 9 (Pent-4ouse)
Total

Total de departamento
para los 8 edificios

—=|olo|o|o|o|o|ojo|0]|—
Binfraln o frafn rfra ol
-y S (U Y M Y Y )

g B | | | 0 0 | | 00 10

w
(44}
o
(Y]
~J
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Tabla 2.22 Superficie de construccién (m?) en los edificios del Proyecto

Nivel Superficies Superficies

(m?) (ha)
Sétano™* 6,050.32 0.61
PB 11,824.26 118
N1 8,910.00 0.89
N2 921530 0.92
N3 711635 0.71
N4 711635 0.71
N5 7.116.35 0.7
N6 711635 0.71
N7 £ 7,116.35 0.71
N8 711635 0.7
N9 736727 0.71
Roof Garden (Azotea) 5,796.74 0.58
Total S.N.B.* 58,811.69 8.58

Amenidades
Tabla. 2. 23. Superficies de las amenidades del proyecto

Amenidades Superficie
ha %

Area publicas exteriores 0.26 16.46%
Area verdes ajardinadas 0.72 45.57%
Albercas 0.8 11.39%
Andadores 0.39 24.68%
Espejos de agua 0.03 190
Total 1.56 100%

Plan Maestro !

Que en relacién a la situacién juridica del predio del proyecto, es importante sefialar que el 19 de junio
de 2013 la Direccién 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 autorizo
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.2n 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 el cual considera el '
aprovechamiento de 79.39 ha, de las cuales 40.92 ha como superficie sujeta a conservacion y 12.26 ha para destinarlas
como area verde. Lo anterior, conforme lo acordado en el TERMINO PRIMERO de dicha resolucién, el cual secita 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 remocidn de vegetacién de selva baja con desarrollo secundario y vegetacion secundaria
en una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente, promovido por la empresa Huaribe, S.A. de CV, con
pretendida ubicacién en el Municipio de Solidaridad, Quintana Roo...

' El proyecto La Ceiba tiene su origen en el plan maestro denominado
de fecha 19 de junio del 2013 y su posterior modificacién en materia de impactoam
de 2016, El plan maestro si bien ha tenido diversas modificaciones, conforme lo sefalado en el Capitulo Il de la MIA-

terminos establecidos en el proyecto autorizado [Ver pl -2, Capitulo 3, MIA-P).
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Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 9 de 78

™~

“El Ximbal" autorizado en materia de impacto ambiental mediante oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219
biental autorizada mediante el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo
P, estén relacionadas al programa calendarizado, plazos y



Delegacion Federal en el
Estado de Quintana Roo

MEDIO AMBIENTE
o
SECRETARIA CE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOY NATURALES 0 2 7 3 3

OFICIO NUM.: 04/SGA/0558/2021

l.  El proyecto consiste en la lotificacién, teniendo una densidad madxima de 17,167 viviendas, comprendiendo los
siguientes usos: habitacional, residencial Yy comercial, con una superficie total de 222.09 ha, de |as cuales 54.2
serdn parda su conservacion el resto parg su aprovechamiento. Adicionalmente, 54.60 ha serdn destinadas para
su donacisn al Municipio de Solidaridad. Se autoriza la preparacion del sitio y la construccién de las obras
correspondientes a la infraestructura para el desarrollo urbano gue son: una planta de tratamiento de aguas
residuales una planta desaladora de ésmosis inversa (se ubicardn en los lotes denominados como servicios
existentes| y servicios futuros (servicios eléctricos, bodegas y estacionamientos); vialidades, campo de golf
(incluye lazos, casa club y taller de mantenimiento), vivero y cesién de CFE, tal y como se describe en o siguiente

tabla:
Tipe Uso Superficie total Aprovechamiento Conservacién
Obras ha % Ha % Ha 9%

Golf 63.70 1557 40.74 63.95 2296 36.05
8 vialidades 42.58* 10.40 26.69 64.88 15.89 3512
Vivero 2.70 0.66 0.95 3503 1.75 64.97
Servicios 2971 0.66 2 27 100 0.00 0.00
existentes
Servicios 158 0.39 126 80.00 032 20.00
Futuros
Cesidn de 7.04 1.72 7.04 100 0.00 0.00
CFE/Derecho
de via

Total 12031 30.05 79.39 66.72 40.92 3328

*Se rests 2,66 na que es la superficie de donacién por sobre ancho para evitar duplicacisn

Para la reclizacién de las obras antes citadas se autorizan las actividades enunciadas en las pdginas 247 a
263,478 a 2], 2117 a 2149 de la MIA-Ry 3 a 5, 24 a 41 de la informacidn adicional.

Derivado ae lo anterior, la promovente 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.

2. Se autorizc la Fase 1, correspondiente al desarrolio de la Zona |l ya los lotes de servicios situados en la zona I8,
siendo 82.45 ha las desarrofladas en esta Fase en 32 Jotes de la Zona Il ¥ 5 lotes de la Zona IB, concluyendo en
el arfio nueve (9), considerando que a partir de éste iniciaria la Fase 2 (conforme a lo manifestado por la
promovente en la pdgina 2.712 a 2.114 del capitulo 2 de la MIA-R v retomado en el Considerando 6 de/ presente
oficio).

La descripcidn a detalle por etapas, se encuentra en las pdginas 2.112 a 2.113 del capitulo 2 de la MIA-R.

En cuanto a la ejecucién particular de las obras y actividades de cada uno de los lotes con los parametros
autorizados para el proyecto y los de donacidn, y que no serdn realizadas por la promovente, queda sujeta a
la presentacién previa a su desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental, en la modalidad
corresponaiente, para cada una de ellas, mismas que habrdn de apegarse a los pardmetros 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 informacién adicional, con el fin de ser
evaluadas v obtener la autorizacién para cada una de las manifestaciones que se sometan en su momento al
procedimiento de evaluacién en la materia.

Es asl 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 que 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 hard uso de las vialidades, sistema pluvial, glorietas entre otros
servicios autorizadas por la DGIRA.

El plan maest-o Unicamente resalta la distribucién de los macrolotes y los parametros urbanisticos como el
Coeficientes de Modificacion del suelo (CMS), Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS), Coeficiente de Utilizacicn el
Suelo (CUS), Densidad y Niveles mdximos de los proyectos a desarrollar en un futuro, los cuales deberan contar con la
autorizacién er materia de impacto ambiental correspondiente, tal y como estatuye el TERMINO PRIMERO del oficio
resolutivo ndmero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 que dice que: "En cuanto a eCuUCIOn
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particular de las obras y actividades de cada une de los lotes con los pardmetros autorizados para el proyecto y los
de donacion, y que no serdn realizados por la promovente, queda sujeta a la presentacidn previa a su desarrollo, de
manifestacion de impacto ambiental en la modalidad correspondiente, para cada una de ellas, mismas que habrdn
de apegarse a los pardmetros 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 o incluidas en la MIA-R e
informacion adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la autorizacion para cada una de las manifestaciones
que se sometan en su momento al procedimiento de evaluacién en la materia”.

Es asi que con respecto al Plan Maestro el sitio del proyecto se ubica en la Zona |A y corresponde al lote nimero 57
con una superficie de 0.74 ha con Uso Mixto Comercial con clave MC-2, La DGIRA identifico que para la zonificacién
MC-2 de la zona IA, el coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) propuesto estaba gue encima de los establecido en el
PPDU El Jesusito, por lo que no se autorizé la lotificacién para los lotes 36,40, 57 y 62 con uso de suelo MC-2 con un
total de 124 viviendas “en tanto /o promovente no presente previo al inicio de cualquier obra o actividad, una tabla
de /as superficie ajustadas respecto del Coeficiente de Uso de suelo (CUS) establecido en el PPDU-J"

Tal y 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 modificacidn 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/DGRIA/DG/03246, resolvié autorizar la modificacién 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 evaluacicn del impacto ambiental, autorizar la modificacicn
solicitada para el proyecto y que consiste en el cambio de la trayectoria del corredor biolégico, la modificacion de la
ubicacion y superficie de derecho de via de CFE, ajuste de la nomenclatura V¥ superficie de vialidades, gjuste de la
zonificacion y redistribucidn de lotes, asi como gjuste de los pardmetros urbanisticas y la modificacion del programa
General de Trabajo conforme o los numerales 13 a 17 del presente oficio, ya que no implica incremento algunoc en el
nivel de impacto ambiental y es viable de llevarse a cabo, y no afecta el contenido de la autorizacion contenida en
el oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013"

En especifico la modificacién consiste en lo siguiente:

e Cambio de trayectoria del corredor biolégico en lotes L10 y L36. Con la modificacion 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 donacidn. La superficie total de donacicn originalmente autorizada
se reduce de 54.60 ha a 53.98 ha.

® Modificacién de la ubicacién y superficie del derecho de via de CFE. La superficie total del derecho de via en
la modificacion propuesta cumenta con relacién a la autorizada de 7.04 ha a 7.12 ha, incrementando 0.08 ha.

* Ajuste de la nomenclatura y superficie de las vialidades. Con la modificacion 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. s

s Ajuste de la zonificacion y redistribucién de lotes, asi como el gjuste de los pardmetros urbanisticos. Con la
modificacion, el lote de interés ndmero 57 quedd de la siguiente manera:

p dio MODIFICACION
roye SGPA/DGIRA/DG/03246
No. Sup Ccos " CMS No. Sup Ccos 5 CMS
lote (Ha) Viv (%) cus Niv (%) Tote (Ha) Viv (%) cus Niv (%)
57 0.74 30 35 0.75 3 60 3 0.74 30 40 15 6 60

*  Modificacion del Programa General de Trabajo. Con |a modificacin solo existiran cuatro etapas de desarrollo

Posteriormente, mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018, se acordé autorizar lo
modificacién al Plan Maestro en términos de lo siguiente:

"SEGUNDO.- Autorizar la modificacién del proyecto consistente en la redistribucién de obras v lotes, producto de la disminucién del
campo de golf en una superficie de 22.25 ha, el cual pasard de 18 hoyos, de modo que la superficie que no se utilizard se distribuird
en los usos habitacionales, dreas verdes y dreas de conservacion, por lo gue la numeracidn y superficie de los lotes se verén
modificados sin aumenter lo superficie de aprovechamiento y disminucién la densidad de viviendas autorizada en 57, la Zonao I8 se
dividié en sub zonas, asimismo, se pretende lo construccion de obras al interior de los lotes 38 Y 68, la cual no implica de usp de suelo,
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conforme a lo cefialado en el numeral 8 del presente oficio, asi como en el cambio de nombre del proyecto de "El Ximbal" por el de
“Plan Maestro 'Cuidad Mayacoba"”, con fundamento en lo establecido en el articulo 28 fraccidn Il del Reglamento de la LGEEPA en
materia de evcluacidn del impacto ambiental, ya que no incrementa el nivel de impacto evaluados por esta DGIRA y no afecta el
contenido de |c autorizacidn contenida en el oficio No. SCPA/DGIRA/DGC/04219 de fecha 19 de junic de 2019"

No obstante, es importante aclarar que esta modificacidn no afecta el drea del proyecto DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA, ya que el predio se localiza en la Zona IA del Plan Maestro, mientras que la modificacion citada
corresponde 7 o Zona IB.

Por otro ladc y en materia forestal, se tiene gue 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 autorizé por
excepcidn 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 kildmetro 298 de la
Carretera Feceral 307, Reforma Agraria-Puerto Juarez, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Ecosisterma costero .

IV. Que resulte oportuno sefalar que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente (LGEEPA) indica las obras y/o actividades que son de competencia federal y
que requierzn 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 publicé en el Diario Oficial de la Federacién el Decreto por el
que se reforman y adicionan diversas disposiciones de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente (LGEEPA) el cual se establece lo gue se entiende como ecosistema costero y se reforma la fraccion X del
articulo 28 er términos de la siguiente:

“articulo Unico.- Se reforma el inciso h) de la fraccidn Ill del articulo 11y la fraccién X del articulo 28; y se adiciona una
fraccidn X!l Elis al articuio 3o, de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, para quedar como
sigue:

ARTICULO 30.- Para os efectos de esta Ley se entiende por:

I.- a Xll.-...

X1l Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjas 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, los pastizales, los palmares y las selvas inundables; los
arrecifes de coral; los ecosisternas formados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos
o bentos y 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.

La Secretaric, en colaboracién con las entidades federativas y los rhunicipios, determinard la zona costera nacional
tomando en consideracion las interacciones fisiogrdficas y bioldgicas particulares de la zona que se trate y la
publicard en el Diario Oficial de la Federacién mediante Acuerdo...

ARTICULO 23.-...

I.- a IX.-...

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas casteros, lagunas, rios, lagos y esteros conectados con el mar, asi
como en sus litorales o zonas federales. En el caso de actividades pesgueras, acufcolas o agropecuarias se estard a
lo dispuesto jpor la fraccion Xil de este articulo;

Xl -a Xl -.."

Conforme la caracterizacién vegetal realizada por la promovente, el predio se encuentra cubierto en su totalidad por
una sucesiér secundaria arbérea derivada de Selva mediana subperennifolia, considerando el ecosistema en etapa
sucesional avanzada de recuperacién (en buen estado de conservacién) (p 24, Capitulo 4). En consecuencia, se

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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advierte que, si bien el proyecto corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosisterna
costero” en términos de la fraccidon Xl bis de la LGEEPA.

No obstante lo anterior, en vista de que el Sltig gg[ proyecto §g ubica dentro del pr g}@gm denominado “El Ximbal"
tal de | cretaria de

autorizad aner ndicionada por | cién General d cto y Riesgo
es (D I 3 través del oficio nimer PA/DGI DG/0421 fi 1

Medio Ambiente v Recursos Natu
junio de 201 su modificacién con oficio ndmero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, cambia la
: T o | i5n Fedaral | PEE

it ion
sustento legal gue motivé y fundamento la conformacion del lote en el que se localiza v que corresponde a los articulos

28 primer parrafo fracciones VIl v IX de |a LGEEPA v 5 inciso O) fraccién 1) v O) del REIA.

En mérito de |o anterior, se tiene 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 act;v.'dcdes del proyecto denominado “El Ximbal”, asi como del impacto
ambiental derivado de la remocién de selv con desarroll dario vy v ién daria en una
superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente...

En cuanto g lo ejecucién particular de los obras v octividades de cada uno de los lotes con los pardmetros
autorizados pora el proyecto y los de donacidn, v que no serdn realizados por la premovente, queda sujeta g la
presentacidn previg g su desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental, en la modalidad correspondiente,
para coda una de ellas, mismas que habrdn de apegarse a los parémetros urbanisticos por uso de suelo establecidos
por la promovente para cada uno de los lotes del proyecto (Considerando 7, inciso B), conforme a lo indicado en
las tablas incluidas en la MIA-R e informacidn adicional, con ef fin de ser evaluadas y obtener la gutorizacion para
cada una de las manifestaciones que se sometan en su momento al procedimiento de evaluacién en la materia...

“TERCERO.- La presente resolucién se emite Unicamente 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 remocidn de vegetacion forestal gg;e propicia el cambio de uso de suelg, asi como por la gonsgrgcc;on
i

e un desarrollo inmobiliario que ofecta e mag_costero de rdo con lo dispue: r | it

fracciones VIl v IX de | PA v 5, inci: fr ion | de su REIA.."

(Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa)
La fraccién 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 descripcién del proyecto y del Sistema Ambiental Regional /

(SAR); porloqueseh finido Ia co tencia federal tro del Procedimi de Evaluacién de Impacto Ambiental
ue dio como resultado el oficio resolutivo nimero SGPA/DGI G/04219 de fecha 1 junio de 2013 atravésdel/
cual se autorizé el megaproyecto “El Xinibal” v en el cual se establecen términos v condicion los cual
sujetarse dicho pro ecto con fi ento en el articulo 47 EIA. Es asr’gug entre las obligaciones derivadas estd,
je
impacto ambiental la ejecucién icular de las obras y actividades en cada uno de los | ue conforman el
plan maestro.
Hecha esta salvedad, y r econocrendo ue el lote 25 ¢, sitio de pretendi ublcaco del pro ecto i ntr 1\
ecto “El Ximbal" 3 Delegacién F | y |d lloh i \
previstas en la Ley, su Qﬁg_imgnto v las normas oficial i s aplicables, sujetdndol lo gue establezcan los
programas de desarrollo urbano v d denamiento l6gi | territorio, las declaratori Sreas naturales

r i las demas di iciones juridicas r I aplicables.

V. Quela Unidad Administrativa el 01 de octubre de 2019, a través del oficio 04/SGA/2105/19, AUTORIZO DE
MANERA DE MANERA CONDICIONANA, el cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental al
proyecto denominado ASENDA CIUDAD MAYAKORBA, tal como sefiala en el RESUELVE PRIMERO:

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articule 35, fraccion Il de la LGEEPA Y 45, fraccicn Il de su REIA, AUTORIZAR
DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado “ASENDA CIUDAD MAYACOBA" con prendida ub:cor.‘mr: enAv.
Bosque del Cristo Rey s/n, Lote 004, Manzana 001, por kildmetro 299, Boulevard de la Cuidad de Playa del Carmen,4 icipio de
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, e
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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Solidaridad, Es:ado de Quintana Roe (en lo sucesivo el proyecto), promovido por los CC. DAVID GALVES CALLEJA, MIGUEL ANGEL
VELAZQUEZ-PENA BARCELATA Y ALAN JOSUE VALERIO VAZQUEZ en su calidad de apoderados legales de ASENDA CUIDAD
MAYAKOBA, 5.A. DE C.V.,, por los motivos que se sefialan en el CONSIDERNADO XVl en relacién con el CONSIDERANDO Vil incisos
A, B, C, D,y E ce o presente resolucién.

La presente qu'orizacidn en materia de impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales derivados del cambio
de uso de sueio de drea forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS) derivado de la remocién de 4.13 ha de vegetacién
caracterizada como Selva Mediona Subperennifolia, manteniendo una superficie de 1.38 ha como superficie de conservacion de un
lote con una superficie total de 5.57 ha.

La superficie st jeta a CUS (huella de aprovechamiento) se distribuye de la siguiente manera?

Concepto Superficie (ha) Superficie (ha)
Areas publicas exteriores 012 2.83%
Areas verdes agjardinadas 0.86 20.89%
Albercas 0.20 4.83%
Andadores 0.28 6.82%
Desplante edificios , 089 21.42%
Estacionamiento 0.85 20.60
Espejos de agua 0.09 227%
Terrazas privadas 0.09 2.17%
Vialidades 0.75 18.76%
Subtotal de oprovechamiento 413 75.00%
Conservacion 1.38 25.00%
Total 5.51 100%

VI. Que el 29 d= noviembre de 2019, a través del oficio 04/SGA/2643/19, |a Unidad Administrativa, resolvid
autorizar la meodificacion de las obras actividades o plazos establecidos al proyecto autorizado en materia
de impacto ambiental al proyecto denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA en el cual se establece lo
siguiente:

Il.- Que de gcuerdo con la informacidn proporcionada por la promovente en el escrito referido en el RESULTANDO |l del presente
oficio, se preter de llevar a cabo la modificacién del proyecto en términos de lo siguiente:

La presente propuesta de modificacién al Proyecto autorizado a través del oficio NUm. 04/SGA/2105/190447 que se somete o
consideracién de la H. Autoridad, consiste en la modificacién en el disefic de la huella para cambio de uso de suelo en dreas
forestales, asi zomo en selvas y zonas dridas, respetando las superficie de aprovechamiento gue fue autorizada y gue corresponde
a 4.13 ha, ¥y mcnteniendo 1.38 ha como conservacion. Por lo que se considera gue la modificacidn solicitada no generara impactos
ambientales mayores o diferentes a los previstos por el Proyecto autorizado..Dicha modificacién, se solicita por asf convenir a los
intereses de la Promovente, y con fundamento en el Articulo 28 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Impacto Ambiental
(REIA): cuyo metivo principal es con el fin de contar con un acceso al predio del Proyecto mejor ubicado, y con un disefio mds prdctico,
en términos de fluidez y accesibilidad vehicular; esto ya que en la.., se puede observar que una de los combios mds notorios en el
diserio del Proyecto es relativo al acceso al predio.

SEGUNDO.- Co1 fundamento en lo dispuesto en el articulo 28 fraccidn I/ del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico
y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambietital esta Unidad Administrativa comunicar al €. MARIO
ANTONIO BARRANCAL IZABAL en su calidad de apoderado legal de o ASENDA CUIDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V., gue las
modificaciones solicitadas y referida en el CONSIDERANDO Il de| presente oficio, no afectan el contenidoe de la autorizacion otorgada
en materia de impacto Ambiental, mediante oficio 04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2079.

VIl. Taly como lo sefala la promovente el 15 de octubre de 2020, |la Direccién General de Impacto y Riego
Ambiental (DGIRA) a través del oficioc SGPA/DGIRA/DG/04903, resolvio autorizar la modificacién la obras
actividades o plazos establecidos a proyectos autorizados en materia de impacto ambiental al proyecto

</ denominad> CIUDAD MAYACOBA, antes EL XIMBAL en el cual se establece lo siguiente:

PRIMERO.- Se 1utoriza la Constitucién del Poligono mediante Sisterma de octuacién Privado, denominado “CIUDAD MAYAKOBA',
constituido por los siguientes lotes 001-Mz 002, lote 10 fracciones g, b, ¢, d, lote 13, lote 19, Jote 20, lote 2], lote 22, lote 25 fracciones g, b,
¢, Iote 31, lote 32 y lote 33, en la localidad de playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, para la realizacion de proyectos urbanos
mediante el reaprovechamiento y relocalizacién de las densidad, superficies mdximas de construccion, COS, CUS e incremento de

2 Se pueden presentar diferencias en centésimos por el uso de diferentes programas computacionales.
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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alturas, procurando en caso de ser necesario y conforme lo dictomine lo Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y de
Sustentabilidad del Municipio de Solidaridad se realicen las obras de mitigacién en materio de infraestructura Vial, infroestructura
Hidrdulica, drenagje y Eléctrica, asi como Imagen Urbana.

SEGUNDO.- E| presente reaprovechamiento y relocalizacién de la densidad y superficie mdxima de construccion, COS, CUS e
incremento de altura de acuerdo a la tabla siguiente:

Tabla General de valares de la PROPUESTA de Poligone de Actuacicn Privade
Superficie Paadias cos cus CMS ALTURAS
o Superficie
Lote upe
MACROLOTE Uses de L Superfici i Superfici
lote Ha | (No de o % :m:;:n ik % Niveles Metros
e Ha Ha Ha
VIV, VERTICAL HP-1 13 557 519 27 {s] 992 200 413 75 10 40
2 VIV, VERTICAL HP-1 32 515 4LB3 2.7 =] 9.25 =s]e] 3.85 75 10 40
p- ALTOS HP-1 25a Tbd 7 ] 14.88 2.000 6.68 75 12 48
E VIV, VERTICAL HP-: 2Sb 481 £ 2044 2 4E ] 9.82 2.000 358 75 10 40
5 LA CEIBA HP-. 25¢ 936 468 50 18.72 2000 7.02 75 32
] SENDERO HP-. 102 1438 7.9 50 2270 575 .73 82 4
7 SENDEROC HP-4 10b 197 2802 099 50 1 1575 1.62 82 4
2] SENDERO HP-4 10¢ 404 207 50 653 1575 339 a2 3 4
3 SENDEROC HP-4 10d 469 235 50 750 1.600 385 B2 5 40
10 MIXTO 50 =
COMERCIAL HP-1 33 551 512 276 9.92 1800 413 75 o 48
| mIXTO &0
COMERCIAL MCa 9 35 235 176 527 1500 248 70 12 48
12 MIXTO 50
COMERCIAL MCA 20 264 7 132 3s6 1500 1.85 70 12 48
13 MIXTO 50
COMERCIAL MC- ral 264 177 132 3.96 1500 185 70 12z 48
14 MIXTO 50
COMERCIAL MCA 22 225 151 113 336 1500 1.85 70 2 48
15 DOWNTOWN MC-2 31 0.74 T2 030 40 155 2100 0.8 60 B8 32
TOTALES 74,820 779 37336 130448 57215

“Acloratoric de Zonificacidn y dimensiones de unidades privativas unifamiliares y plurifariliares por Mocrolote, con referencio a los
macrolotes 40, 41, 42, 42, 44, 45, 46, 47,49, 50, 52, 53, y 54 de la zonificacion del proyecto Mayakoba Country Club, el promovente podrd
considerar en su proyecto de lotificacidn el ndmero de lotes particulares parg el desarrollo de unidades privativas unifamiliares y
plurifamiliores, de acuerdo o lo establecido en los pardmetros urbanos definidos pora cada macrolote, respectando el uso y
densidodes establecidos en el Oficio nimero DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2020 de fecha 28 de marzo de 2018 respecto o la
Zonificacion y Usos de suelo para dicho proyecto y publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo, con ndmero 78
Extroordinario, el 11 de junio de 2018, en el entendido que, con efectos meramente aclaratorios, el promovente podrd establecer las
dimensiones y restricciones que decida pora dichos lotes particulares, siempre y cuando no rebase la densidad de viviendas
aprobada y lo superficie maximo de aprovechamiento ya estoblecida, sin que lo anterior se entienda, pora todos los efectos legales,
correspondientes, corno modificacién o cambio a lo establecido en el oficio descrito, por lo que el mismo se deberd seguir teniendo
como vigente y con toda la fuerza legal que le corresponda desde la fecha en que fue emitido”.

Mediante la Constitucién del Poligono mediante Sistema de Actuacion Privado denominado “CIUDAD MAYAKOBA', se aprueba de
conformidad a los Lineamientos Normativaos, Pardmetros y Condicionantes estipulados y dictaminados favorablemente en el
Dictamen Técnico emitido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipol y de Sustentabilidad del Municipio de Solidaridod,
Quintana Roo, medionte oficio SOTMyS/DDUyF/0635/2020, ratificéndose en todos sus términos.

CUARTO-- Se instruye a la Secretaria de Ordénamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidad del Municipio de Soﬁdarfdcr_g:.ﬁ/
notificar el presente acuerdo al solicitante, el cual complementa, rectifica o sustituye en lo que as/ corresponda dentro del Pragrpn‘m
Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito™ en los lotes aqui especificados bajo el Poligono medionte Sistema de Actuacién Privado
denominado “CIUDAD MAYAKOBA". Asimismo, se toma 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
Parciol se han estipulado las zonas cuyas superficies ya son destinadas a vialidades, conservacion y donacicn de forma general y,
por lo que todos los pardmetros urbanisticos de Coeficiente de Ocupacidn del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizocién del Suelo (CUS)
y Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS) se deben aplicar o la superficie estipuloda para coda macrolote segun 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, lo promovente anexo el Oficio No. SEDETUS/SSDU/DUA/004008/20139, de fecha 02 de diciembre de 2019, mediante el cual
la Secretaria de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del estado de Quintana Roo, emitié la Constancia de Compatibilidad
Territorial No. 288-VI11-2019, en apego a las disposiciones del articulo 77 de la Ley Asentamiento Humano, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del estado de Quintana Roo, Unica y exclusivamente para el proyecto del Zonificacidn incluyente denominado
“CIUDAD MAYAKOBA".

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

a) Para los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-4), 10a, 10b, 10c, y 10d, la densidad de estos lotes disminuyen en 42 viviendas,
pasando de 2,844 a 2804 en total, sin modificacién del COS (0.50) y CMS (82).
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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b)  Los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-3) 25a, 25b, y 25¢, se modifica Ja altura pasando de 6 niveles a 12,de6al0yde6as,
respectivamente, conservando los pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.75).

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

d) Loslotes comerciales mixtos (MC-1)19, 20, 21 ¥ 22, se modifica el nimero de niveles pasando de 5 a 12 en los 4 lotes y conservando
los pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.70).

e} El lote cornercial mixto (MC-2) 31 se modifica el ndmero de viviendas pasando de 30 a 72 en total, como resultado de ia
transferencia de 42 viviendas de los lotes, 10a, 10b, 10¢ y 10d con uso habitacional plurifamiliar (HP-4). Asimismo, se incrementa
el ndmero de niveles pasando de 6 a 8, conservando los pardmetros de COS (0.40), CMS (0.60) y aumentando de 1.5 a 210 (CUS).

Derivado de o anterior, la Constancia de Compatibilidad Territorial emitida por la Secretaria de Desarrolle Territorial Urbano
Sustentable del estado de Quintana Roo y el Acuerdo mediante el cual se aprueba-autoriza la Conformacion del Poligono de
Actuacion Privedo publicado en el Periédico Oficial del estado de Quintana Roo del 22 de junio de 2020, presentan los mismos
paramentos urbanisticos que /o promovente propone en la modificacién del proyecto.

Conforme a lo antes citado, la modificacién del proyecto propuesta por la promovente se pretende llevar a cabo en la Zona
denominada IA y I, en los lotes 13, 32, 33, 25q, 25b, 19, 20, 21 y 22, asi como transferir 42 viviendas de la densidad total de los lotes 10,
10b, 10c y 10d a. lote 31. Ademds, se consideran estrategias amigables conzel medio ambiente a fin de que los lotes involucrados
tengan edificaciones sustentables. Es asf que, se confirma que los cambios propuestos no causaran desequilibrios ecolégicos, ni
rebasaran los linites y condiciones establecidas en las disposiciones juridicas relativas, a la proteccidn del ambiente que le sean
aplicable. Aderr ds de que se seguirdn implementando los distintos programas y subprogramas propuestos en la Manifestacién de
Impacto Ambiental,

Por fo anteriormr ente expuesto y con fundamento en los articulos 1y 8 de Ja Constitucién Politica de los Estados Unides Mexicanos;
32 bis fracciones |l y X| de la Ley Orgdnica de la Administracién Pdblica Federal: 1, 2 v 16, fraccion X de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativa; 28, fraccion |l del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente en Materia de Impacteo Ambiental, 2 fraccidn XX y 19, fracciones XXIli, XXV y XXIX, y 28 fraccion IV del Reglamento Interior
de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, asl cormo a lo establecido en el Oficio No. SCPA/DCIRA/DGC/04219 de fecha
19 de junio de 2013, y los oficios de modificacién 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 agosto de 2015, SGRPA/DGIRA/DG/3246 de fecha 12 de mayo de 2016,
SGPA/DGIRA/DC/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018; y SGPA/DGIRA/DG/04181 de fecha 17 de septiembre de 2020 Yy unao vez
analizada su peticicn asi como la documentacién que la acompania, esta DGIRA;

. Autoriza la imodificacién al proyecto, descrita en los numerales 10 y 11 del presente oficio, con fundamento en lo establecido en
el articulo z8, fraccion Il del Reglamento de lo 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 realizacidn y no afecta el contenido
de la autorizacién del Oficio No. SGRA/DGIRA/DG/04218 de fecha 19 de junio de 2013.

Il Informa a Ic promovente que el plazo para realizar las obras y actividades de modificacién del proyecto, serd dentro del plazo
autorizado en el oficio resolutivo, ef cual es de 9 (nueve) afies para llevar acabo la preparacidn del sitio y construccién de las
obras del proyecto y 50 (cincuenta) afios para llevar a cabo las etapas de operacion y mantenimiento del proyecto. Asimismo,
deberd dar aviso a la Secretaria del inicio y la conclusién de la modificacidn del proyecto, conforme con lo establecido en e/
articulo 49, segundo pdrrafo del REIA, para lo cual comunicara por escrito a esta DGIRA y a la Delegacién Federal de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) en el estado de Quintana Roo, la fecha de inicio de las obras y/o
actividades Jutorizadas en dicha modificacidn, dentro de los 15 (quince) dias siguientes a que hayan dado principio, asi como la
fecha de ter minacidn de dichas obras, dentro de los 15 (quince) dias posteriores a que esto ocurra.

-

CARACTERIZZACION AMBIENTAL

Que la fracci3n IV del articulo 12 del REIA impone la obligacién a la promovente de incluir en la MIA-P,
una descripcién del sistema ambiental, por lo que se tiene lo siguiente:

Delimitacion Jdel Sistema Ambiental

El predio del Proyecto (Lote 33), se encuentra dentro de un drea con antecedentes en materia ambiental y un
resolutivo autorizado asociado a una manifestacion de impacto ambiental modalidad regional, se trata del proyecto
Ciudad Mayakoba. Para la presente drea de estudio, la delimitacion del Sistema Ambiental (SA) se realizé tomando
en cuenta lo anterior, por lo que se determind adecuado considerar el predio de la MIA-R como Sistemna Ambiental,
e/ cual, a su vez, fue delimitado a partir de factores ambientales y administrativos fundamentales y considerando
criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del andlisis en cuanto a lg extension y Iimites
establecidos.
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El SA se define como un espacio geogrdfico descrito e integrado estructural y funcionalmente, por el drea del

proyecto y su zona de influencia, en este sentido se tiene que:

e Zona de influencia directa (ZID): es aquella superficie en la que un proyecto genera impactos ambientales,
directos (p. ej. Areas de desplante y construccidn, dreas con potencial riesgo de contaminacién y contingencias
ambientales, entre otras).

» Zona de influencia indirecta (ZIl): corresponde a la superficie que no es transformada por desplante o afectacidn
directa del proyecto, pero que es el resultado de los efectos indirectos del mismo hacia dreas /o proyectos vecinos
Y viceversa (conversién acumulativa de vegetacicn y ecosistemas con varios proyectos, alteracion a la integridad
funcional y capacidades de carga de ecosistemas por efecto de varios proyectos, entre otros).

Figura 4. 1. Localizacién del predio del Proyecto, con respecto al Sistema Ambiental.

Lote 35 Er-w:‘"-—‘}..

Aspectos Bidticos

Vegetacicn del Sisterma Ambiental

Lo cuenca 324, en donde se localiza el drea de estudio, presenta un conjunto de asociaciones vegetales que retine condiciones
eddficas, geomorfoldgicas, microclimdticas y antropogénicas. A lo largo de la cuenca se identifican ecosistemas costeros, tales como
los humedales y a medida que cambia la elevacicn se observa selva y vegetacion secundario producto principalmente de las
actividodes antrépicas que se desarrollan en esta drea.

De ocuerdo con lo carta de Uso del Suelo y Vegetacién Serie VI, INEGI 2016, el macro lote que conforma Ciudad Mayakoba tiene una

cobertura vegetal correspondiente a una selva mediana subperennifolia. ~
P
Vi

v
Figura 4. 15. Tipos de vegetacion en el SA de acuerdo con la Carta del suelo ¥ vegetacién, Serie VI.

Sin embargo, el trabgjo de campo que se realizé en el 2012 para describir la vegetacién del entonces proyecto El Ximbal, hoy Ciudad
Mayakoba, indicc que lo vegetacicn existente, derivd de una selva mediana subperennifolia, que al ser afectada de mangrg natural
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Y antrépica tiempo atrds, perdic estructura, halléndose en una etapa sucesional avanzada hacia la recuperacién, por lo que la
clasificacion aaecuada de la vegetacion 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 vegetacicn continua en un proceso de recuperacién hacia una selva mediana pudiendo actualmente clasificarse como selva baja
subperennifolic con vegetacion secundaria arbdérea

- - - anes
e —

e s et s
|

i i
= = — =
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Con baose en el trabgjo de campo, g continuacidn, se presenta la descripcidn de los tipos de vegetacidn presentes en el sistemao
ambiental.

Humedal (Bajc inundable con saibal). La vegetacion acudtica existente dentro del predio se desarroila de manera limitada, en
depresiones de' terreno ocasionadas por su propia naturaleza cdrstica, gue se manifiesta en formas negativas del relieve, en este
caso se trata de dolinas de disolucién de forma circular con didmetros de entre 70-80 m.

Palmar con Acoellorraphe wrightii (tasistal). Este tipo de asociacidn ocupa una superficie de 0.92 ha, lo gue representa gpenas e/
0.23% del drea total del predio. Se trata de una asociacidn en la que predomina notablemente la palma Acoellorraphe wrightii
(tasiste) con aiturags que llegan hasto los 8 m aproximadamente. Este tipo de asociacion se encuentra en buen estado de
conservacién.

Selva baja con desarrollo secundario (selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea). Esta asociacidn vegetal
cubre la mayor parte del predio. Es una derivacién del aprovechamiento de la sefva mediana subperennifolia que antiguamente
cubria esta zon 1 y que fue utilizada con fines de explotacién forestal y posteriormente agropecuarios, para después ser abandonada,
lo gue permitié un proceso de recuperacion que ha sido, o su vez, afectado por la ocurrencia de fendmenos naturales como el paso
de huracanes & incendios forestales. Todo esto ha dodo como resultado una asociacicon de cardcter sucesional, compleja en su
composicién, de cardcter arbéreo-arbustiva y con abundancia de especies de hdbitos trepadores. Las principales especies arbdreas
presentes son bob (Coccoloba spicata), chaka (Bursera simaruba), kanasin (Lonchocarpus rugosus), laurel (Nectandra coriacea),
tzitzilche (Gymopodium floribundum), Cissus gossypifolia, Ipomoea indica, Paullinia pinnata, Serjania gonioccarpa ¥y Serjania
yucatanensis, entre otras. El estado de esta gsociacion es en general de conservgcidn media, aunque, no obstante, sU propia
definicion de desarrolio secundario, mantiene algunos manchones de reminiscencias de la vegetacion original,

Vegetacién secundaria. A lo largo del derecho de via de la linea eléctrica de alta tensién que atraviesa el predio de forma paralela
o la carretera federal, se extiende una vegetacidn secundaria conformada principalmente por especies herbdceas y arbustivas, cabe
mencionar que esta zona es constantemente limpiada como parte del mantenimiento de la linea de conduccidn referida. La
vegetacidn secundaria se distribuye también alrededor de los caminos de acceso al predio desde la carretera. Las alturas generales
de las especies que componen esta asociacidn estdn entre 1y 2 m, con presincio, entre otras, de Piscidia piscipula (jabin), Viguiera
dentata (tajonc!) y Leucaena leucocephala (waxim), como representantes de las especies arbustivas; asf como Panicum maximum,
Rynchelytrum repens y Sorghum halepense entre las herbdceas. La superficie que abarca es de 3.66 ho, lo que representa el 0.89%
del drea total

Areas sin vegetacién aparente. Areas que han sido occupadas por obras de infraestructura y/o desmontadas para la extraccién o
depdsito de muateriales de acuerdo con las actividades e infraestructura al amparo de las autorizaciones previas en materia de
impacto ambiental y materia forestal (CUSTF) para la MIA-R de “Ciudad Mayakoba" de acuerdo con los oficios SGPA/DGIRA/DG/04219
con fecha de 19 de junio de 2013 y sus modificaciones posteriores siendo la mds reciente la auterizada mediante oficio resolutivo no.
SGPA/DGIRA/DIZ/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018.

Vegetacion e el proyecto Asenda Cuidad Mayakoba (Lote 33)

En primera ins:ancia, es importante aclarar que el Proyecto se encuentra en un predio de 521 ha, para el cual se obtuvo una
autorizacion en materia de impacto ambiental para la remocidn de 4,13 ha de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria
arbdrea, manteniendo una superficie de 1.38 ha como dreas de conservacion. Para ello se realizd un estudio de caracterizacion de la
vegetacion, cuyos resultados fueron manifestados en la MIA-P del proyecto Asenda Ciudad Mayakoba presentada el 13 de febrero
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del 2019, misma que queds registrada con la clave del proyecto 23QR2019TDO08 y numero de bitdcora 23/MP-0048/02/19. Los
resultados de dicha caracterizacion se presentan a continuacion.

De acuerdo con lo caracterizacion de vegetacion realizada, se concluyd que la vegetacicn correspondiente al predio del Proyecto,
corresponde a una selva mediona subperennifolia con vegetacién secundaric arbéreo. Las asociaciones vegetales comprenden
tanto especies del estrato arbdreo como arbustivo y herbdceo. Como parte del trabajo de campo, se registraron 44 especies,
pertenecientes a 4] géneros y 27 familias.

Estg asociacion vegetal ha sufrido el impacto de fendmenos naturales, como el paso del Huracdn Gilberto en 1988, sin embargo,
octualmente o vegetacion tiene un buen grado de conservacion, pues se ho recuperado, de acuerdo con lo observado durante el
trobajo de campo por el experto.

Se identificc solo una especie considerada en lo NOM-059-SEMARNAT-2010, corresponde o la palma nokax (Coccothrinax readii), sin
embargo, se identificaron como especies relevantes, otras mds, tales como: Croton arboreus, Hompea trilobata, Lonchocarpus xuul,
Platymiscium yucatanum y Thouinia paucidentata, considerados como endémicas. Ademds, Agonandra macrocarpa y Vitex
gaumeri, especies incluidas en lo Lista Rojo de Especies Amenaozadas de la UICN.

Figura 4. 17. Tipo de vegetacion identificado en predio Asenda Ciudad Mayakoba.

Tipo de Vegetacién

Selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea

Lo vegetacicn identificada en el érea de estudio corresponde a selva baja subperennifolia con vegetacicn secundaria arbérea (Figura
4. 20), con alturas en el estrato arbdreo que van de los 6 a los 15 m, siendo lo categoria de altura de 10 m la mds abundante;
representado por individuos de categoria diamétrica de 10 cm, con lo presencia de algunos individuos corpulentos que alcanzan
hasta Jos 35 em de didmetro. Donde (Lonchocarpus xuul) fue el drbol mds abundante, seguido por el ta'tsi' (Neea psychotrioides),
(Metopium brownei). Los drboles mds dominantes fueron de la especie Lysiloma latisiliquum (tzalam), ¥ otros especies que
alcanzaron dreas basales considerables fueron el chechem negro (Metopium brownei), el k'an xu'ul (Lonchocarpus xuul), y el chaka
(Bursera simaruba). Mientras tanto, los estratos arbustivo y herbdceo, estuvieron representados principalmente por renuevos de
especies presentes en el estrato arbéreo, tales como el kitam che' (Caesalpinic gaumeri), el alamo (Ficus cotinifolia), el tzalam
{Lysiloma lotisiliquum), laurel verde (Nectandra coriocea), por mencionar algunas. En los mismos estratos, también destaca |
presencia de algunas especies de porte herbdceo (Lasiacis divaricata), bejucos (Anthurium schlechtendalii) y sufrdtices (Bravaisia
berlandieriona).

En el predio se registraron un totol de 44 especizs, de 41 géneros y de 27 familias botdnicas distintas. La farmilia con mayor ndmero
de especies fue la Fabaceae con 8 especies, seguida por las familias Polygonaceae con cuatro, Apocynaceae y Euphorbiaceae con

tres coda una.

En cuanto a especies en riesgo, solo la palma Coccothrinax readii (ndaj k'aax), estd clasificada en la NOM-059-SEMARNAT-2010, bajo
la categoria de amenazada (4), fue registrada como observacion casual cerca de los coordenadas x= 495254.07, y= 2288286.37, sin
embarge, no se descorta la posibilidad de que esto se distribuya de manera mds amplic dentro del predio. Por otro lado, no se
encontraron especies exoticas.

Las condiciones descritas para este tipo de selva, comprende drboles de menores categorias. Por el cual el Lote 33, representa ung
masa forestal donde la densidad del estrato arbdreo mostrd de 1,317 ind/ha, con un drea basal de 19.54 m2/ha. Esto indica, que el
predio comprende una zona donde la vegetacicn se encuentra en etapa de desarrollo

Tabla 410 se presenta el listado de especies identificadas dentro del predio, con vegetacién de selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arbérea, en donde: A - arbéreo, o - arbustivo, h - herbdceo.

Tabla 4. 10. Listado de especies registradas en el Predio del Proyecto de acuerdo con la caracterizacién de vegetacion realizade.

Familia Nombre cientifico Nombre comun A |a
Acanthacege Bravaisia berlandieriana (Nees) T.F. Daniel Jjuluub X
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Angcardigceae | Metopium brownei (Jacq), Urb. chechem negro X
Apocynaceae: Aspidosperma megalocarpon MUll. Arg. pelmax X
Apocynaceage Cascabela gaumeri (Hemsl.) Lippold aak'its X

Araceage Plumeria obtusa L. flor de mayo X
Arecaceae Anthurium schlechtendalii Kunth* boobtium

Arecaceage Coccothrinax readii Querc* naak k'aax

Arecaceae Sabal yapa C. Wright. Ex Becc guano X
Bignoniacea: Adenocalymma inundatum Mart. Ex DC. bejuco X X
Boraginaceas Cordia eloeagnoides D.C. abacote X
Burseraceae Bursera simaruba (L.) Sarg. chakaj X
Euphorbiacee | Crotén arboreus Millsp pak che’ X | X
Euphorbiaceie | Gymnanthes lucida Swartz va'ay tiik % X
Euphorbiaceae | Jatropha curcas L. pifoncillo X
Fabaceage Acacia comigera (L). Willd. subin X
Fabacege Bauhinia divaricata L. #| pata de vaca X X
Fabaceage Caesalpinia gaumeri (Britton & Rose) Greenm. | kitam che' X X Pt
Fabaceae Inga affinis DC. guamo X

Fabaceage Lonchocarpus rugosus Benth k'anasin X

Fabaceae Lonchocarpus xuul Lundell k'an xu'ul X X
Fabaceae Lysiloma latisiliguum (L) Benth tsalam X X
Fabaceae Piscidia piscipula (L) Sarg. Jjabin X

Fabacege Platymiscium yucatanum Standl. granadillo X
Lamiaceae Vitex gaumeri Greenm. ya'axnik X

Laurdcea Nectandra coridcea (Sw.) Griseb laurel verde X % | X
Malvdceae Hampea trilobata Stand! majaua X
Malvaceage Luehea candida (Moc. & Sessé ex DC.) Mart. k'askaat X
Meliaceae Trichilia hirta L. K'ulin siis X X
Moraceae Ficus cotinifolia Kunth alamo X X
Myrtaceae Myrcianthes fragrans (Sw,) Mc Vaugh. guayabillo X
Myrsinaceae Ardisia revoluta Kunth. arraydn X
Nyctaginaceae | Neea psychotrioides Donn Ta'tsi X

Opiliacege Agonandra macreocarpa L.O. Willlams Pak'aalche X
Orchidaceae Brassavola grandiflora Lindley Orquidea

Poaceae Lasiacis divariacta (L). Hitchc Carriillo o siit X
Polygonaceas Coccoloba barbadensis Jacg. Boob ch'iich’ X
Polygonaceas= Coccoloba belizensis Stand|/ Boob X
Polygonaceas Coccolaba spicata Lundell Boob ch'iich’ X
Polygonaceaz Gymnopodium floribndum Rolfe Ts'iits'ilche’ X
Rubiacege Guettarda combsii Urb. Manzanillo X

Rubidcea Randia aculeta L. Cruz K'iix X
Salcaceae Zuelania guidonia (Sw,) Britton & Millsp. Z| Volador X
Sapindaceage Thouinia paucidaentata Radlk Hueso de tigre X js
Sapotaceae Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen Chico zapote X

* Especies identificadas como observacidn casual

En resurmen, dentro del predio, las especies mds dominantes de acuerdo con el IVI fueron: Lysiloma latisiliquum en el estrato arbdreo,
en cuanto al estrato arbustivo los resultados mostraron en dominancia para la especie Bravaisia berlandieriana.

De acuerdo a la densidad del arbolado (1,317 ind/ha), y al drea basal que este representa (19.54 m</ha), se constatd que la vegetacién
de selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea, comprende un ecosistemna en etapa de desarrollo sucesional.

De acuerdo con 125 resultados obtenidos en el cdlculo del indice de diversidad de Shannon-Weiner, el estrato arbdreo fue el que arrojo
resultados altos 2n la diversidad floristica y para el estrato arbustivo y herbdceo mostraron una diversidad media.

En cuanto a la composicién estructural de la vegetacidn, se observd que estd representada por drboles de categorias diamétricas de
10 em y afturas promedic de 10 m.

Listado de flora total del muestreo y categoria de especies en riesgo o endémicas
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Del numero total de especies registradas en el predio, una se encuentra incluida en lo NOM-059-SEMARNAT-2010: Coccothrinax
readii, especie en la‘cotegoria de amenaozada (4), considerada también como especie endémica en lo regidn, la cual fue registrada
como observacién casual.

Asimismo, se identificaron cinco especies endémicas que son: Croton arboreus, Hampea trilobata, Lonchocarpus xuul, Platymiscium
yucatanum y Thouinia paucidentata. Ademds, cuatro especies encontradas en e/ predio estdn enlistadas dentro de la Lista Roja de
Especies Amenazados de lo UICN (Union Internacional para la Conservacién de Ia Naturoleza): Agonandra macrocarpa y Vitex
gaumeri; Brassavola grondiflora, especie enlistada en el Apéndice Il del CITES (Convencién sobre el Comercio Internacional de
Especies Amenaozados de Fauna y Flora Silvestres) donde se encuentran las especies que, no necesariarmente estdn en peligro de
extincion, pero cuyo comercio debe controlarse a fin de evitar una utilizacidn incompatible con su supervivencia (Tabla 4.17).

Tabla 4. T. Superficie y sitios de muestreo.

Familia Nombre cientifico w Tipo de distribucicn Categoria de riesgo o Otro tipo de categoria
e proteccion (NOMO0559- de riesgo o proteccion
SEMARNAT-2010)
Arecaceae Coccothrinax readii Endémica Amenozada (A)
Euphorbioceae Croton arboreus Endémica
Fabacege Lonchocarpus xuul Endémica
Fobaocege Platymiscium yucatanum Endémica
Malvaceg Hompea trilobata Endémica
Opilioceae Agonandra macrocarpa En Meéxico, sdlo en la Vulnerable (VU) (Lista
Peninsula de Yucotdn Rojo de la UICN)
Orchidoceae Brassavola grandiflora Nativa Apéndice II (CITES)
Sapindaceae Thouinia paucidentata Endémica
Verbenaceae Vitex gaumeri Nativa En peligro (EN) (Lista
Roja de la UICN)
Fauna

De igual manera como para el caso de la vegetacion, para la fauna se realizé Jo respectiva caracterizocion cuyos resultados también
fueron manifestados en Ja MIA-P del proyecto Asende Ciudad Mayakoba presentada el 13 de febrero del 2019, misme que quedd
registrada con la clave del proyecto 23QR2019TDO08 y nimero de bitdcora 23/MP-0048/02/19. Los resultados de dicha caracterizacion
se presentan o continuacidn.

El objetivo principal de este estudio fue realizar lo caracterizacién de fauna terrestre del proyecto Asenda Ciudod Mayakoba,

correspondiente al lote 33 del Plon Maestro Ciudad Mayakoba. De manera particulor se buscé generar lo informacidn

correspondiente a la composicién taxondémica de la founa presente en el predio, generar informacion técnico-cientifica que soporte

la toma de decisiones pora el aprovechamiento sostenible de los recursos, determinar el estado actual de los ecosisternas en lo zona,

identificar especies que indiquen perturbacién, buen estado de conservacion ¥ generar informacién que permita definir planes

programas de conservacién de especies criticas. S
- /s

¥

La metodologio consisti en un muestreo de compo realizado el dia 12 de noviembre. El muestreo se realizé por caminatas alézar 8%
nueve puntos de observacion para aves. La observacidn de los ejfemplares se hizo de manera directa, indirecto, visual o ouditiva en
dependencia del grupo en cuestidn. Los datos obtenidos fueron; nombre cientifico, ndmero de individuos, tipo de observacidn, tipo
de vegetacion, entre otros. Los registros se realizaron durante el recorrido. Los datos obtenidos fueron colocados en una base de datos
para su andlisis estadistico. A partir de los datos se obtuvo la riqueza de especies, abundancia relativa y diversidad de Shannon H',
Los resultados indicaron que en el predio los vertebrados terrestres estdn conformados en mayor medida por la clase Aves (61.5% del
total), seguida por la clase Mammalia (30.1% del total) y por la clase Reptilia (7.7% del total). De modo aparente, la clase Amphibio no
se encontrd representada debido @ que no se registraron individuos. Sin embargo, no se descarta la presencia de este grupo con un
muestreo en horario nocturno y en el interior de los pequefios cenotes,

Con relacicn a la diversidad de vertebrados, se obtuve un total de 13 especies de vertebrodos terrestres en el lote. De estas especies,
las aves tuvieron una olta representatividad por su mayor riqueza de especies (8 especies). De este grupo, la familia Tyrannidae fue
la mds representativa, con dos especies. Ef segundo grupo de mayor riquezo fueron los mamiferos (4 especies), seguido por los reptiles
(1 especie). Es muy probable que la riqueza de especies sea mucho mayor ya que la vegetacion ocupa un drea que se extiende mds
alla del lote. Aducimos este incremento porque a nivel local {de un solo tipo de vegetacién), conforme se incrementa el Grea también
la riqueza de especies, hasta llegar a un limite. Se obtuvieron valores bajes de abundancia (18 individuos) y de diversidad (H "= 0.89).
Sin embargo, se destacd lo presencia indirecta de algunas especies de mamiferos de talla mediana ¥ grandes como el tepezcuintle
(Cuniculus paca) y el venado temazate (Massama temama). Estas especies son de importancia ecoldgica para el lugar ya que
prefieren dreas con vegetacion conservada y arbolada.
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Lo importancia del lote recae a nivel local, es decir, en un solo tipo de vegetacién o ecosistema representativo. En este ecosistema se
encontraron especies que se pueden catalogar como indicadoras bioldgicas o indicadores del buen estado de conservacicn de la
vegetacién y del paisafe (hdbitat). La presencia de estas especies (Aratinga nanag, Cuniculus paca y Mozama temama) remarca la
necesidad de mantener corredores y parches de vegetacion o drboles aislados para conectar fragmentos de vegetacion.
Solamente una especie de ave [Aratinga nana) se encuentra en la NOM-059-SEMARNAT-2010, lo cual significa que es necesario
atender de manera particular las poblaciones de esta especie.

Con base a la oresencia de estas especies, aunada a la informacion ecoldégica disponible, cabe la posibilidaod de establecer un
programa de [ronitoreo de esta especie y conservacion local de su habitat.

En conclusidn, el lote estudiado presenta una diversidad de fauna de vertebrados que corresponde a un solo tipo de ecosistema. En
este sentido, la riqueza y la composicién de especies documentadas resaltan la importancia ecolégica y funcional que mantiene el
ecosisterna, asf como la importancia ecoldgica de algunas especies. Se observé que en otras dreas del predio del proyecto Ciudad
Mayakoba, se realizan actividades para la conformacion de vialidades de Ciudad Mayakoba, por lo que hay maquinaria y personas
trabajando en [2s alrededores del lote 33; esto indicd cierto grado de perturbacicn hacia el interior de la vegetacicn. En el predio del
Lote 33, se observaron brechas que sirven como demarcacion de la colindancia del predio y pequenos senderos que la gente utiliza
para atravesar 2! drea, se halld la presencia de algunos residucs de tipo urbgno.

En la Tabla 4.7z se enlistan las 13 especies de vertebrados terrestres. Estos representan el total de especies registradas durante el
periodo de muestreo en el lote 33, en un drea de 5.5 ha con un solo tipo de vegetacidn (selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbirea).

Tabla 4. 12. Especies registradas en el predio del proyecto Asenda Ciudad Mayakoba.

Clase Orden Familia Género y Especie
Columbiformes Columbidae Zenaida asidtico
Cardinalidae Habia fuscicauda
Corvidae Cyanocorax yucatanicus
Avas Paraulide Setophaga citrina
Passeriformes Pscitacidae Argtinga nang
. Contopus sp.
ran n ==
Daannrine Myiozetetes similis
Vireonidae Vireo solitarius
Artiodactyla Cervidge Mazama temama
: Carnivora Mephitidae Conepatus sernistratus
Mammalia i ;
; Cuniculidae Cuniculus paca
Rodentia b -
sciuridae Sciurus aurogaster
Reptilia Sguamata Dactyloidae Anolis sagref

La riqueza de especies estuvo mayormente representada por la clase aves (8 especies), seguida por la clase Mammalia (4 especies)
v Reptilia (1 especie) (Figura 4. 25). De la clase Amphibia no se obtuvo ningun registro; esto se debid a que el muestreo se realizo
durante el dia. La mayoria de los anfibios son de hdbitos nocturnos y es mds probables observarlos bgjo condiciones de humedad.
Cabe mencioncir que, los valores de riqueza de especies corresponden a un dia de muestro con duracion de dos horas con 50 minutos.
Por lo tanto, ex'ste la posibilidad de que la riqueza de especies, para los cuatro grupos de vertebrados, sea mayor. Sin embargo, las
aves mantendrdn los valores mds altos porque son el grupo con mayor facilidad para ser muestreadas debido a su movilidad sobre
yentre la vegetacion.

Abundancia

Se registrd un total de 13 individuos de vertebrados terrestres en el [ote 33. Del total de las especies registradas, 5 especies presentaron
una abundancia mayor (0.11) al promedio, lo cual representa solamente 2 individuos (Figura 4. 26). Las especies mds abundantes
fueron: la charc yucateca (Cyanocorax yucatanicus), la piranga hormiguera garganta roja (Habia fuscicauda), el chipe encapuchado
(Setophaga citrina) y el perico pecho sucio (Aratinga nana).

Es importante aclarar que la abundancia de las especies depende de diversos factores. Entre los factores que intervienen en la
abundancia estdn los temporales, como la estacionalidad; los espaciales, como la extensién del hdbitat; y los ambientales como el
clima, ademds de los requerimientos de hdbitat de las especies como disponibilidad de alimento y refugio, entre otros. Por lo tanto,
las abundanciias reportadas podrian ser mayores al realizar un muestreo de mayor envergadura y duracion. Sin embargo, o
abundancia resortada se considera apropiada, teniendo en cuenta que se trata de una actualizacidn de fauna en una superficie
muy reducida, son respecto al predio original

Especies de interés particular
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Se encontro que el grupo de las aves fue la mds rica en especies y por lo tanto lo que tiene el potencial de presentar especies de
interés particular. En este sentido, registramos al chipe encapuchado (Setophaga citrina) y al vireo antegjillos (vireo solitarius) como
aves migratorios que estdn utilizando el sitio como refugio y zona de alimentacién. Solamente el perico pecho sucio (Aratinga nana)
estd catalogada en la NOM-059-SEMARNAT-2010, en la categoria sujeta a proteccicn especial (Pr). La familia Psitdcide (pericos y
loros) se identifica por ser un taxa bosque dependiente, es decir, que dependen de zonas boscosas o arboladas para su reproduceién.
De los momiferos detectamos que dos especies pueden ser de interés ecoldgico, el tepezcuinte (Ciniculus paca) y el venado temazate
(Masama temoma). Ambas especies habitan y tienen mayores abundancias en zonas con vegetacion arbolada en buen estado de
conservacion. Al respecto, mantener parches de vegetacidn original y conservada en el predio podria coadyuvar al mantenimiento
de estas especies, las cuales podrian funcionar como especies clove en el predio.

MEDIO AMBIENTE

SECRETARIA OE MEDIC AMSIENTE ¥ RECURSOS MATURALES

5. INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccidn |1l del articulo 12 del REIA, sefiala |la obligacién de la promovente de realizar la vinculacién
del proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, Y en su caso, con la
regulacion sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacién la relacién juridica obligatoria entre
las obras y actividades que lo integran y los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las
coordenadas geograficas proporcionadas en la MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes
instrumentos normativos:

IX.

DECRETO Y/O FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBLICACION
A. DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, _MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL | Periddico Oficial del 25 mayo 2009
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE Estado de Quintana
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, MEXICO (POEL MS) Roo
B. PROGRAMA DE DESARROLLO UREBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, | Periddico Oficial del 20 diciembre
QUINTANA ROO (PDU) Estado de Quintana 2010
Roo
C. ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA 10 marzo 2016
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR | Periédico Oficial del
PUBLI(;ADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA Estado de Quintana
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDU EL Roo
JESUSITO)
D. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL- Diario Oficial de la 30 diciembre
ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVES_TRES-CATEGDRI:AS DE Federacion 2010
RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE /
ESPECIES EN RIESGO.
Nota: Se hace notar que de acuerdo al SIGEIA el proyecto incide en |a UGA Regional nimero 139 nombre Solidaridad del Programa

de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe, publicado en el Diario Oficial de la Federacion eM
24 de noviernbre de 2012; sin embargo, el Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Marino, sdlo
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 drea regional, quien expida mediante sus érganos de difusién oficial, la parte regional del Programa de Ordenamiento
Ecoldgico v Regional del Golfo de México v Maf Caribe, por tanto, dicha UGA no es considerada en el analisis.

X.  Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo pérrafo de la LGEEPA, el cual sefiala
que para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, la Secretaria se sujetar3 a lo gue establezcan los
ordenamientos ecoldgicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asi como las declaratorias
de Areas Naturales Protegidas y demds disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el
Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental, esta Delegacién Federal realizé el analisis de la
congruencia del proyecto con las disposiciones de los instrumentos de politica ambiental aplicables al
mismo, los cuales se refieren a continuacién:

\.

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

Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS)
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El proyecto incide en |a Unidad de Gestién A A NC

DE PLAYA DEL CARMEN, cuya polftica aplicable es Aprove::hcm;ento sustentable deﬁmda como “La utilizacién
de recursos naturales en forma que se respete o integridad funcional vy las capacidades de carga de los
ecosjstemas de los que forma parte dichos recursos por periodos indefinidos”. Es asi, que esta Delegacién Federal
procedio 3 evaluar el proyecto conforme la siguiente ficha técnica correspondiente a la UGA 14:

UNIDAD JE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14
POLITICA AMBIENTAL
SUPERFICIE
ESCENAF!IO INICIAL

| RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
Aprovechamiento Sustentable

744813 hectareas | PORCENTAJE MUNICIPA] 3.75%

Las zonas propuestas se ubican dentro del drea afectada por los incendios de 1983, por lo que la
vegetacion es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en lo general
una aptitud baja para la conservacién, ya que son areas que han sufrido una degradacién
ambiental por actividades antropogénicas. La carencia de vivienda genera inequidades sociales
y propicia el surgimientoy proliferacién de asentamientos no regulares, teniendo como resultado
un crecimiento anarquico en los centros urbanos, y el aumento del rezago en infraestructura
urbana y de servicios. E

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

LINEAMIENTO AMBIENTAL | Lazona se desarrollara de manera armonica, de conformidad a los planes o programasaplicables.
Los servicios urbanos se estableceran de manera oportuna, ofreciendo espacios urbanos dignos
v confortables,

Los usos previstos en el presente instrumento, quedan sujetos a |as disposiciones normativas de
caracter ambiental y urbano, con el objetivo de incentivar y reforzar las actividades compatibles,
fomentar la instalacién del eguipamiento requerido y proponer zonas habitacionales vy
actividades productivas de manera conjunta y equilibrada, buscando a si el desarrollo
sustentable de la regién..

URBANA

TENDENCIAS

ESTRATEGIAS
AMBIENTALES

VOCACICN DE USO DEL
SUELO
USOS CONDICIONADOS

Ecoturistico, turistico, industrial, mineria, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, reserva
natural, equipamiento.
Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marina.

USOS INCOMPATIBLES

uso CRITERIOS EXPECIFICOS
ECOTURISTICO 08, 09,18, 29, 31, 39, 52, 54, 57, 59, 60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.
SUBURBANO 26, 39,52, 54, 80, 85, 86, 95, 100.
URBANO 23,24, 116.
INDUSTRIAL 28, 39, 53, 54, 70, 72, 73, 74, 75, 78, 80, 95, 100, 102, 110.
CRITERICS DE MINE}’-!O 10, 28,39, 42, 43, 44, 52, 54,58, 70, 71, 72, 73, T4, 75, 78, 95, 110, 117, 112,
REGULACION UMA 'S 04, 07, 09, 16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86, 100.
ECOLOGICA DEPORTIVO 06, 09,13, 25, 37, 39, 49, 50, 53, 54, 59, 61, 68, 75, 80O, 85, 86, 94, 95, 100.
PARQUE 06, 08, 09, 11, 28, 31, 39, 49, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 69, BO, 85, 86, 95,100,102,
RECREATIVO 108.
RESERVA 07,16,30, 80, 86, 100.
NATURAL :
COMERCIAL 28, 39,53, 54, 63, 70,7, 72, 73, 75, 80, 95,102, 108.
EQUIPAMIENTO | 32, 53,54, 85, 86.

Los criterios de regulacion de caracter general y especificos determinan los parametros y estandares que deberan
cumplirse, asi como los Iimites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente el territorio y las
condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en funcion de cada uno de los usos del suelo permitidos
en las unidades de gestion ambiental. En total se determinaron 36 criterios de regulacion ecoldgica 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 funcién de lo siguiente:

» Criterios de regulacién ecolégica de aplicacién general (CG), que son aplicables a |a totalidad del territorio ordenado fuera
de los centros de poblacidon legalmente constituidos en el Municipio Sclidaridad, independientemente del uso del suelo gue
se pretiznda dar a los predios particulares.

#» Criterios de regulacwn ecolégica aplicables a las iireas urbanas (CU) queson aphcables a la totalidad del territorio crdenado
jad, independientemente del uso del suelo

que se pretenda dara !os predios partlculares
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» Criterios de regulacién ecolégica de cardcter especifico (CE), que son aplicables a la totalidad del territorio ordenado fuera
de los centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad, cuya aplicacién estd en funcidn del tipo de
uso del suelo que se pretenda dar 2 los predios particulares.

Bajo este contexto, esta Unidad Administrativa determina vincular el proye con | riterio: regulacién

ecolégica aplicables a las dreas urbanas [CU); va gque el sitio se ubica dentro del poligono denominado “EL
JES 0" cuyo Prog a de Des o se publicd en eriodico Oficial del Estado el 29 de marzo de

USITO" cuvo P rama Parcial arroll ubli el Perid
Q13 actualizacién titu | programa antes sefalado median ACUE MEDIANTI UAL SE

APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL_JESUSITO,
A AN EL RIO CADO 29 D ZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA

BROGANDOSE ANTERIOR PUBLI EL E MAR.
TER SEi SN ORDINARIA EBRADA EL 26 DE N MBRE D NO 201 licado en el Periédico
ficial del ado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU E USITO). Jltimo, instrumento que por
ialidad r d d d oblacién y cuya finalidad es reglamentar la

constituidas por las zonas urbanizadas v con vocacién urbana.
Lo anterior, es concordante con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE PLAYA DEL CARMEN, QUINTANA
(o] @] el 20 dicie 2010 (PDU PC), que

licado en el Periédi icial del do de Quintana Roo de diciembre de 2010 (P C). gqu
| siti ct de crecimiento a fi el centro de poblacién la Ciudad d

U

entro d

tif]
Playa del Carmen.

En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, opera un cambio en la situacién
juridica del sitio del proyecto; por lo que no se analizan los criterios generales y especificos sefialados en la ficha
tecnica de la UGA 14%; sino con los criterios de requlacién l6gica apli es a las areas urbanas. De manera que,
considerando /a naturaleza, ubicacién y condiciones ambientales del sitio del proyecto; que no se contempla
campamento para la pernocta; asi como el uso de fuego en ninguna etapa ni actividad; que los materiales
utilizados para la construccién del proyecto serdn adquiridos de proveedores autorizados; no se contempla en
ninguna etapa el aprovechamiento de especies vegetales o animales silvestres o nativas; en su caso se hard uso
en las dreas verdes sélo de productos orgdnicos biodegradables Yy autorizados por la CICOPLAFEST; no se
reportan vestigios arqueoldgicos en el predio; ni cenotes, cuevas o cavernas; ni el aprovechamiento de cuerpos
de agua continentales u otras formaciones cdrsticas; se contempla la instalacién de sanitarios portdtiles a razén
de uno por cada 15 trabajadores para el manejo de las aguas residuales; ni se reporta la presencia de vegetacidn
de manglar; tampoco se considera la instalacién temporal de plantas de premezclade; que el proyecto
contempla la instalacién de una malla en el perimetro de las dreas de aprovechamiento para reducir el impacto o
visual y la emisién de polvos y particulas hacia el exterior de las dreas de trabajo y durante el transporte de /

materiales éstos serdn humedecidos y cubiertos con una lona anti dispersante; por lo que se resalta lo siguiente:

A

DESCRIPCION VINCULACION

CU-01 Las actividades, obras y proyectos que se | La presente vinculacion es para hacer del conocimiento
pretendan desarrollar dentro del &rea municipal, | de /o autoridad ambiental que lo solicitante tiene
deberan dar cabal cumplimiento a lo estGblecido en el | conocimiento de Jas diferentes leyes, reglamentos,
marco normativo ambiental vigente, considerando de | N0rmas, ordenamientos ambientales que rigen en el
manera enunciativa pero no limitativa, Tratados | &/7itorio de los Estados Unidos Mexicanos; y que el

Internacionales suscritos por México, Leyes Generales, desconoc:'m{ento de ‘?”GS e gxfm_e: de dar_ c.:umfp h’m:‘en;:o
Leyes Estatales, Normas Oficiales Mexicanas, ?e i?egc;.;e aplique segin la legislacién municipal, estatal v
Reglamentos Federales, Estatales y Municipales, ’

Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de Manejo
aplicables en materia ambiental, urbana, manejo de
residuos, proteccién de flora y fauna y emisién de
contaminantes, uso y goce de la Zona Federal Maritimo
Terrestre; por lo que no se describen como criterios las
obligaciones, limites maximos permisibles o cualquier

*Lap vinculd el proy cen los criterios de regulacisn ecoldgica aplicables a las dreas urbanas, asf como los de cardcter especificos para el uso urbane v eriterios de regulacién ecoldgica
de aplicacion general; no obstante, éstos Ultimos son aplicables fuera de los centros de noblacidn: dado que se reconoce la existencia y vinculo juridico del proyecto con el PPDU EL JESUSITO; no se

aplican dichos criterios.
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otro parametro establecido por estos instrumentos de
caracter obligatorio.

ANALISIS: A travas del Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental esta Unidad Administrativa verifica gue 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 las
condiciones a quie se sujetara la realizacién de las obras y/o actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o
rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y
restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente.

Lo anterior, en e entendido de que la presente autorizacién se refiere a los aspectos ambientales de la construccion y
operacién de ur desarrollo inmobiliario y cambio de uso de suelo en una superficie de 4.13 ha de selva mediana
subperennifolia con desarrollo secundario dentro de un proyecto previamente autorizado por |a Direcciéon 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"; su modificacion oficio numero SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre
de 2020; 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 ejecucion de las obras y/o actividades ante las
diferentes unidades de la Administracién Publica Federal, estatales y/o municipales.

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o actividad se | £/ proyecto no contempla actividades de desmonte.
debera ejecutar el rescate selectivo de vegetacién en el
area de aprovechamiento proyectada. La seleccién de las
especies, el niimero de individuos por especie a rescatar
y la densidad minima de rescate, los métodos y técnicas
aplicables, asi como el monitoreo del programa se
determinaran y propondran en un estudio técnico o
programa que cleberd acompafiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de
rescate de vegetacién deberdn obtener de manera
previa a su inici» la autorizacién correspondiente.

CU-05 Para el desplante de cualquier obra o instalacién
se deberan utilizar preferentemente las 3areas
perturbadas por usos previos © con Vvegetacién
secundaria o acahual.

El desarrollo de las obras del proyecto se apega a la
zonificacion establecida en los Instrumentos de
Ordenamiento Urbano aplicables, dentro de los cuales se
han ybicado las zonas de aprovechamiento
preferentemente en dreas perturbadas o con vegetacion
secundaria, por lo gue se da cumplimiento a este criterio.

la conservacién de la

CU-24 En las ar2as de aprovechamiento proyectadas se
deberd mantenzr en pie la vegetacién arbérea y palmas
de la vegetacié¢n original que por disefio del proyecto
coincidan con las &reas destinadas a camellones,
parques, jardines, dreas verdes, areas de donacién o
sreas de equipamiento, de tal forma que estos individuos
se integren al proyecto.

La promovente contempla
vegetacién arbdreq, incluyendo palmas, en las dreas de
aprovechamiento que coincidan con camellones o
Jjardineras para dar cumplimiento a este criterio.

CU-27 Se deberan mantener en pie e integrar al disefio
del proyecto los drboles con didmetro normal (1.30 cm del

suelo) igual o mayor a 40 cm. Para evitar dafo a las raices
deberd establecerse un radio de proteccién de 5m
alrededor del tronco del arbol.

Este criterio no es aplicable a los alcances del proyecto
gue se somete a Proceso de Evaluacion de Impacto
Ambiental, a través de la presente Manifestacién de
Impacto Ambiental, ya que como se ha mencionado con
anterioridad el predio donde se pretende desarrollar el
Proyecto ya cuenta con la autorizacién para el cambio de

uso de suelo en dreas forestales asfcomo en selvas y zonas
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dridas {CUS) mediante los oficios Ndm.:
04/SGA/2105/1904447 y 04/SGA/2643/1905445, para lo cual
se han establecido medidas y acciones de mitigacién de
los impacto ambientoles hacia la vegetacién como o
planteado en este criterio ecolégico.

ANALISIS: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo denominado “El XIMBAL" autorizado
de manera condicionada mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y su
meodificacion oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020y en el cual se establecié un Sistema
de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden los impactos
ambientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Entre estos programas se contempla el Programa de
Manejo Integral de Vegetacion con los subprogramas Areas de conservacicn, Areas verdes, Vivero y Rescate y
Reforestacion; asi como el Programa Integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios,
Residuos Sdlidos y Residuos Peligrosos y Programa de Monitoreo ambiental con los subprogramas Calidad de/ Agua
subterrdnea, monitoreo de vegetacion y mdnitoreo de Fauna.

Bajo este contexto se tiene que de acuerdo a la caracterizacién vegetal presentada en el Capitulo IV de |la MIA-P; el tipo
de vegetacion presente en el predio del proyecto corresponde en su totalidad a Selva Mediana Subperennifolia; siendo
que el proyecto contempla el cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas ¥ zonas dridas (CUS)
derivado de la remocién de 413 ha de vegetacién forestal para destinarlo a un desarrollo habitacional, es importante
sefialar que la promovente prevé llevar a cabo el programa denominado "“PROGRAMA DE RESCATE SELECTIVO DE

VEGETACION“", cuyo objetivo:

» Rescate y trasplante en vivero de especies vegetales en etapa de regeneracion (plantulas y juveniles) con gran
relevancia ecoldgica o estatus de proteccidn.

e Rescate y trasplante en vivero de otras especies silvestres nativas (plantulas y juveniles) nativas de interés para
reforestar, restauracién, ornamental u otros fines que garanticen su conservacién a través de su aprovechamiento

sustentable.
¢ Lograr la reduccién de inversiones econémicas, para la adquisicién de ejemplares nativos en otros viveros

Asi mismo el programa contempla la seleccién de las plantas a rescatar, la seleccién del sitio para el acopio de los
individuos provenientes del rescate; procedimiento de seleccién de las plantas a rescatar, listado de especies sujetas a
rescate; densidad de plantacion, acciones que aseguren al menos el 80% de sobrevivencia; equipo e insumo; sitio de
reubicacién, cronograma de actividades, evaluacién y seguimiento.

Por otro lado también se contempla la conservacién de la vegetacién arbérea, incluyendo palmas, en las dreas de/
aprovechamiento que coincidan con cameliones o jardineras. B

De acuerdo a |o anterior se advierte que el proyecto consiste en la construccién y operacién de un desarrollo habitacional
compuesto por 434 viviendas (departamentos) distribuidos en 17 edificio de tipos A, B, C, Dy E de 10 niveles cada uno,
con una altura de 38.9 m cada, drea pablicas, terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y dreas
destinadas para conservacién, por otro lade es importante sefala que el proyecto se pretende desplantar sobre una
superficie autorizada para el cambio de uso de suelo de 4.13 ha del proyecto denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA
el cual cuenta con proyecto autorizado mediante el oficio 04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y modificado a
través del oficio 04/SCA/2643/19 de fecha 29 de noviembre de 2019, mismo que se no implica la reduccion de la superficie

de areas verdes o dreas permeables en el predio.

Por lo cual se tiene que el proyecto se ajusta con los siguientes criterios.

“Validado en el oficio resolutivo numero 04/SGA/210519 de fecha 01 de octubre de 2019, a traves se autorizo de manera condicionada para el cambio de uso de suelo
del proyecto denominadeo ASENDA CUIDAD MAYAKOBA". = ,
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CU-03 Previo al inicio de cualquier obra o actividad de
cada proyecto se deberan ejecutar medidas preventivas
orientadas a la proteccién de los individuos de fauna
silvestre presentes en el drea de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de los métodos y técnicas a
aplicarse determinara con base en un estudio técnico o
programa que debera acompanfar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las medidas deberan
obtener de minera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente.

Para la proteccion de individuos de fauna silvestre se
implementardn las medidas descritas en el capitulo 6 de
esta MIA-P, asf como lo establecido en el mencionado
Programa de Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de
Fauna.

ANALISIS: conforme la caracteristica faunistica realizada en el Capitulo IV de la MIA-P, se tiene que el grupa con mayor
numero de espzcies registrado es de las Aves con 8 especies, seguida por la clase Mamiferos (4 especies) y Reptiles (]
especie) y por ctro lado se registramos al chipe encapuchado (Setophaga citrina) y al vireo anteojillos (vireo solitarius)
como aves migratorias que estan utilizando el sitio como refugio y zond de alimentacién. Solamente el perico pecho sucio
(Aratinga nana| esta catalogada en la NOM-059-SEMARNAT-2010, en |a categorfa sujeta a proteccion especial (Pr).

Por lo que la sromovente presentd el documento denominado "PROGRAMA DE AHUYENTAMIENTO Y RESCATE

SELECTIVO DE FAUNA" con el objetivo:

o Descripcidn las acciones necesarias para ahuyentar, rescatar y reubicar a la fauna silvestre.

» Reducir la perdida de organismos y dar proteccién a las especies animales que el proyecto pudiera poner en riesgo
previo a las actividades de desmonte de la etapa de preparacion del sitio.

s |dentificar |las especies rescatadas, asi como saber si se encuentran bajo categoria de riesgo de la NOM-059-

SEMARNAT-2010.

Rescata de as especies de fauna
Traslado de fauna rescatada a los sitios de reubicacion
Liberacién (animales)

Mitigar los impactos de perdida de individuos de fauna generados por el desarrollo del proyecto.
Acciones de Ahuyentamiento o disuasién periédica y direccionada previo las actividades de preparacion del sitio.
Acciones de dispersion, repulsion, exclusion, disuasion de fauna silvestre durante las actividades de desmonte.

Concientizar a los frentes de trabajos para una mejor conservacién y proteccion de |a fauna silvestre.

De acuerdo cor |lo anterior, se atienden las especificaciones referidas en el criterio gue nos ocupa.

CU-04 Los proyectos de cualquier indole deberan
incorporar a sus dreas verdes vegetacién nativa propia
del ecosistema en el cual se realice el proyecto.
Unicamente se permite el empleo de flora exética que no
esté incluida en el listado de flora exética invasiva de la
Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO). La seleccién de especies a
incluir en las dreas verdes, asi como el disefio de jardines
debera sustentarse en un programa de arborizacién y
ajardinado que debera acompafiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Se debera emplear una
proporcién de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y
especies ornanientales, excluyendo los pastos.

Lo realizacidn de las obras que se construirdn previa
autorizacién de Jas autoridades correspondientes,
implementard acciones que tienen por objeto prevenir,
mitigar y compensar los impactos al ambiente ©
ecosistemnas de la zona donde se ejecutaran las obras. Ef
Programa de Manejo de Vegetacion establece el listado
de especies que se utilizardn para la reforestacion de las
dreas dé conservacién y el ajardinado de las dreas verdes,
evitando el uso de especies exoticas invasoras.

CU-06 En el desarrollo de los proyectos se debe realizar
el aprovechamiiento integral de los recursos naturales
existentes en el predio, por lo que serd obligatorio
realizar la recuperacién de tierra vegetal en las
superficies qui se desmonten, asi como el triturado y
composteo de |la madera resultante del desmonte que se
autorice. Los materiales obtenidos no podran ser
comercializados -salvo autorizacién expresa de la
autoridad correspondiente-, sino aprovechados en el

El proyecto no contempla actividades de desmonte.
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mejoramiento de dreas verdes, de equipamiento o de
donacién.

ANALISIS: De acuerdo a lo anterior se advierte que el proyecto consiste en la construccién y operacién de un desarrollo
habitacional compuesto por 17 edificio de tipos A, B, C, Dy E de 10 niveles cada uno, con una altura de 389 m cada, drea
publicas, terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y dreas destinadas para conservacion,, por
otro lado es importante sefiala que el proyecto se pretende desplantar sobre una superficie autorizada para el cambio
de uso de suelo de 413 ha del proyecto denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA el cuzal cuenta con proyecto
autorizado mediante el oficio 04/SCA/2105/19 de fecha O de octubre de 2019 y modificado a través del oficio
04/SGA/2643/19 de fecha 29 de noviembre de 2019, mismo que se no implica la reduccién de la superficie de dreas verdes
o dreas permeables en el predio.

Si bien la promovente presenté en el capitulo VI de la MIA-P, el programa denominado Arborizacién y Ajardinado en el
cual se establece usar Unicamente ejemplares que procedan de las labores Y actividades establecidas en el Programa
de Rescate Selectivo de Vegetacién, también presentando durante el proceso de evaluacién del Proyecto autorizado, o
de viveros que cuenten con las certificacionés y premisos necesarios que avalen la legal procedencia de las plantas.

Por otro lado se advierte que en dicho programa no se especifica si se emplear una proporcién de 4 a 1 entre plantas de
especies nativas y especies ornamentales, en las dreas verdes y camellones, por lo anterior no se tiene elementos que se
garantice que el proyecto se ajuste con el presente criterio ya gue no existe evidencia que se empleara en las dreas verdes
y camellones del proyecto una porcién de 4 a 1 entre plantas.

CU-1 Los residuos derivados de las obras no se| E/ proyecto se apegard a las medidas establecidas en el
dispondran sobre la vegetacién remanente dentro del Programa Integral de Manejo de Residuos del SMGA
predio, ni sobre la vegetacién circundante, debiéndose | descrito en el Capitulo 6, entre los cuales se encuentran
trasladar al sitio de disposicién final de residuos de| /as siguientes:

manejo especial que establezca el municipio o el estado. | Durante /a etapa de construccion se tiene considerado
gue los residuos sélidos serdn colocados de manera
separada en botes rotulados especialmente destinados
para almacenarlos de manera temporal. Los residuos
s6lidos reciclables serdn canalizados o empresas
adecuadas para ello, mientras que los no reciclables
serdn llevados al relleno sanitario o donde lo autoridad

ambiental indique, por medio de empresas debidamente
autorizadas para su transporte y disposicion final. /

En relacién a los residuos liquides durante la etopa de
construccion estos serdn generados por la instalacién d
los servicios sanitarios para los trabajadores de la o?&%
términos del criterio urbano numero doce. No se emite
manifestar a la autoridad revisora que se rea!jzf:rc‘r un
control especial mediante bitdcora pare la disposicicn
final de los residuos generados por los sanitarios y que
dichos servicios serdn contratados con empresa con
e autorizaciones necesarias vigentes, para que pueda
otorgar los certificados de  disposicién  final
correspondiente.

En ninguna etapa de la ejecucién del proyecto se
dispondra de los residuos derivados de /as obras sobre la N
vegetacion remanente del predio ni sobre la vegetacién \
circundante.

CU-12 Los campamentos para trabajadores de la| Se hace del conocimiento de la autoridad revisora que la
construccién deberan ser dignos para la vida humana,| promovente durante el periodo de construccién de las
contar con servicios sanitarios, agua potable, un| obros correspondientes al Proyecto, no tiene considerado
reglamento para el manejo de residuos sélidos, asi como| un campamento donde puedan pernoctar los
una estrategia de proteccion civil para atender las alertas| trabojodores de /o obra, pero si tiene considerado que las
por fenémenos hidrometeorolégicos. La proporcién de| actividades /aborales de los empleados se realicen en
servicios sanitarios serd de al menos 1 por cada 25| condiciones propias para la vida humana, dando cabal
trabajadores. cumplimiento a las normas que en Materia de Trabajo y
Prevision Social sean aplicables. Asimismo, durante la
etapa de construccion, la generacién de residuos liguidos
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en esta etapa se deberd a las aguas residuales
procedentes del frente de obra, para los cuagles se
rentarén a una empresa especializada y acreditada
sanitarios portdtiles @ razén de uno para cada 15
trabajadores, misma que se encargard de darles
mantenimiento y retirarlos al final de la obra. Los residuos
serdn colectados por la empresa especializada y
transportados hasta el sitio de disposicién final
autorizado.

Las obras temporales tales como bodegas de
almacenamiento, talleres, servicios sanitarios, patios de
estacionamiento para vehiculos del personal, vehiculos
pesados y de maquinaria pesada propia para g
construgcién  se  establecerdn  en dreas que
posteriormente ocupardn las obras del proyecto,
garantizando la no afectacién de dreas destinadas a g
conservacion de vegetacion.

Durante la etapa de construccién el proyecto contard con
un Programa de Manejo de los Residuos Sdlidos mediante
el cual se asegurard la adecuada separacion, transporte
v disposicion temporal de los mismos.

La solicitante tiene considerado implementar las
medidas establecidas en el Programa de Seguridad y
Atencidn a Contingencias descritas en el Capitulo 6, de tal
forma gue se da cumplimiento a este criterjo.

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

Para el manejo correcto de estos residuos peligrosos se
aplicardn las medidas establecidas en el Programa de
Manejo Integral de Residuos que forma parte del Sistema
de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) del
“macroproyecto autorizado CIUDAD MAYAKOBA', tales
comeo la confinacién temporal de este tipo de residucs en
contendedores pldsticos o metdlicos plenamente
reconocidos que no estardn rotos o fisurados y serdn
colocados en un drea que se habilitard como almaceén
temporal de residuos peligrosos para su posterior entrega
a empresa agutorizada para el manejo de los mismos,
apegdndose dichas acciones a lo establecido en la Ley
General para la Prevencién y Gestién Integral de Jos )
Residuos y su Reglamento.

CU-15 En los términos que establece la Ley para la
Gestion Integral de Residuos del Estado de Quintana
Roo, los promoventes deberén aplicar el Plan de Manejo
de residuos correspondiente durante las distintas etapas
de desarrollo y operacién de las obras o actividades que

se le autoricen.’

El proyecto implementard todas las acciones aplicables
para la prevencién, mitigacién y compensacion de
impactbds ambientales contenidas en el Programa de
Manejo Integral de Residuos dentro del SMCA descrito a
detalle en el Capitulo 6 de la presente MIA. Es importante
mencionar gue dicho Programa de Manejo se apega a lo
establecido en la Ley para la Gestidn Integral de Residuos
del Estodo de Quintana Roo, por lo gque se le da
cumplimiento g este criterio.

CU-33 En el desarrollo u operacién de cualquier tipo de
proyecto se dele evitar el derrame al suelo o cuerpos de
agua de combustibles, lubricantes, grasas, aceites,
pinturas u otras sustancias potencialmente
contaminantes. De igual manera, se debera evitar la
disposicién inadecuada de materiales impregnados con
estas sustancizs o de sus recipientes. En este sentido el

La promovente manifiesta que durante el tiempo que
duren las diversas etapas del proyecto se prevé la
generacioén de residuos peligrosos como thiner, pinturas,
esmalte, y estopas impregnadas con estas sustancias, asi’
mismo se generardn residuos de aceite industrial
utilizado en el drea de mantenimiento de equipo, diésel,
gasolinas, estopas impregnadas con estos materiales

S La clave del criterio en la MIA-P no corresponde a la descripcién del mismo. Esta Delegacién Federal considera la vinuclacion realizada conforme el
POEL (mismo tratamiento en los casos en que se presente ta| discrepancia).
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promovente debera manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes que se emplears en las
distintas etapas del proyecto, asi como las medidas de
prevencion, mitigacién y, en su caso correccion, que
aplicara. Para el almacenamiento de este tipo de
sustancias se debera contar con un almacén que cumpla
con las especificaciones establecidas en la normatividad
aplicable y se deber3 llevar el registro de su manejo en la
bitacora del almacén.

peligrosos que serdn almacenados en contenedores que
se ubjcoran en un almacén temporal de residuos
peligroso que se encontrard aislado del entorno.
Asimismo, durante la etapa de operacién se generardn
pequerias cantidades de residuos peligrosos derivados de
las prdcticas docentes en los laboratorios escolares, tales
como dcidos y bases concentradas o solventes organicos,
los cuales se dispondrén en contenedores adecuados de
forma temporal y se entregardn a empresa debidamente
autorizada para su manejo y traslado.

Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se
implementardn 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.

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

El Proyecto se conectaré a la red interna del
“macroproyecto autorizado CIUDAD MAYAKOBA" para la
descargo de las aguas residuales. Esta red interna
entrega las aguas residuales captados ol sistema
operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho
operador se envia a la planta de tratamiento de aguas
residuales.

CU-23 El manejo y disposicién final de los lodes y otros
residuos generados en el tratamiento de las aguas
residuales es responsabilidad del propietario del
sistema de tratamiento que los genere, quien deber3
presentar un reporte semestral ante la autoridad
correspondiente, turnando una copia a la SEDUMA para
la inclusién de los resultados en la Biticora Ambiental,
que indique el volumen de agua tratado, tipo y
caracteristicas de los lodos y otros residuos generados,
tratamiento aplicado a los lodos, resultados del anilisis

CRETIB y sitio o forma de disposicién final.

El Proyecto se conectard a lo red interna del
‘macroproyecto autorizado CIUDAD MAYAKOBA” para la
descargo de las 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.

ANALISIS: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo denominado “"EL XIMBAL" autoriza:iag/
de manera condicionada mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cudl
(SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas-que

atienden los impactos ambientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Por otro lado se presentands en el
Capitulo Il de la MIA-P, las medidas de prevenciény mitigacion que aplicard el

establecid un Sistema de Manejo y Gestién Ambiental

solidos, liquidos y sanitarios:

proyecto, en cuanto al manejo de residuos

Construccion £

[

Operacion y mantenimiento

Residuos Sélidos Urbanos

Durante la construccién se generaréan RSU por la actividad de
los trabajadores y por las actividades de obra.

Los residuos generados por la actividad de los trabajadores
consistiran principalmente en envases de refresco, de vidrio,
latas, papel y bolsas de plastico, asi come residuos alimenticios.
Estos residuos se depositardn en contenedores metdlicos o
plasticos con bolsas de plastico en su interior, y estaran
debidamente senalados v ubicados en lugares
estratégicamente distribuidos. Posteriormente, serdn enviados
de manera periédica al almacén de residuos de Ciudad
Mayakobg, en donde seran recolectados por el servicio sanitario
municipal para su correcta disposicién final en el relleno
sanitario de Solidaridad.

Durante el desarrollo de todas las actividades relacionadas con
la construccion, se vigilard que no se dispongan residuos sélidos
en las @reas circundantes a la zona de obras, con |a finalidad de
evitar su contaminacion.

Los RSU gue se estima se generen por el funcionamiento del
Proyecto son papel, cartén y productos de papel, latas de
aluminio, plasticos principalmente PET y HDPE, botellas de
vidrio, vidrio de color, vidrio transparente, metal, textil;
residuos organicos de comida, pafiales desechables, hule, de
Jardines y de materizles organicos similares; y otros tipos
como residuos finos, etc.

Se colocarén botes de basura con tapa debidamente
sefialados para su clasificacion en residuos sélidos reciclables
¥ no reciclables para su manejo conforme a lo establecido en
el Capitulo 6 de esta MIA-P. Los residuos clasificados seran
almacenados temporalmente en la cdmara de disposicién de
residuos existente en Ciudad Mayakoba, en donde serin
recolectados y trasladados por empresas autorizados a2 un
sitio de disposicion final determinados por la autoridad
municipal.
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Por la obra se generaran escombros (residuos sélidos de
manejo especizl) equivalente al 2 o 3% del material utilizado.
Los residuos qu 2 se podrian generar son: Material pétreo (arena,
pedacearia de block y azulejes, cemento, grava y yeso
principalmentel; Madera; Tuberia (plastico y cobre); Tuberfa
(pléstico y cobre); Generales (envolturas, plasticos, alambre,
clavos, cartén, vidrio, aluminio, etc) Estos residuos seran
recolectados periddicamente y dispuestos en el tiradero
municipal o donde la autoridad competente disponga.

Residuos Liguidos

La generacién cle residuos liquidos en esta etapa se debera a las
aguas residuale s procedentes del frente de obra, para los cuales
se rentaran a una empresa especializada y acreditada sanitarios
portatiles a razon de uno para cada 15 trabajadores, misma que
se encargara dz2 darles mantenimiento y retirarlos al final de la
obra. lLos residuos serdn colectados por la empresa
especializada y transportados hasta el sitio de disposicién final
autorizado.

Se estima gue el 80% del consumo de agua potable se
constituya en residuo liquido, el cual serd captado por la red
de drenaje sanitario vy se descargara al colector principal de
Ciudad Mayakoba Posteriormente, estos residuos seran
entregadas al sistema operador (CAPA) y de ahi, bajo su
responsahilidad, seran enviados a la planta de tratamiento de
aguas residuales.

El agua tratada sera utilizada para atender la demanda de
riego. El complejo contard con una toma de agua tratada
proveniente de una P.TAR. (“Ciudad Mayakoba"). Esta toma
alimentara a cada una de las cisternas ubicadas dentro del
complejo, Cada uno de los Edificios tendré su propio cuarto de
maquinas, equipos de bombeo y cisterna de agua potable,
mismas que estaran dimensionadas para almacenar un
volumen equivalente a 3 dias de demanda. La ubicacion de las
cisternas y cuartos de maquinas serd subterranea, debajo del
nivel de estacionamiento de cada edificio. En total se tendran
17 cisternas de agua potable, una por edificio, dentro del
complejo. Las cisternas ubicadas en los edificios 6, 8 y 12
almacenardn de manera adicional los velimenes
correspondientes a Albercas y PCI de su fase correspondiente.
Se estima una aportacidén de aguas residuales de todo el
Desarrollo de 4.46 L/s.

Considerando una superficie de dreas verdes de 0.86 ha del
Proyecto y que se requiere 5L/m2/dfa para su riego, se estima
una demanda de agua requerida para riego de 8.64 m*al dia.

Residuos Peligrosos

No se tiene contemplado el almacenamiento de residuos
peligrosos, sin embargo, el promovente prevé la instalacién de
un sitio de alrracenamiento temporal para aquellos materiales
que pudieran cer generados en el proceso de construccion dela
infraestructurs, tal es el caso de aceites, gasolinas e
impregnados, asl como trapos o estropajos impregnados con
estas sustanciz s provenientes de mantenimiento menores de la
magquinaria v equipos , los cuales seran enviados
periédicamente al almacén temporal de residuos peligrosos del
macroproyecto ‘Ciudad Mayakoba”, localizado en el lote de
Servicios, que se encuentra en la esquina este del
macroproyecto, para posteriormente, ser manejados por
empresas acreditadas para tal efecto, El sitio de confinamiento
temporal dentro del predio, serd utilizado para mantener los
residuos hasta que se traslade al almacén de Ciudad Mayakoba.
La infraestrucrura del almacén temporal del predio cumplird
con las caracteristicas sefialadas en los instrumentos legales
aplicables en rnateria de residuos peligrosos, come son:
s Se encontrzra en areas destinadas para aprovechamiento y
alejado de lus areas de conservacion.
« Se ubicara en donde se reduzcan los riesgos por posibles
emisiones, fugas, incendios y explosiones e inundaciones.
e Se construi-d con materiales impermeables y debera estar
techado.
s Deberd cortar con canaletas y muros de contencién de
derrames.
e Contard con sefialamientos y letreros alusivos a la
peligrosidad y los riesgos de los materiales almacenados.

Los residuos peligrosos que se generaran por la operacion del
Prayecto se deberan a las actividades de mantenimiento y
seran, thinner, sobrantes de pintura, esmaltes, aceites y
|ubricantes, estopas impregnadas, aceites quemados en
pequefias cantidades, baterias, etc..

Estos residuos serdn confinados termporalmente en
contenedores de plastico o metal (segin corresponda)
debidamente identificados, en el almacén de basuras
existente, para que posteriormente sean recolectados por
una empresa especializada y autorizada para su manejo y
disposicion final.
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Se solicitara a las empresas responsables de la maquinaria y
equipo ocupado durante la construccion del proyecto, gue le
den el mantenimiento preventivo que corresponda a fin de
reducir las emisiones de humo y ruido, asi como para prevenir
la caida de aceites y grasas al suelo. De ser necesario realizar un
mantenimiento mayor a la maquinaria de construccién, éste se
realizard en talleres ubicados en las localidades cercanas, para
evitar posible contaminacién al suelo dentro del predio. De ser
necesario, se le exigira al contratista que se encargue de retirar
los residuos generados y que les de su adecuado manejo y
disposicion final de acuerdo con la normatividad aplicable.

Por otro lado es importante sefialar que el proyecto consiste en la construccién y operacion de un desarrollo habitacional
compuesto por 434 viviendas (departamentos) distribuidos en 17 edificio de tipo A, B, C, D y E, de 10 niveles cada uno,
con una altura de 38.9 m cada uno, respecto al nivel de banqueta (45.80 m incluyendo el nivel de sétano), drea publicas,
terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y dreas destinadas para conservacion, por otro lado
es importante sefiala que el proyecto se pretende desplantar sobre una superficie autorizada para el cambio de uso de
suelo de 4.3 ha del proyecto denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA el cual cuenta con proyecto autorizado
mediante el oficio 04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y modificado a través del oficio 04/SGA/2643/19 de fecha
29 de noviembre de 2019, mismo que se no implica la reduccién de la superficie de dreas verdes o dreas permeables en
el predio, por lo que |la presente autorizaciéon no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos,
concesiones o licencias, que fuere necesario obtener derivado de las obligaciones.

Por otro lado se presenta el subprograma de Manejo de Integral de Residuos Liquidos cuyo objetivo:

e  Garantizar que el manejo de los residuos liquidos generados por el proyecto se apegue a lo establecido en la
legislacién aplicable.

¢  Garantizar que el tratamiento que se dé a las aguas residuales generadas por el proyecto sea el adecuado para
cumplir con la normatividad y legislacién aplicable.

*  Disminuir el riego de contaminacién del suelo y el agua debido a los residuos liquidos generados por el proyecto.

De acuerdo con lo anterior el proyecto prevé las estrategias de manejo de los diferentes residuos que se generaran por
el proyecto.
CU-16 Para los fines de aplicacién de este instrumento, | Si bien es cierto que el drea del Proyecto se encuentra al
en particular para la definicién de competencias para la | interior de un centro de poblacién no colindante con la
evaluacién en materia de impacto ambiental, la zona | ZOFEMAT, también lo es que la presenta MIA deriva del
costera o ecosistema costero del Municipio Solidaridad "mUCFODFO)’foO qutorizado CIUDAD -
al interior de los centros de poblacién cop programa de | MAYAKOBA', por lo que se debe apegar a o establecido
desarrollo urbano decretado incluye tnicamente a los | 7 & resolutivo de este ditimo. De este modo, el _oficio

- a S SGPA/DGIRA/DG/04219 (resolutivo federal) autorizé las
predios colindantes con la zona federal maritimo i s
- obrasy act;.wdades mamfesrcdas para el proyecto dentro

de un “Sistema Ambiental Regional”, donde, por
fisiografia e interacciones biéticas, se considerd como un
“Ecosistema Costero”. Esto se corrobora el Capitulo 3 de
dicha MIA-R, donde se presentd una vinculocion del
‘macroproyecto autorizado CIUDAD MAYAKOBA” (otrora
EL XIMBAL) con el articulo 28 de la LGEEPA,
especificamente, con o fraccién IX-. Desarrollos
inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros,
Supuesto que coincide con el CONSIDERANDO 1 del
resolutivo en comento.
Aunado a lo anterior, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219
establece en su TERMINO PRIMERO que la ejecucion
particular de las obras y actividades de cada uno de los
lotes, “queda sujeta a la presentacion previa a su
desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental,
en la modalidad correspondiente para cada una de
ellas, mismas que habrdn de apegarse a los pardmetros
urbanisticos por uso de suelo establecidos por la
e promovente para cada uno de los lotes defgaroyecto,
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conforme a lo indicado en las tablas incluidas en la MIA-R
e informacidn adicional...”.

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitulo 2 de la
MIA-R autorizada sefiala que “El diserio final y distribucién
de la infraestructura que conforme el aprovechamiento
de esta superficie -la cual estard distribuida en 91 macro
lotes de usos habitacionales y mixtos y las zonas de
donacién (uso)- estard sujeto a una EIA posterior
mediante un Informe Preventivo o MIA Particular’, las
obras y actividades dentro de la superficie descrita como
drea de proyecto del “Ciudad Mayakoba" (antes "EL
XIMBAL"), deberdn presentar una Manifestacién de
Impacto Ambiental o Informe Preventivo conforme a las
especifiraciones establecidas en el REIA LGEEPA, que,
dada la naturaleza del proyecto en evaluacicn “Asenda
Ciudad Mayakoba”, se encuentra dentro del supuesto
de una MIA Particular.

Bajo tal tesitura, se debe considerar que, al emitir un
resolutivo de esta naturaleza, se genera una relacion
Jjurfdica ex lege entre el particulary el Estado por lo que se
generan derechos y obligaciones entre las partes, siendo
en este caso, la obligacién de la presentacién de una MIA
en su modalidad correspondiente conforme a fo
establecido en el resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219,
cumpliendo dicha obligacion mediante la presentacion
de la presente MIA.

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

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

Es asi que el articulo 28 inciso Xy X de la LGEEPA Yy 5 inciso Q] y R) def REIA establecen lo siguiente:

“ARTICULO 28. ¢ evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la secretaria establece {os condiciones a las
que se sujetard lu realizacién de obras y actividades que puedan acusar desequilibrio ecolégico o rebasar los lirmites y condiciones
establecidos en lcis 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...

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

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rfos, lagos y esteros conectados con el mar, asi como en sus
litorales o zonas tederales. En el caso de actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estard a lo dispuesto por la fraccion Xl
de este articulo.."

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

Q) DESARROLLOS IMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:

Construccion y operacidn de hoteles, condominics, villas, desarrolles habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio
yservicios en genzral, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o urbana, vias generales de comunicacian,
obras de restitucién o recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, gue afecte ecosistemnas costeros, con excepcion de;
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a) Las que tengon como propdsito la proteccion, embellecimiento Y ornato, mediante la utilizacién de especies nativas:
b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algdn tipo de obra civil, v
¢) La construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los ecosisternas costeros.

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

I. Cualquier tipo de obra civil, con excepcién de la construccién de viviendas uniformiliares para los comunidades osentadas en estos
ecosistermnas; y

Il.Cualquier octividad que tenga fines u objetivos comerciales, con excepcion de Jas actividades pesqueras que no se encuentran
previstas en Ia fraccién XII del articulo 28 de la Ley, y que de acuerdo con la Ley General de Pesca y Acuacultura sustentobles y su
reglomento, no requieren de la presentocidn de una manifestacién de fmpacto ambiental asi como de las de navegacicn,
autoconsumo o subsistencia de los comunidades asentadas en estos ecosistemas..” (Negritas por parte de esta Delegacién Federal).

Lo anterior, como resultado de que el 23 de abril de 2018 se publicé en el Diario oficial de la 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 fraccidn I del articulo 11y la fraccion X
del articulo 28; y se adiciona una fraccién Xill Bis al articulo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y lo Proteccion
al Ambiente”. En consecuencia, al momento de emitir el presente oficio Y. de manera previa al ingresé del proyecto al
PEIA, se incorporé el concepto de “Ecosistemna costero” en términos de lo siguiente:

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

Xl Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, los dunas costeras, los acantilados, franjas intermareales; los humedales costeros tales
como los lagunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los pantanos, las ciénegos, los manglares, los petenes,
los oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables: los arrecifes de coral; los ecosistemas formados por
comunidades de macroalgos y de pastos marines, fondos marinos o bentos v las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se
localizan en la zonao costera pudiendo comprender porciones marinas, acudticos /o terrestres; que obarcan en el mar g partir de una
profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m de elevacisn.

Lo Secretaria, en colaboracién con las entidades federativas y los municipios, determinard la zona costera nacional tormando en
consideracion los interacciones fisiogrdficas y bioldgicas particulares de la zona que se trate y o publicard en el Diario Oficial de la
Federocion mediante Acuerdo”.

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

» Conforme la caracterizacién vegetal realizada por la promovente (Capitulo IV), el predio se encuentra cubierto a;cré
totalidad por una sucesién secundaria arbérea derivada de Selva Mediana Subperennifolia, considerando el
ecosistema en etapa sucesional avanzada de recuperacién (en buen estado de conservacion), con afloramiento de
roca distribuida en forma regular con poca presencia de materia organica; tiene una ligera pendiente de 0.5% la cual
se considera poca significativa, careciendo en su extensién de un sistema de drenaje superficial, no se observé la
presencia de epifitas (orquideas) y/o bromelias posiblemente debido a que la vegetacién no redine las condiciones
de humedad para su establecimiento. Por otro lado, se sefialé que el sitio del proyecto no incluye cenotes, cuevas, ni
vegetacion caracteristica de humedales (Capitulo 1)

Figura 4. 17. Tipo de vegetacién identificado en predio Asenda Ciudad Mayakoba.

» En consecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al cambio de uso de suelo (CUS)
corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema costero” en términos de la fraccién
Xl Bis, Articulo 3 de la LGEEPA; toda vez que no corresponde a una playa, duna costera, acantilado, franja intermareal,
humedal costero, laguna costers, estero, marismas, pantano, Ciénega, manglar, Petén, oasis, pastizal, palmar o selva

inundable, tampoco se reporta la presencia de cenotes en la poligonal del predio.
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« 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 Impacto y Riesgo Ambiental de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales (DGIRA) a través del oficio ndmero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y su
modificacién cor oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, cambia la situacion juridica del sitio del proyecto;

i inistrativa evalla el proyect =rmi olici = i

o jnigdad adminis =

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 sig Jiente:

“PRIMERO.- La presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los aspectos ambientales derivados
de las obras y actividodes del proyecto denominado “El Ximbal', asi como del impacto ambiental derivado de Ia remocion de selva baja
con desarrollo secundario y vegetacién secundaria en una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente...

le [0 S 1 C 1E E00 L L [ 16 2 : e
o ambiental, en la modalidad correspondiente, para cada ung de ellas. mismas que habrdn de apegarse a los pardmetros
urbanisticos por Lso de suelo establecidos por lo promovente para cada uho de los lotes del proyecto (Considerando 7, inciso B),
conforme a lo indi=ado en las tablas incluidas en la MIA-R e informacién adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la autorizacion
para cada una de las manifestaciones que se sometan en su momento al procedimiento de evaluacidn en la materia...”

“TERCERO.- La presente resolucidn se emite tnicamente en materia de impacte ambiental por las obras descritas en el Término
PRIMERO del presznte oficio y que corresponden a la evaluacion de los impactos am bientales derivados de la remocidn de vegetacicn

forestal que propic b 3 [ s C ollo inmobiligrio gue afecta ecosistema costers
de acuerdo con lo dis arti ione. l e inci Ol fraccid

competencia fede ] isterma ambie

ministrati zltia que el cambio de uso de suelo deri 2 jetacion o
subperennifolia ccn desarrollo secundario se ajuste a las formalidades previstasen |a Ley, su Reglamentoy | fici i
aplicables, sujetar stablezcan ] as d 253 an amie - i i
declaratorias de &t les pr i as 5= disposici juridicas qu n aplica

De acuerdo con lo anterior sin perjuicio de la delimitacién artificial sefialada en el criterio CU-16 del POEL MS; Por otro
lado es importante sefialar es importante sefalar gue el proyecto consiste en la en la construccidén y operacién de un
desarrollo habitacional compuesto por 434 viviendas (departamentos) distribuidos en 17 edificio de tipos A, B,C,DyEde
10 niveles con una altura de 38.9 m respecto al nivel de banqueta (45.80 m incluyendo el nivel de sétano), area publicas,
terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y areas destinadas para conservacién, por otro lado
es importante sefiala que el proyecto se pretende desplantar sobre una superficie autorizada para el cambio de uso de
suelo de 413 ha del proyecto denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA el cual cuenta con proyecto autorizado
mediante el ofic o 04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y modificado a través del oficio 04/SCA/2643/19 de fecha
29 de noviembre de 2019.

CU-18 Las reservas territoriales destinadas a | E/ Proyecto se encuentra dentro un Centro De Poblacién,
aprovechamiento urbano y las dreas de preservacién | inmersg dentro de diversos Instrumentos de Planeacion y
ecolégica estaslecidas en el programa de desarrollo | Desarrollo Urbano, por lo que se pretende incorporarse al
urbano debersi mantener su cobertura vegetal original | desarrolio de fa zona. Sin embargo, mientras el proyecto
mientras no se incorporen al desarrollo y se autorice su | 7° €9 autorizado, el predio seguird conservando su
aprovechamierto por las autoridades competentes. cobertura vegetal natural.

CU 19 El desarrollo de proyectos en las dreas de reserva | £/ proyecto cumple con este criterio al apegarse fielmente
urbana se realizard de acuerdo con la programacién | o /o establecido en el Plan o Programa de Desarrollo
prevista en el plan o programa director de desarrollo Urbano aplicable, en este caso, el PPDU-J.

urbano que le corresponda.

ANALISIS: Tal y omo se analiza en el CONSIDERANDO Vil inciso C del presente oficio, el sitio del proyecto se encuentra
dentro del uso ce suelo Habitacional Campestre 40 viv/ ha clave HC5, reconocido como una zona de crecimiento a futuro
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en el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, Quintana Roo publicado en el Periddico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010. Al respecto esta Unidad administrativa tiene las siguientes observaciones:

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

La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial

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

Los Programas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

Los Programas Municipales de Ordenamiento Territorial, Ecoldgico y Desarrollo Urbano

Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacisn

Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano Y

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

o % UK &

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 ytendran por objeto:

I Precisar la zonificacién secundaria de las dreas que forman parte de un centro de poblacidn;

1. Regular en forma especifica las acciones de urbanizacién, edificacién o para la conservacién de las obras de
arquitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacidn, consolidacién o mejoramiento, previstas en
los programas del que se deriven, tomando en cuenta la preeminencia del espacio publico, el equipamiento, la
escala humana, la integracién del paisaje urbano, laimagen urbana, el cambio climatico, la convivencia respetucsa
con el medio ambiente natural, la infraestructura, y la movilidad, mediante ejes compositivos vertebradores; para
la dignificacién del ser humano, sus relaciones sociales Yy la sustentabilidad socicambiental que promuevan la
serenidad vivencial, la paz, la solidaridad y el bien comun, y Regular las acciones dirigidas al desarrollo de
elementos sectoriales de un centro de poblacidn o de un drea del mismo, en materias de equipamiento,
infraestructura, espacio putblico, movilidad, servicios, ecologia urbana, patrimonio cultural urbano, entre otras

* Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se public 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 Periédico -
Oficial del Estado de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL /
PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL
29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE
NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDU EL JESUSITO) el cual toma en cuenta los instrumentos de planeacion urbj’ga/
vigentes que corresponde al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Playa del Carmen {20101, el

Programa Municipal de Desarrollo Urbano (2010).

El PPDU EL JESUSITO, satisface las necesidades de crecimiento poblacional de la ciudad de Playa del Carmen,
previniendo un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar. Dicho Programa Parcial se
encuentra delimitado en un poligono con una superficie de 409.25 hectareas, el cual contara con el equipamiento

necesario para su funcionamiento.

Es asi que, como queda sefalado en el criterio CU-19, esta Unidad administrativa de conformidad con lo establecido por
el articulo 35 de la LGEEPA, evalta que las actividades asociadas al cambio de uso de suelo se ajusten a las formalidades
previstas en la Ley, su reglamento y las normas oficiales aplicables sujetandolas a lo que establezcan los programas de
desarrollo urbano y de ordenamiento ecologico y las demds disposiciones juridicas que resulten aplicables.

CU-25 La superficie de aprovechamiente de un predio, | Como se ha mencionada anteriormente, debido a que e/
asi como sus coeficientes de uso (CUS) y ocupacién del | proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakobag, este
suelo (COS), estaran en funcién de lo que determine el | atenderd /o establecido en el Plan Parcial de Desarrollo
programa o plan de desarrollo urbano vigente que le | Urbano “E/ Jesusito”, apegdndose a pardmetros
aplique. ‘ autorizados por la DGIRA el 15 de octubre de 2020
Sélo se permite el desmonte de la superficie queresulte | mediante el oficio SGPA/DGIRA/DG/04903 Vv de acuerdo
de multiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo | con e/ PPDU-J y el Acuerdo mediante el cual se aprueba
por la superficie total del predio, para lo cual deberi | autorizar la Conformacién del Poligono de Actuacion
obtener de manera previa la autorizacién por excepcién | Privado para la Relocalizacion de usos ydestinos del suelo
del cambio de uso del suelo en terrenos forestales ylas | eintercambio de potencialidad de edificacién dentro del
autorizaciones estatales y municipales respectivas. Sera | Desarrollo denominado “CIUDAD MAYAKOBA", publicado
obligatorio mantener la superficie remanente con la | en el POE-QRoo el 22 de junio del 2020 ’
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vegetacién original. En el caso que la superficie
remanente se encuentre afectada o que carezca de
vegetacién, el promovente debera procurar su
restauracién o reforestacién.

ANALISIS: E| critzrio 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 gue determine el programa o plan de
desarrollo urbano, que para el caso gue nos compete corresponde al Programa Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de marzo de 2016. De igual manera el criterio que se analiza indica
que sélo se permite desmontar la superficie que resulte de multiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS)
por la superficie total del predio. Al respecto se tiene lo siguiente:

En este sentido e tiene que el proyecto cuenta con una superficie total de 551 ha gue es posible desmontar hasta 4.1325

ha de vegetacion en el predio, siendo gue el proyecto pretende remover 413 ha de selva mediana subperennifolia, no

se rebase el porcentaje [o] o] itido
u

denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA el cual cuenta con proyecto autorizado

M como Ralado |
mediante el oficio 04/SGA/2105/19

e el

de fecha 01 de oztubre de 2019 y modificado con oficio 04/5SCA/2643/19 de fecha 29 de noviembre de 2019

Por otro lado se tiene que el proyecto tiene un COS de 50% y un CUS de 1.80, por lo cual su andlisis se realizara en el

sigulente apartado.

No se omite sefalar, que el proyecto se encuentra dentrode la integralidad del plan maestro EL XIMBAL autorizado en

materia de impzcto ambiental de manera condicionada mediante oficios No.
modificacién en materia de impacto ambiental autorizada mediante el oficio resolutivo

junio del 2013 y su posterior

SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de

SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020, asignando este ultimo al lote 31 [os mismos parametros y
normas de edificacién establecidas en el PPDU El JESUSITO para el lote 31. (pédg. 6 de 14 de |a modificacién)

” | Superficie COS (%) CUS (valer) CMs Altura
Densidad Superficie i
"':: N° de por lote ;::ﬁ::c:e Superficie
lote (Ha) (N°. de Ha % - % Niveles metros
suelo viviendag) construccion
Ha
Ha
HP-1 3% 551 519 276 50 9.82 1.800 413 75 10 40

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

E/ predio del proyecto no incluye los elementos descritos,
sin embargo, previo a la etapa de construccion se
realizard un estudio de mecdnica de suelo, en donde, en
caso de identificar a los mismos, se realizaran los gjustes
en disefios del Proyecto con el fin de respectar las
restricciones establecidas en este criterio, dando avisoc d
la autoridad correspondiente.

CU-20.- Alredeclor de los cenotes y accesos a cuevas se
deberi manterer una franja perimetral de proteccién
constituida por vegetacién natural, con una anchura
equivalente a |z anchura maxima del espejo de agua. En
esta franja sélo se permitira el aclareo de hasta el 10% de
su cobertura y la remocién de rboles jévenes de hasta
10 cm de diérmetro, siempre y cuando la autoridad
competente por excepcién otorgue el cambio de uso de
suelo de esta superficie.

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron fas
formaciones descritas en este criterio, sin embargo, se
realizard un estudio de mecdnica de suelo, en donde, en
caso de identificar estos elementos, se realizarén [os
ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar la
franja perimetral descrita en este criterio con el fin de
cumplir, con el mismo, dando aviso a la autoridad
correspondiente.

ANALISIS: De acuerdo con lo manifestado por la promovente en la vinculacién con los criterios anteriores, se tiene que
ésta manifiesta que en el predio del proyecto no se cuenta con cenotes, cuevas, ni cavernas. Sin embargo, que se
realizard un estudio de mecanica de suelo en donde en caso de identificar estos elementos, se realizaran los ajustes en
el disefic del proyecto.

Lo antes dichc reviste vital importancia en el planteamiento del proyecto y su correspondiente vinculacion y
cumplimiento con los criterios urbanos del POEL-S gue nos ocupan, toda vez que:
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1. En la informacién contenida en la descripcién del proyecto, correspondiente al Capitulo Il de la MIA-P, el
promovente indicd que:

“Como se comentd anteriormente, se cuenta con previa autorizacién en materia de impacto ambiental por la
remocion de la vegetacién de selva a trayes del oficio resolutivo 04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y
modificado con oficio 04/SGA/2643/19 de fecha 29 de noviembre de 2019, y que la promovente presento el Aviso de
conclusion de octividades. A continuacidn se presentan los actividades del Proyecto:

i.  Etapo de Preparacion del Sitio.

La etapa de preparacién consistic en las siguientes obras y actividades de remocién de vegetacion mismas que
fueron autorizadas y ejecutadas:

Trazo y nivelacién con equipo topogrdfico de las dreas de trabajo.
Marcado, rescate y reubicacién de especies animales ¥ vegetales.
Instalacion de obras provisionales.

Tapial

Limpieza y desmonte del terreno

Mecdnica de suelos

Despalme del terreno.

L ]

De lo citado a letra, la promovente manifesté en el Capitulo II, en el apartado de preparacién de sitio, que ya habia
ejecutado, entre otras, las actividades de mec3anica de suelos.

2. Ahora bien, la promoevente manifesté en el Capitulo IV, en diferentes apartados lo siguiente:

“Suelo

(.) Respecto al subsuelo, el drea de estudio est3 conformada pri eramente por una capa de nas y limos
de grano fino con un espesor entre 2y 3 m, en algunos sitios estos materiales estan 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"

“Hidrologia. e

(..) Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevé a cabo un estudio”
geohidrolégico en el afio 2012 por la empresa CAPAGHC LC, o partir del cual se identificd que la estructura-de/
subsuelo estd conformada por una capa de arenas Ylimos de grano fino en la parte superior, seguido por una
capa de arenas calcdreas o calcarenitas, calizas arrecifales Yy calizas recristalizadas en un nivel mds profundo.
Asimismo, se identificé la presencia de cavidades y/o discontinuidades, de acuerdo con la informacién del
barreno de exploracién mds cercano al predio del proyecto. Las cavidades se presentan entre los 3 y 10
de ndidad, es decir, entre la capa de arenas-limos v calcarenitas.
Se identifico el acuifero libre con profundidades del nivel fredtico entre 5.024 m y 7.387 m, con direccién del
flujo subterréneo en direccidn al Mar Caribe, del nororeste al sureste, es decir en linea perpendicular a la linea
de costa.”

“Geohidrologia.
En el subsuelo del SA se identificaron discontinuidodes Y/o cavidades en la roca, tanto en la capa de arenas

calcdreas o calcarenutas como en las calizas arrecifales Y en menor proporcion en las calizas recristalizadas

mds profundas. Las cavidades mds someras se localizaron en el tromo de 3 m y 10 m en la parte SE y NW

del predio.”

De lo antes citado, se tiene que la promovente manifesté que en el sitio, el subsuelo presenta arena y limos
con un espesor de 2 y 3 metros, asimismo, se advirti6 la existencia de cavidades, en la zona mas somera

del subsuelo, es decir entre los 3 yiOom.

Lo mencionado en el numeral 1y 2 referente a la informacién manifestada en el Capitulo Il y IV respectivamente, resulta
contradictorio con el andlisis de vinculacién que realiza en relacién a los criterios urbanos CU-17 y CU-20 del POEL-S, el

capitulo Ill, toda vez que :
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« Se manifiesta que en el predio no se cuenta con cenotes, cuevas, ni cavernas, siendo que del estudio de la
Litologia, la Hidrologia y del Estudio geohidrolégico realizado, se advirtié la existencia de cavidades en el
predio, en la zona mas somera del subsuelo, a una profundidad de entre los 3 y 10 m.

« Deigual manera se manifestd en el Capitulo |l que se ejecutaron las actividades correspondientes al estudio
de mecénica de suelos, siendo que en la vinculacién con los criterios urbanos CU-17 y CU-20 se indicé que
se realiziird un estudio de mecanica de suelo, en donde, en caso de identificar formaciones de cenotes,
cuevas, ¢ cavernas, se realizaran los ajustes en el disefio del proyecto.

En virtud de lo znterior, esta Unidad Administrativa advierte que el promovente no garantiza el cumplimiento del
criterio urbano (CU-20 del POEL-S, toda vez que, siendo sabedor de la existencia de cavidades al interior del predio,
en la zona més somera del subsuelo a una profundidad de entre los 3y 10 m, indicé que en el sitio no se desarrollan
cenotes, cuevas, hi cavernas. Por lo tanto, esta Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales por Principio

Precautorio® no considera ambientalmente viable autorizar el desarrollo de las obras y actividades del proyecto en
el sitio, ante el conocimiento del promovente de la existencia de cavidades al interior del predio.

B. Que el predlio donde se pretende construir el proyecto se encuentra regulado por el PROGRAMA DE
DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicado en el
Periédico Oficial del Esta e Quintana Roo el 20 de diciem e 201 . En tal virtud, se tiene
lo siguiente:

De acuerdo 3 la estrategia general del Programa Municipal de Dgsarrollo Urbano el ordenamiento territorial debe
constituir la base de la planeacién de las ciudades ya que es €l instrumento de politica ambiental cuyo objeto es
regular o inc'ucir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin de Jograr la proteccion del medio ambiente
yla preservccién y el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales, a partir del andlisis de las tendencias
de deterioro y las potencialidades de aprovechamiento de los mismos (p 125, PDU).

De acuerdo al programa el municipio esta dividido en tres zonas, una es la vocacién turistica, ubicada a lo largo de
la carretera federal, entre esta y el Mar Caribe; otra es de caracter urbano, de apoyo para la zona turfstica, 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 clave ZAU, la cual se describe como:

.. aquellos cireas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tienen la factibilidad de ser dotados con
infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrollo urbano y/o turistico y que por estrategia conviene
incorporarlas como reservas de crecimiento futuro de los centros de poblacion, a fin de consolidar en primera instancia el
contenido de' Programa. Estas dreas se subdividen de acuerdo a las etapas de desarrollo: corto, mediano y largo plazo. Si las
previsiones de poblacion y ocupacién del territorio de este Programa de Desarrolio Urbano Municipal se cumplen, las dreas de

reserva alcarzardn hasta el afio 2030, nicipio de Solidaridad considerard la factibilidad de incorporacion = as
memmmmﬂmmmae crecimiento de la zona, que deberdn ser aprobados

y publicarse conforme a los ordenamientos vigentes en la materia. Su desarrollo estard sujeto a la posibilidad de dotacion de
infraestructura y equipamiento, al establecimiento de un proyecto urbano y finalmente, a un programa parcial de crecimienta”
(3.5.1.- Zonificacién primaria, PDU). Subrayado por parte de Esta Secretaria.

Es asf que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDU) se vincula con el POEL MS para
una correcta planeacién v estrategia urbana en todo el municipio con objeto de ser congruente con los esfuerzos
de politica ambiental v urbana ya establecidos, ubicando el proyecto en la Unidad de Gestion Ambiental UGA 14

conforme lo siguiente:

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

# Que el Principio precautorio establecido en la Declaracién de Rio sobre el Medio Ambiente y Desarrollo establece que:

“Con el fin de proteger el medio ambiente, los Estados deberdn aplicar ampliamente el criterio de precaucién canforme o sus capacidades.
Cuando haya peligro c'e dafio grave o irreversible, la falta de certeza cientifica absoluta no deberd utilizarse como razén para postergar la
adopcidén de medidas eficaces en funcidn de los costos para impedir la degradacién del medio ambiente",
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Sus usos del suelo estén propuestos de tal manera gque se protegen las zonas vulnerables come son los cenotes Y los rios
subterrdneos, logrando asi un equilibrio entre el desarrollo campestre y el desarrollo de/ ecoturismo.

Lo densidad promedio generada por estos usos en la zona es de 14 viviendas por hectdreo y un mdximo de 5 mil cuartos, entre
vivienda turistica y hoteles Se pretende que los desarrollos habitacionales campestres sean autosustentaobles y autosuficientes en
sus servicios, como son el tratamiento de ‘aguas residucles, manejo de los residuos, mantenimiento de dreas verdes v el
equipamiento requerido para la poblacién que estdn generando, de tal manera que los habitantes de estas Zonas no tengan que
desplazarse al centro de poblacicn.

Lo autoridad competente en materia de desarrollo urbano ¥ medio ambiente del Municipio de Solidarided, deberd determinar la
ubicacicn y tipo de equipamiento necesario en cada desarrollo urbano y turistico, segiin la Ley de Fraccionamientos del Estado de
Quintana Roo, asi como la aplicacién del Articulo 73 de Ia Ley de Vivienda. La dosificacion se ubica en la tabla 4.1 Progromas de
Desarrollo Urbano y Corresponsabilidad”

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

lll. NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION EN ZONAS DE
APROVECHAMIENTO URBANO
ZONA URBANA
DENSIDAD MEDIA. USO HABITACIONAL CLAVE HC5
Parametro Habitacional Habitacional
Unifamiliar plurifamiliar
Habitantes por hectarea 144 144
Cuartos por hectirea - =
Viviendas por hectarea 40 40
Superficie minima de terreno (m2) 250 1000
Frente minimo del terreno (m2) 10 20
No. de viviendas maximo en terreno minimeo 1 =
cos 035 035
CuUs 0.20 110
CMS 0.80 0.20
Altura maxima en metros 12 16
Altura maxima en niveles 32 4 T
Cajones de estacionamiento por vivienda 2 s/norma s
% frente jardinado 40 40
Restriccion frontal (m) [ 5] S
Restriccion lateral un lado (m) 2 2 ol
Restriccion lateral dos lados (m) - - /
Restriccién posterior (m) 3 3

Lo anterior, se refleja en |a siguiente imagen:

o —— \

l v ’ 2 = £
L{i ) S 2

Ubicacién del proyecto dentro del PDU en |z zona de uso habitacional campestre 40 viv/ha

No obstante, lo anterior y que |a Tabla Il deneminada NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION
EN ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO, establece los criterios de uso y parametros urbanos asociados al uso
de suelo HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HCS, ¢l Municipio de Solidaridad considerd la factibilidad
de incorporar al desarrollo urbano el sitio denominado “EL JESUSITO" a través de un Programaagici
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desarrollo 2| cual ha sido publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016
mediante ¢| ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARRO.LO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE
DEL ANO 2015; por lo que, esta Unidad Administrativa vincula el proyecto con los pardmetros, superficies de
aprovechamiento y porcentajes de conservacion sefialadas en dicho instrumento juridico, el cual resulta ser el
instrumen o urbano vigente en el sitio de pretendida localizacién de las obras y actividades del proyecto.

Es oportuno sefalar que, conforme el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE PLAYA DEL CARMEN,
QUINTAN/A ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU
PC), el proyecto se ubica en el drea de crecimiento futuro, tal y como se observa en la siguiente imagen:

EL PDU sefiala que la ciudad de Playa del Carmen representa el centro urbano con la mayor tasa de crecimiento
del estado, por lo que las reservas urbanas se agotan rapidamente, ocasionando que dfa a dfa se incremente la
mancha urbana. Esta dindmica responde al crecimiento y diversificacién de la oferta turistica del municipio, 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 seguira creciendo por
lo que se raquiere prever la dotacion de nuevas reservas urbanas para contener y controlar de manera eficiente el
crecimientourbano. El a > d ollo del centro urbano de Playa del Carmen requiere prever las tendencias

ciudades dignas @ : 1 i3 !
propicia e _surgimiento y proliferacion de asentamientos no regulares, teniendo como resu tado un crecimiento

anarquico en los centros urbanos, y el aumento del rezago en infraestructura urbanay de servicios.

El proyecio no se encuentra regulado por los normas de edificacién del PDU; no obstante el poligono denominado
"EL JESUSITO" se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION
DEL PRCGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA,
CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015, el cual es integrado a la imagen objetivo de la ciudad de Playa
del Carmen, tal y como se analiza a continuacién.

sucesivo "PPDU EL JESUSITO")

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacién urbanistica denominada "EL JESUSITO", ubicado en las
coordenadas20°40' nortey 87°02' y 87°03' oeste, sobre |a 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 409.25 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 Carmeny 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:

lzquierda. Ubicacién del poligono denominado "El Jesusito® con respecto al centro de poblacién Playa del Carmen (Figura 1 PPDU EL Jesusito, POE 10 marzo 2018)).
Derecha. Programa Parcial de Desarrollo Urbano denominado "EL JESUSITO (Figura 23,

“Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, &
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PPDU EL Jesusito, POE 10 marzo 2016)7

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

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

e De acuerdo 2 Ia Tabla de normatividad numero 76 del PPDU EL JESUSITO, a dichos usos de suelo le aplican los
siguientes parametros:

Superficie COS (%, CUS (valor) CMS Altura
2 Superficie
N° Deor:le:;d Superficie Superficie
Uso de suelo de P o d Ha Maxima de s
lote (Ha) ‘[I"l . de % cohstrucelsn % Niveles metros
viviendas)
Ha
Ha
HABITACIONAL 33 551 519 276 50 882 1.800 473 75 10 40
PLURIFAMILIAR
HP-1

El Plan Parcial también sefiala que “La altura mdxima de las edificaciones serd la que resulte de aplicar el
coeficiente de ocupacién y utilizacién del suelo.. Para determinar la altura, esta se considera a partir del nivel
establecido en la via publica referenciado al paramento edificado de mayor altura hasta el nivel de la cumbrera
de techos inclinados o del pretil de azoteo en techos planos. El nidmero minimo de cajones de estacionamiento por
vivienda serd de T cajén, y pora el drea comercial serd el que marque el uso de suelo en el Reglamento de
Construccion. Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6.00 m, lateral 1.50 m de un solo lado y 2.00 m posterior”.

Por su parte la promovente presenté la Figura 3.7 Ubicacidn del Proyecto dentro del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano El Jesusito; la cual se inserta a continuacién:

il
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Las obras que pretenden realizarse en el lote mencionado se distribuyen como se muestra en la Figura 3.7 y cumplen con los uses permitidos.

Ubicacion del lote 33 dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “EL JESUITO" (Capitulo 3 | 72)

Esta Unidad Administrativa se avoca al analisis de los parametros relacionados al cambio de uso de suelo de dreas
forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS), no siendo materia del presente los pardmetros urbanos
relacionados a las obras del desarrollo inmobiliario como lo son el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS),
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), alturas, densidad, cajones de estacionamiento, emplazamiento de las

7 EIT de junio de 2018, se publics en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo en |a SESICN EXTRAORDINARLIA NUMERO 78 el "Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueve Zonificacidn y Uso
de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintona Res, oprebede en le Trigésima Octova Sesién Ordinario del Honorable Ayuntamiente del Municipio de Seolidaridad,
Quintang Aoa, Administrocidn 2016-2018, Celebroda el O1 de Abril de 2008" [en adelante referido como E| Acuerda), en los términos dictaminados mediante el oficic numero
DGISUMAYCC/DDU/SPU/ND-0585/2018 emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbane del Municipio de Selidaridad, Quintana Roo, per medic del cual se recrganizan los lotes y superficies al interior de
la Zona 18 del Programa Parcial de Desarrollo Urbane el Jesusito, Dade lo anterior, se tiene una nueva distribucion de la zona denominada 18, sefalada en la pagina 74 del Capitulo 11l ge la MIA-P; no

obstante dicha modificacion no afecta el drea del provecto "DOWNTOWN CIUDAD MAYACOBA™; toda ver que el provecto se ubica en la zona 1A del Plan Maestro,

Av. Insurgentes No. 445 Cql. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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edificaciones y caracteristicas de las vialidades.

Una vez precisado lo anterior, se tiene lo siguiente:

USO DE SUELO
HABITACIONAL (HP-1)

ANALISIS: El PPDU EL JESUSITO, sefala que el Iote estd ubicado en el USO HABITACIONAL VERTICAL, con Usos
predominante como Condominio habitacionales, departamentos, por lo que esta Unidad Administrativa advierte que el
proyecto no se contrapone con los usos permitidos establecidos en el PPDU El Jesusito (ver tabla de compatibilidad).

Por otro lado, y zomo ha sido mencionado el 19 de junio de 2013 |a DIRECCION GENERAL DE IMPACTO Y RIESGO
AMBIENTAL DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES (DGIRA) emitié el oficio ndmero
SGPA/DGIRA/DG/04219, a través del cual autorizé en materia de impacto ambiental y de manera condicionada el desarrollo
de las obras y act vidades del proyecto "CIUDAD MAYACOBA" (antes el "EL XIMBAL", con pretendida ubicacion a la altura
del kilémetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria- Puerto Judrez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa
del Carmen, Municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de 409.25 ha.
Posteriormente, el 12 de mayo de 2016, la DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246, resolvié autorizar la modificacién
solicitada al plan maestro redistribuyendo los lotes comerciales para dar lugar al lote 33 con una superficie de 5.51 ha clave
HP-1, lo cual es congruente con lo sefalado en el PDDU EL JESUSITO.

EL proyecto no contempla la remocién de vegetacion en el uso de suelo denominado “CORREDOR BIOLOGICO" clave CB
en la periferia de lote 31, por lo que se respeta el uso y destino sefalado en el PPDU EL JESUSITO; asi como en el Plan
Maestro autorizaclo por la DGIRA, garantizando la conectividad biolégica de |a selva nativa.

CONCEPTO NORMA PROMOVENTE
COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL SUELO 0.75 413 ha
(CMS) (413 ha)

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

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

- El desplante cle 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 arbdreo de mds de 10 cm de diametro.

En este sentido, se tienen las siguientes observaciones:

« La superficie tctal del predio corresponde a 5.51 ha; por tanto la superficie que puede ser modificada en el lote 33 es del
75% equivale a 413 ha. El proyecto contempla una superficie de aprovechamiento 4.13 ha para dar lugar a las obras
identificadas como Andadores, Areas publicas, Edificio, Estacionamiento, Area ajardinadas, Servicios y Vialidades; por lo
que no se rebasa el Coeficiente de Modificacién del Suelo establecido en el PPDU EL JESUSITO.

« La superficie restante no modificada debe ser de 1.37 ha lo que corresgonde al 25%de la superficie del Lote 33. El proyecto
considera mantener 1.38 ha como superficie de conservacion al interior del lote. Es asf que el porcentaje restante gue no

es aprovechado, se iene en su totalidad como en esta

« El proyecto fo-ma parte de la integralidad del plan maestro "CIUDAD MAYACOBA" (antes ‘El Ximbal" autcrizado de
manera condicionada por la DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013, modificado
mediante oficic SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, a través del cual asigna al “lote 33" un Coeficiente
de Modificacién del suelo (CMS) del 75%, sefialando que la superficie del lote de interés es de 551 ha en congruencia con
el PPDU El JESUSITO. :

Av Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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a
aplicable al predio del pro

Densidad 519 viviendas [ 4348

ilad

ANALISI_S: De acuerdo al PPDU EL Jesusito |a Densidad inmobiliaria: "Es e/ pardmetro que regulard el ndmero de unidades
en relacién a la superficie del predio o lote determinado. Las unidades se podrdn dar como viviendas, cuartos o aulas de
acuerdo al uso de suelo destinado en el proyecto”.

Es asi que de las tres secciones que resultaron de la divisién del lote 25, el total de la densidad de 2, 044 unidades de
alojamiento quedan distribuidas en las tres secciones. Bajo este contexto, con el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19
de junio de 2013 se autorizé de manera condicionada el proyecto EL XIMBAL, el cual fue modificado mediante oficio ntimero
SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020, a través del cual se distribuye la densidad en las tres secciones del
lote 31 de la siguiente manera:

De acuerdo con lo anterior esta unidad Administrativa advierte que en el oficio SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de
octubre 2020 de modificacién del proyecto denominado Ciudad Mayakoba antes (EL Ximbal) en el cual sefiala en la pagina

9del4,
‘c) Los lotes habitocionales plurifamiliares (HP-1) 13, 32 y 33, se modifica la altura, pasando de 6 niveles o 10, en los 3 lotes, conservando los

paramentros de COS (0.50) y CMS (0.70)

Superficie | COS (%] CUS (valor) CMs Altura
Densidad Superficie :
L::: N® de por lote :::;;:c‘;i Superficie
el lote (Ha) _{I}l“. de Ha % construesién % Niveles metros
viviendas) H
Ha a
HP-1 33 5.51 519 276 50 210 1.800 413 75 10 40

El proyecto contempla distribuir en proyecto consiste en la en la construccion y operacién de un desarrollo habitacional
compuesto por 434 viviendas (departamentos) distribuidos en 17 edificio de tipos A, B, C, Dy E, de 9 niveles, con una altura
de 389 m, drea publicas, terrazas privadas, albercas, espejos de agua y andadores, vialidades y dreas destinadas para
conservacion, por lo que no se rebasa la densidad autorizada en el plan maestro.

no se rebasa la densidad permitida.
cos

11,824.26 m%/
equivale g 1182 ha
ANALISIS: De acuerdo PPDU EL JESUSITO el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) “es el porcentaje mdximo de la

superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse (sic) en el nivel de desplante de la construccién. (Tabla de
normas generales y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias” (Subrayado y negrita por parte de

esta Delegacion Federal).

50%

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

"Superficie neta: Es la superficie de terreno resultante después de restar a la superficie total del predio: el porcentaje de
drea verde en estado natural, el porcentaje de drea verde modificada, el drea destinada a vialidades y el Grea destinada

a donacién”

De acuerdo con lo anterior se advierte que el proyecto tiene una superficie total de 551 ha equivalente a 5500 m?, de

acuerdo a lo anterior le corresponde un coeficiente de ocupacion del suelo permitido de 27.550 m? equivalente a 2.575 ha.

, plantas argquit

® De acuerdo a la manif doporla en la pagina Capltulo 2/33 de la MIA-P el proyects contempla 72 viviendas: no obstante conforme la descripcidn particular del proy

(Capitule 2, MIA-P) y distribucidn de unidades de alojamients se tiene un total de 72 unidades de alojamiento (para 2 (dos) tarre).
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Considerando los elementos que integrar el proyecto los cuales son 17 edificios para unidades de vivienda, en planta baja
tendra una superficie de 11,824.26 m? equivalente a 1182 ha.

De acuerdo con Ic anterior se tiene que el proyecto pretende ocupar un COS de 11,824.26 m? equivalente a 21.45% de la
superficie del predio, - i eelpr to se aj | pres: rametro permitido

Ccus 1.80 85,811.67 m?
1.56 ha

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

En relacién al CUS, el calculo de éste Coeficiente al igual que el COS, esté en funcién de la determinacién de |a superficie
neta del lote, por lo gue es preciso realizar primeramente el calculo de dicha superficie. Bajo este contexto, esta Unidad
Administrativa advierte lo siguiente,

De acuerdo con lo anterior esta unidad Administrativa advierte que en el oficio SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de
octubre 2020 de rnodificacién del proyecto denominado Ciudad Mayakoba antes (EL Ximbal) en el cual sefala en la pagina
10 de 14, “e). £l lote comercial mixto (MC-2) 31 se modifica el numero de viviendas pasando de 30 a 72 en total, como resultado de la
transferencia de 42 \iviendas de los lotes 10 @, 10 b, 10 ¢, y 10 d con uso habitacional plurifamiliar (HP-4). Asimismo, se incrementa el ndmero
de niveles pasando cle 6 a § conservando los paramentos de COS (0.40), CMS (0.60) y aumentando de 1.5 a 2.10el CUS.

Considerando lo znterior se advierte lo siguiente siendo que el predio tiene una superficie de 5.51 ha lo cual equivale a 55100
m?, de acuerdo a | anterior le corresponde un coeficiente de utilizaciérydel suelo permitido de 99,180 m? lo cual equivale a
992 ha

Considerando que el proyecto pretende la construccién de 17 edificios distribuido de la siguiente manera:

Tabla 3. 24. Superficie de construccion (m?) en los edificios del Proyecto:

Nivel Superficies Superficie

(m?) (ha)
Sotano*™ 6,050.32 0.61
PB 11,824.26 118
N1 8,910.00 0.89
N2 921530 0.92
N3 716.35 0.7
N4 716.35 07
N5 716.35 07
N& 71635 [oivill
N7 71635 0.7
N8 716.35 0.7
NS 736727 0.74
Roof Garden (Azotea) 5,796.74 0.58
Total S.N.B.* 85,811.69 8.58

De acuerdo con lo anterior se tiene que el proyecto pretende ocupar un CUS de 85,811.69 m? equivalente a 1.55% de la

superficie del predio, por lo gue se advierte gue el proyecto se ajusta al presente parametro permitido
Altura 10 niveles 10 niveles
40 metros 38.9 metros

ANALISIS El PPDU EL JESUSITO indica en relacién a la altura méaxima aplicable al sitio, lo siguiente:

Ul o altura mdxima de las edificaciones serd la que resulte de aplicar lgs coeficientes de ocupacién y utilizacion del suelo,
no debiendo exceder de diez (10) niveles o 40 metros de altura. Para determinar la altura, esta se considera a partir del

nivel establecido de la via pdblica referenciado al parametro edificado de mayor altura hasta el nivel de la cumbrera de
techos inclinados o del pretil de azotea en techos planocs”

Siendo que el prayecto contempla la construccidn y operacién de 17 torres de viviendas con 10 niveles cada uno, y de 389
metros cada uno

“Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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De acuerdo con lo anterior esta unidad Administrativa advierte que en el oficio SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de
octubre 2020 de modificacién del proyecto denominado Ciudad Mayakoba antes (EL Ximbal) en el cual sefala en la pagina

9 del4,
“c) Los lotes habitacionales plurifamiliores (HP-1) 13, 32 y 33, se modifica la altura, pasando de € niveles a 10, en los 3 lotes, conservando Jos
paramentros de COS (0.50) y CMS (0.70)

Por |o cual se advierte que el proyecto preve la construccion y operacién de 17 edificios el cual tendran 10 niveles cada uno,
v 38.9 metros cada uno, por lo cual el provecto justa al presente pardmetro permitido.

Estacionamiento El nimero minimo de cajones de 434
estacionamiento por vivienda seréd de 1
cajén

ANALISIS: Siendo que el proyecto contempla distribuir de 17 torres para albergar 434 vivienda (departamentos), es decir
que el ndmero de cajones de estacionamiento por vivienda sera de 1, considerando que se pretende construir 434 viviendas
(departamentos), el proyecto se ajusta con el presente pardmetro.

RESTRICCIONES

Como ha sido mencionado El PPDU EL JESUSITO senala que:

“Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6 m, loteral 1.5 m de un solo lodo y posterior 2 m”. De igual manera se indica
que a nivel de macro lote se respetaran las restricciones marcadas en lo tabla de normas generales y restricciones de
edificacion, en este caso, se dejard en la periferia del lote el drea de proteccién que equivale al drea no modificable o el
drea que se deberd dejor en condiciones naturales del terreno. Permitiéndose dnicamente el acceso al predio en esta
dreq, correspondiente al porcentaje establecido de acuerdo of uso asignado”.

Por otro lado define el concepto de Alineamiento o Remetimiento de la construcciéon como:

“Es la franja del terreno del lote, contada a partir de los alineamientos de la propiedad que no podra ser construida, las
servidumbres podrdn ser; frontal, lateral Y posterior. Las dimensiones de la servidumbre varian segdn la zona en la que se
ubique el lote”.

De acuerdo con lo anterior se advierte que se respetan las restricciones laterales, frontales y de fondo sefialadas en el PPDU
EL JESUSITO aplicable a los lotes con uso HP-1 dentro de los cuales se encuentra el lote 33, con respecto a las edificaciones
habitacionales.

D. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora v fau /

silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lists de
especies en riesgo, MODIFICACION del Anexo Normativo lll, Lista de especies en riesgo’de Ia

Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010. Proteccion ambiental-Especies nafivas de
México de flora v fauna silvestres-Cateqorias de riesqo vy especificaciones ara su_inclusién.
exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010 publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 v FE de erratas a la Modificacién del

Anexo Normativo lll, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora vy fauna silvestres-
Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies
en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2019, publicado

en el Diario Oficial de dela Federacién el 04 de marzo de 2020.

Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora y fauna
silvestres en riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracién de las listas correspondientes,
asi como establecer los criterios de inclusidn, exclusién o cambio de categoria de riesgo para las
especies o poblaciones, mediante un método de evaluacién de su riesgo de extincién y es de
observancia obligatoria en todo el Territorio Nacional, para las personas fisicas o morales que
promuevan la inclusion, exclusién o cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las
categorias de riesgo, establecidas por esta Norma.
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La promovente indico en el Capitulo 4 de la presente MIA-P, dentro del Sistema Ambiental del Proyecto se ubican
diversas essecies de flora y fauna. Para dar cumplimiento a esta Norma Oficial Mexicana, la promovente realizé un
estudio detallado de caracterizacién de la zona, en la que encontraron las especies listadas en este ordenamiento
que se presentan en la Tabla 3. 28:

Tabla 3.28. Especies existentes en el predio del Proyecto incluidas en la NOM-0539-SEMARNAT-2010

FLORA
Nombre Cientifico Categoria
Coccothrinax readii Amenazada (A)
FAUNA
Nombre Cientifico Categoria
Aratinga nana Sujeta a Proteccicn Especial (Pr)

Siendo que en el predio Gnicamente se registré la presencia de las especies Coccothrinax readii (Palma nakas);
Aratinga nana (perico pecho sucio). Al respecto, la promovente prevé la aplicacién de medidas de mitigacion y
prevencién en las que se pone especial atencién al rescate y reubicacion de aquellos ejemplares de flora y fauna
que se encuentran referidos en la presente Normas bajo alguna categorfa de atencién especial o proteccion, el
cual contempla aplicar el Programa de Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de Fauna.

Al respec:o, la promovente prevé la aplicacién de medidas de mitigacion y prevencion en las que se
pone esgecial atencién al rescate y reubicacion de aglellos ejemplares de flora y fauna que se
encuentran referidos en la presente Norma bajo alguna categorfa de atencién especial o proteccion.

La promavente presento el Subprograma de Conservacion de Habitat en el cual se establece como
objetivo:

s« Mantener las caracteristicas ecolégicas con las ecolégicas de los ecosistemas presentes en las
areas de conservacion del proyecto.

e Garantizar la existencia de areas con las caracteristicas necesarias para funcionar como sitios de
alimantacién, refugio y/o reproduccién de la fauna silvestre residente y migratoria presente en
el predio del proyecto.

e Mantener los bienes y servicios que brindan los ecosistemas presentes en las areas de
conservacion del proyecto

e Mitigar el impacto de perdida de cobertura de vegetacion

Por otro lado sin bien la promovente sefiala que no se afectaran las poblaciones y se garantiza el areas
con las caracteristicas necesarias para funcionar como sitios de alimentacion, refugio y/o
reproduccién de la fauna silvestre residente, no obstante, no se contempla un programa monitoreo
de poblacional de las especies o que se encuentran en categoria de riesgo conforme a la Norma
NOM-053-SEMARNAT-2010, por otro lado, y de igual manera no se senala acciones y en consiste
mantener los bienes y servicios de los ecosistemas presentes en el drea, por lo cual no se garantiza la
viabilidad de las especies que se prevé rescatar ya que el uso de suelo de las dreas donde se pretende
llevar contiene las mismas caracteristicas de su habitan natural, proteccion y conservacioén de floray
fauna., asi mismo no se sefala las acciones gue se |levaran a cabo durante la construccion del
proyecto considerando los movimientos y mortandad desla fauna.

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

Xl. Que de acuierdo a lo manifestado por la Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y de
Sustentabilidad a través del H. Ayuntamiento de Solidaridad en su escrito referido en el RESULTANDO
X| de |a presente resolucién, esta comentarios lo siguiente:
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La D{'reccfdn de Medio Ambiente Sustentable y Cambio Climdtico del H. Ayuntamiento de Solidaridad, Quintana Roo
analizé el documento Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular Asenda Ciudad Mayakoba, del
cual se vierte la OPINION TECNICA en materia ambiental, emitiendo las siguientes observaciones.

- El documento analizado realiza la descripcion de las etapas del proyecto, no se encontraron datos sobre el
ondlisis de actividades, impactos y medidas que resultan de la preparacion del sitio; asi mismo se menciona
que no se contemplan octividades de desmonte. De acuerdo a la documentacién anexada no es posible
obtener mds datos sobre dichas actividodes. Se hace la observacion al respecto, solicitando considerar la
identificacion y evaluacién de impactos ambientales para la etapa de preparacién del sitio y desmonte.

& El documento presentado no declara la dltima etapa del proyecto mencionando una vida larga del proyecto,
sin embargo deberd presentar las actividades y/ programa en caso de abandone del sitio.

- El promovente declara contar con las autorizaciones correspondientes en materia de impacto ambiental para
el macro proyecto “Ciudad Mayakoba”, en las cuales estd inmerso el proyecto en cuestion; de acuerdo o las
Imdgenes presentadas se hace la presuncién de un aparente terreno forestal, de tal manera que de acuerdo al
Art. 7 de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable se deberd presentar el cambio de uso de suelo y
demnds autorizaciones especificas en materia de impacto ambiental para el proyecto Asenda Cuidad
Mayakoba.

- Deacuerdo al POEL del Municipio de Solidaridad, el proyecto “Asenda Cuidad Mayakoba" se encuentra ubicado
en la UGA 14-Reserva Urbana norte-sur de Playa del Carmen con vocacién de uso de suelo Urbana ySuburbana.
De ocuerdo al criterio especifico CE-26 el promovente deberd acreditar la superficie real del Grea del proyecto
sin exceder el 40% para el desarrollo del proyecto por lo tanto el 60% deberd mantenerse en condiciones
naturales.

- En lo relacionado a la descargo de aguas residuales el promovente declara que: ".. se realizard mediante la
captacion de las mismas en el Lote del Proyecto, las cuales se conducirdn hacia el sistema de drenaje de lo
Comisién de Agua Potable y Alcantarillado. Ef ogua serd conducida a través de tuberia subterrdnea ycdrcamo _
o depdsitos de bombeo. Durante la fase desconstruccién se prevé la generacidn de aguas residuales derivadas A
de los servicios sanitarios instalados en el predio, mismas que serdn retirados de la obra por la empresa /
autorizada y contratada paro lo prestacidn de los servicios sanitarios para su manejo y disposicién final”, es de
remarcar que el agua posterior a su tratamiento deberd cumplir con las Norma Oficial Mexicana NOM-002-
SEMARNAT-1996, que establece los limites mdximos permisible de contaminantes en las descargas de aguds
residuales a los sistemas de alcantarillado urbano o municipal. Esto con la finalidad de evitar la permeabilidad
del agua residual y no contaminar el subsuelo ni el manto acuifero.

- Respecto a la generacicn de residuos (residuos peligrosos, de manejo especial y sélidos urbanos), se le informa
que deberd dar cumplimiento a lo establecido en el manejo integral (recoleccidn, transporte, tratamiento y/o A
disposicion final), el cual garantice que su disposicién final, a través de prestadores de servicios autorizados. Lo \
anterior, conforme lo establecido en los articulos 18, 19, 41, 42 y 54 de |a Ley General para la Prevencion y Gestion
Integral de los Residuos y el articulo 14 de su Reglamento; asimismo, lo definido en los articulos, 21 fraccion XIV
Y articulo 59 fraccion | de Ley para la Prevencién, Gestién Integral y Economia Circular de los Residuos del Estado
de Quintana Roo. Asimismo, los residuos resultantes de Ja remocidn vegetal se deberdn disponer al relleno
saonitario municipal, estos no deberdn ser arrojados a fa calle o a predios baldios o a cualquier otro sitio que no

esté gutorizado.

- Cabe destacar que los residuos de construccién son catalogados como de manejo especial y de acuerdo al
Articulo 18 de la Ley para la prevencidn, Gestion Integral y Economia Circular de los Residuos del estado de
Quintana Roo. “Los proyectos de construccidn y/o demolicién, deberdn prever un sitio destinado para el manejo
v almacenamiento de residuos debidamente separados, asi como la recoleccién de residuos a través de un
prestador de servicios registrado ante la Secretaria...”

- El promovente declara que durante la etapa de operacién el proyecto utilizaré Gas LP y se contard con un
tanque estacionario en cada Edificio, los cuales serdn ubicados en la azotea. De acuerdo con el 2° listados de
octividades altamente riesgosas, por la cantidad total de Gas LP que serd utilizado (56,200 L/mes) se sugiere se
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presente un estudio de riesgo.

IMPORTANTE

- Se exhorta al promovente a participar en los programas de reciclaje kifo verde y Reciclaton llevados a cabo por

la Direcc6n de Medio Ambiente Sustentable y Cambio Climdtico del H. Ayuntamiento de Solidaridad, ya que
al disminuir los residuos que llegan al relleno sanitario se reducen las emisiones de gases de efectos de efecto
invernadzaro, entre otros factores ambientales.

- La opinién técnica emitida se analizé en funcién del estudio presentado, la Direccién Medio Ambiente

Sustentable y Cambio Climdtico, se reserva la opinidn/andlisis de los anexos que comprenden al presente
estudio, toda vez que no han sido compartidos para lo contundente.

- En la parte correspondiente a la flora y fauna se recuerda al promovente que la zona donde se realizard el

proyecto, existe la presencia y/o drea de distribucion de flora y fauna incluida en la NOM-059-SEMARNAT-2010.
En la resoectivo a fauna caben destacar Perico pecho sucio (Aratinga nana), Puerco espin tropical (Coendou
mexican.Js), Cacomixtle tropical (Coendou mexicanus), Cacomixtle tropical (Bassaricus sumichrasti), Mico de
noche (Patos flavus), Mono arafia (Ateles geoffroyi) Mono aullodor negro o Saraguato yucateco (Alouatta pigra),
Ocelote (Leopardus pardalis), Jaguar (Panthera onca) (datos de SEMARNAT, Sistema de Informacion Geografica
para la Evaluacién de Impacto Ambiental). De tal manera que se exhorta al promovente a integrar en su
programa de ahuyentamiento y rescate selectivo de fauna las acciones acordes para /a preservacion de estas
v otras especies que pudieran presentarse durante cualquier etapa de realizacion del proyecto.

La Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidad a través de la Direccidn de Medio
Ambiente Sustentable y Cambic Climdtico, considera en materia ambiental que, el proyecto Manifestacidn de
Impacto Ambiental modalidad particular (MIA-P), del proyecto "Asenda Ciudad Mayakoba" promovido porel C.
David Galvez Calleja, apoderado legal de Asenda Cuidad Mayakoba S.A. de CV. de la Ciudad de Playa de/
Carmen, =n el Municipio de Solidaridad, en el estado de Quintana Roo, deberd presentar, INFORMACION
ADICIONAL. Se pone a consideracién de la Secretaria la autorizacién, en tanto se presente la informacion
adicional comprobatoria que permita verificar que el desarrollo del presente proyecto es factible.

COMENTAR!IO POR PARTE DE ESTA UNIDAD ADMINISTRATIVA:

En relacién con los comentarios vertidos por dicha instancia se tiene lo siguiente el proyecto
denominado ASENDA CUIDAD MAYAKOBA el cual cuenta con proyecto autorizado mediante el oficio
04/SGA/2105/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y modificado con oficio 04/SGA/2643/19 de fecha 29 de
noviembre de 2019, a través del cual se autorizé desmontar hasta 4.1325 ha de vegetacion en el predio,
siendo qus= el proyecto pretende remover 4.13 ha de selva mediana subperennifolia.

En cuanto @ la dispocién de aguas residuales el proyecto cuenta con una planta de tratamiento forma
parte de la integralidad que implica el proyecto "CIUDAD MAYACOBA' (antes “El Ximbal), autorizado de
manera condicionada por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) a través del
oficio niimero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013.

En cuanto a manejo de residuos sélidos la promovente presento anexo a la MIA-P el subprograma de
Manejo de Integral de Residuos Liquidos cuyo objetivo: Garantizar que el manejo de los residuos liquidos
generados por el proyecto se apegue a lo establecido en la legislacion aplicable, Garantizar que el
tratamiento que se dé a las aguas residuales generadas por el proyecto sea el adecuado para cumplir
con la normatividad v legislacién aplicable y Disminuir el Hego de contaminacion del suelo y el agua
debido a los residuos liquidos generados por el proyecto.

Sin embargo esta Unidad Administrativa concluye el proyecto que NO ES FACTIBLE, toda vez que si bien
cumple con las disposiciones establecidas en el ACUERDO por el que se Expide la Parte Marina del
Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se daa
conocer la parte Regional el Propio Programa (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012 (POEM), PROGRAMA DE DESARROLLO
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Publicade el 29 dge Marzo 2013

i : " Af en |a Quincuagesirna Tercera s i inari

I:'?::;e‘::'-zve,rc::gandel 26 de Nowembre del afio 2015 publicado en el Periédico Oﬁma?%z;‘ Esiggg’gegj;:;r:;

POl € marzo de 2016_ (PPDU EL JESUSITO]; la Ap OBACION P, ONFORMACIC')N DEL
ONO CTUACION PRI ADO DENTRO_‘ EL DESARROLLO DENOMINADO Clubap

esta De|, 'gacion, no se encontré antecedentes admfnistrctfvos con el nompbre de/ proye
referido en sy oficio de solicitud: sin embargo, se encontraron Jos siguientes Procedimientos odministrativos.

PFPA/29_3/2C222/0}’29- 16 en materiag Forestal, instaurado COMPLEIO HOTE, LERO MAYAKOBA con ubicacién en \

coordenadas X=497299 Y=2287855 Ubicado en o carretera federg/ Chetumal-Puerto Judrez a Jg altura del Km
298, Municipio de Solidaridad, siendo Su estatus en valoracién Juridica.

COMENTARIO POR PARTE DE ESTA UN IDAD ADMINISTRATIVA:
Nto que se encontraron procedimientos administrativos estos

Sibien dicha instancia sefala en eldocume
procedimientos no corresponde al Proyecto ASENDA CUIDAD MAYAKOBA, ni 3 |3 empresa ASEND_A
ClUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V,, por lo anterior y de acuerdo con  lo manifestado Por esta instancia,
No se tiene antecedentes en Mmateria de impacto ambiental, por lo cual se da Certeza al caracter
preventivo de| Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental.

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

Quede conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero d.e la Ley Qeneral del Ethi;ro
Ecolégico Yy la Proteccién al Ambiente, el cual indica gueé la Secretaria debera_evaluar los posl es
efectos de dichas obras © actividades en el o los ecosistemas de que se trate, cons1derandg el co_njunto
de los elemeritos que los conforman y no Gnicamente 10 recursos ‘cl\ue, en su caso‘_ser}an sujetgg a
aprovechamiento © afectacién, esta Unidad Administrativa procedio a realizar el siguiente analisis

técnico:

J_m.ama_ml:igntal y ) _
Que la fraccién \/ del articulo 12 del REIA, impone |a obligacién a la promovente de incluiren la MIA-P, la

identificacior, descripciény evaluacién de los impactos ambientales; por lo que se tiene lo siguiente:

it 29

Un factor ecoldgico corresponde @ todos los elementos del ambiente susceptibles de getuar directamente 5_obre Jos seres uivc.:s, por
lo menos duran’e und etapa de su desarrollo. Estos s& pueden clasificar en abidticos, que incluyen el conjunto de cqroctenstncqs
fisico-quimicas Jel medic; y bidticos, quUe son el conjunto de interacciones que tienen lugar entre los individuos de la misma especie
o de especies di‘erentes (Dajoz, 2001). o

Se define comc entorno d la parte del medio ambiente gue interacciona con el proyecto en términos de fuentes de recursos ¥
materias primas, soporte de elementos fisicos ¥ receptores de efluentes a través de los vectores ambientales aire, suelo y agua, dsi
como de otras <alidas de indole socioecondmico (Gémez-Orea 2002, Gomez-Oredy Gémez Villaring 2013).

Los factores del entorno susceptibles de ser alterados por el proyecto se identificaron @ portirde la descripcién del SAY del predio del
Proyecto, presenmdos en los Capitulos 4 y5deeste MIA-P.

METODOLOGI}\ DE EVALUACIC‘?N YJUSTIFI'CACION DE SU USO

Se gplicaron tecnicas probadas y coim unes para la identificacion y evaluacion de los impactos ambientales (Tabla 5. 3) que podrd
ocasionar el Proyecto en su zona de influencia. Estas técnicas son: i} andlisis por medio de los Sisternas de Informacion Geografica
(SI1G), i) listas ae chequeo, i} matrices de interaccion y iv] Jjuicio de expertos.

E] uso combinado de técnicas hace posible un andlisis equilibrado entre la percepcion subjetiva y el andlisis cuantitativo de la
evalugcién. Asimismo, permite profundizar en el conocimiento del sitio donde se realizard el proyecto & identificar las dreas de
influencio directa & indirecta del mismo, necesarias para el andlisis de los impactos ambientales.

Por medio del andlisis de los 51G fue posible evaluar de formad cuantitativa las impactos ambientalesy generar informacion suficiente
para la identiicacion de los impactos de mayor extension gue pudieran representar riesgos importantes; mientras que a través de
|as listas de cheguecy las matrices de interaccion se identificaron los impactos mds significativos, asf como sus fuentes generadoras.
El juicio de expertos permitio dimensionar los impactos identificados por las otras metodologias pard evitar la subestimacion o
sobrestimacion de los mismos.

DESCRIPCI'ON DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES IDENTIFICADOS
A contr:nuc:rcic‘-n, se describen los impactos ambientales identificados como resultado del proceso de andiisis anteriormente explicado,
a partir de los diversos componentes ambientales del drea de influencia directa e indirecta del proyecto, definidos en el Capitulo ke
de esta MIA-P, asi como de los resultados de [as listas de chequeo del proyecto (Tabla 5. 4 y Tabla 5. 5) y de las matrices de
|dentificacién de Impactos Ambientales Potenciales (Matriz 5.1), y dela opinién de expertos.

Jmpacto Contaminacion por | Signo

. Negativo ‘ Factor afectado Aire
ruido

[ndice de incidencia [ o050 | Significancia | No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra

Construccion imi
Excavaciones y mecdnica de suelo | Uso de fnstarocfoaz:mcmn y mantenimients
Manejo de materiales, maquinariay equipo
Cimentaci3n de edificaciones

Construccién de infroestructuray ocabados 4
Instalaciones de servicios

Alre
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Durante la etapa de construccion este impacto se deberd a la operacion de la maquinaria y el equipo
necesarios. En la fose de operacién y mantenimiento se generard ruido por el funcionamiento de diversos
equipos como los aires acondicionados, asi comeo por su mantenimiento, la limpieza de la infraestructura,
trdnsito de vehiculos o los vehiculos automotores de los usuarios, asi como de las personas que habitardn
en el Desarrollo Residencial y las que hagan use de las diversas instalaciones del Proyecto.

Durante las dos etapas de proyecto este impacto podrd ser generado también por otras actividades que
impliquen el usc de maquinaria ligera con motores de combustidn interna o eléctricos tales como
motosierros, podadoras-desbrozadoras, sopladoras, pistolas de aire, ete.

Este impacto serd de largo plazo y, o pesar de ser temporal, serd generado constantemente durante todas
las etapos de desarrollo del proyecto.

Descripcién del
impacto

[ Im Contamindcion por Signo Negativo Factor afectado Aire
pacto
gases y polvos
Indice de incidencia | 039 | Significancia No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
Construccién Operacion y mantenimiento
Excavaciones y mecdnica de suelo Limpieza y mantenimiento
Manejo de materiales, moquinaria y equipo Uso de instalaciones
Cimentacion de edificaciones
Construccion de infraestructura y acabados
Instalaciones de servicios
En lo etapa de construccion todas las actividades generardn gases y/o polvos ya que se requiere el uso de
algiin tipo de maquinaria con motores de combusticn interno, asi como del uso de materiales para la
construccion de las obras, tales como polve de piedra, gravas y sascab, las cuales dispersan particulas ol
& ambiente. Durante lo etapa de operacion se deberd a la circulacién de vehiculos automotores, asi como al
- funcionamiento de maquinaric o equipo con motores de combustién interna, tales como podadoras,
a2 sopladoras, estufos de gas, calentadores de agua a base de gas, etc.
£ Este impacto se considerd poco significativo debido a que el drea donde se ubica el proyecto se encuentra
'% muy cerca de la linea de costa y carece de elevaciones topogrdficas importantes, por o que se encuentra
o cotidianamente expuesta o los vientos los cuales retiran los gases y polvos que se encuentran en la
5 atmdasfera.
© Sin embargo, es importante resaltar que, aunque dichos gases y polves no representan un impacto
-% significative a nivel local o regional, si coadyuvan a la generacién de otros problemas a nivel global como
g la acumulacidn de gases de efecto invernadero, causantes del calentamiento del planeta. Cormo medida
3 de mitigocion a este impacto el proyecto mantendrd una superficie de 1.38 ha que corresponde al 25% del
predio como dreas de conservacion, asi como 0.86 ho de Greas verdes, y mantendré en pie a los érboles de
mds de 40 cm de DAP que se encuentren en los dreas verdes. Asimismo, las dreos verdes estardn
compuestas por especies de drboles o arbustos nativos para aumentar la captura de carbono y mantener
dreas sombreadas que Eviten la elevacidn de la temperatura a nivel local.
Suelo -
Impacto Contaminacisn Signo Negativo Factor afectado Suelo
Indice de incidencia | 0.67 | Significancia No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
Construccion Operacion y mantenimiento
Excavaciones y mecdnica de suelo Limpieza y mantenimiento de instalaciones
Manejo de materiales, maquinario y equipo Uso de instalaciones
Cimentacidn de edificaciones
Construccion de infraestructura y acabados
Instalaciones de servicios
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La contaminacidén del suelo se deberd principalmente a la generacién de residuos sdlidos, liquidos y
peligrosos durante las dos etapas del proyecto.

La generacién de residuos podria ocasionar la contaminacion del suelo de no manefarse adecugdamente,
El tipo de residuos generados durante la etapa de construccion del proyecto serd diferente a los que se
generen durante la operacion del proyecto.

% Durante la construccidn se espera la generacion de residuos sdlidos por la presencia de los trabgjadores, en
s_ especial por el consumo de alimentos y por las actividades propias de la obra. Se espera que el tipo de
E residuos generados por los trabajadores sea papel, envolturas, empaques, contenedores de vidrio, cartén,
'_E aluminio, metal y pldstico, ¥ una pequeria cantidad de materia orgdnica; asl como materiales propios de la
o construccién tales como madera, pldsticos, papel, cartén, entre otros.

.g Ademds, se espera la generacién de residuos peligrosos derivados del mantenimiento y uso de la
‘G maquinaria y equipo, que corresponderdn principalmente a envases y estopas contarminados con aceites
2 y combustibles, Ademds de solventes y pinturas utilizados para la construccion de la infroestructura.

Durante la operacién y mantenimiento del proyecto el tipo de residuos sdlidos que se generardn serdn
principaimente urbanos por las actividodes propias de la operacién y mantenimiento del desarrollo
residencial y dreas comunes, asi como por las actividades de jardineria de las dreas verdes.

Sin embargo, se considerd como un impacto No Significativo, ya que el proyecto incluye dentro de su disefio
la implementacidn de diversas medidas de manejo integral de residucs que garantizan que los residucs se
manejaran adecuadamente (ver Capitulo 6), de tal forma gque el riesgo de contaminacion disminuye
considerablemente.

Descr

Impacte Contanilnaaian Signo Negativo Factor afectado Suelo
Indice de incidencia [ 050 | Significancia Na significativo
Actividades generadoras del impact por etapa y obra
Construccién Operdcién y mantenimiento
Excavaciones y mecdnica de suelo
Manejo de materiales, magquinaria y equipo

La compactacion del suelo es un impacto negativo que implica la pérdida del recurso suelo debido a que
i se maodifica su estructura fisica, disminuyendo la porosidad y por lo tanto afecta diversos procesos fisicos y
% quimicos que suceden naturalmente. Este impacto se considera recuperable ya que existen técnicas que
5 s mejoran paulatinomente la estructura del suelo, aunque estas requieren de mucho tiempo, asi como de
i recursos materiales y humanos.
aa Este impacto serd generado por la acumulacion del material producto de las excavaciones requeridas para
g E lo conformacidn del terreno, asi como por el paso constante de maquinaria pesada y de vehiculos y como
3 producto de [as actividades de la cimentacidn de a infraestructura para las edificaciones. Sin embargo,
fueron calificados como no significativos ya que no son impactos acumulativos ni sinérgicos y seran
generados por actividades esporddicas y de corta duracion.
Agua
Impacto T —— Signo Negativo Factor afectado Agua
Indice de incidencia | 056 | Significancia No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
Construccién Operacién y mantenimiento
Cimentacion de edificaciones
Construccidr de infraestructura y acabados Limpieza y mantenimiento de instalaciones
Instalacion de servicios Uso de Instalaciones
& £l 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
B_ de combustibles, lubricantes o sustancias diversas que pudieran derramarse al suelc o cuerpos de agug
E temporales y contaminar el agua. Todas estas se identificaron en las dos etapas de implementacion del
by Proyecto debido al uso de maquinaria y equipo requerido durante lo etapa de construccién, asf como por
% las actividades de mantenimiento y uso de las instalaciones.
& Aun cuando este impacto se calificé como acumulativo y sinérgico, su indice de incidencia lo ubica como
8 no significativo debido a que serd un impacto réversible y recuperable gracias a las caracteristicas
2 geoldgicas del drea donde se desarrollard el proyecto, las cuales son propicias para la répida infiltracion del
G agua al subsuelo y su renovacién constante. Ademds, el proyecto incluye diversas medidas que garantizan
g el adecuado manejo de los residuos sélidos, liquidos y peligrosos (ver capltulo &), de tal forma que el riesgo
de derrames gue pudieran contaminar el agua es muy peguerio.
Flora
P Preservacidn de Signo Positivo Factor afectado Flora
individuos
Indice de incidencia [ 01 [ Significancia No significativo

Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
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Construccion Operacién y mantenimiento
Colocacion de malla perimetral Limpieza y mantenimiento de instalaciones
Uso de instalociones
_— El dnico impacto identificado incidente sobre el factor flora consiste preservacicn de la vegetacion o
oY individuos de la flora, por la colocacién de la malla perimetral que delimitara las dreas de conservacion,
g_ E_ impidiendo el acceso a estas dreas, lo favorece su conservacidn Y por lo tanto fue catalogado como un
'E E impacto positivo.
£3 .
Faunao
Impacto Prgser-w._tdén de Signo Positivo Factor afectado Fauna
individuos
Indice de incidencio | 0.1 | Significancia No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
Construccién Operdgcién y mantenimiento
Cimentacion de edificaciones Uso de instalociones
Construccicn de infraestructura y acabados

Este impacto se generard principalmente durante la etapa de construccion ya que provecard pérdida de
individuos en el predio y el SA debido o que serén ochuyentados por las actividades humanas. Durante a
etapa de construccin, la presencia humeona y la operacicn de la maquinaria también tendrén un efecto
en la fauna local yo que mantendrd alejodos a individuos de diversas especies. En lo etapa de operacidn la
presencia humanag, el trdnsito de vehiculos y lo colonizacidn de la zona por especies de fauna exdticas u
oportunistas, representardn un factor que impedird el restablecimiento de varias de las especies que
originalmente se encontraban en el sitio.

De manera directo se podrd afectar individuos de especies de fauna que no hayan podido rescatarse, ya
sea porque vivan bgjo tierro, sean de pequefio tamofo o de lento desplazamiento. La mayoria de los
ejemplares migrardn o otras dreas debido a lo pérdida o alteracidn de su habitat, o morirén debido ol paso
de loa maquinaria pesade. Sin embargo, este impacto se calificd como no significativo debido a que serd
indirecto, de oparicién irregular y podrd mitigarse por medio de lobores de rescate de fauna que serdn
implementadas de manera previa al inicio del proyecto

Se pondra especial atencicn en el rescate de Jos especies que se encuentren catalogadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010 asi como en los individuos de especies de lento desplazamiento que no puedan migrar al 5
drea de conservacién durante la etapa de construccion, antes de comenzar Jas lobores serdn liberados 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. Ademds, el establecimiento de lo malla perimetral que delimitaro las dreas de
conservacion, contribuitd en gran medida en que los individuos de fauna no accedan a las dreas de’
construccion, evitando asi su afectacién. De esta forma, se genera un impocto positivo en la fauna gle
corresponde a la conservacicn de individuos que, aun cuondo es despreciable, contribuye a mitigar el
impacto por la pérdida ocasionada durante las labores de construceidn.

Descripcién del impacto

Paisaje
Impacto Alteracion de Signo Positivo Factor afectado Paisaje
geoformas
Indice de incidencia | 0.56 | Significancia No significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y obra
Construccion Operacién y mantenimiento

Colocacicon de malla perimetral Limpieza y mantenimiento de instalaciones
Excavaciones y mecdnica de suelos Uso de instalaciones

Manejo de materiales, maquinaria y equipo

Se calificé como un impacto negativo debido al movimiento de tierras requerido para la conformaocion del
terreno durante /g etapa de construceion, que modificard las caracteristicas de la topografia lo cual a su
vez repercutirdn en la hidrologio, los procesos de formacicn de suelo y el desarrollo de Ia vegetacion. Sin
embargo, este impacto se calificé como no significativo debido a que la geomorfologia del SA es casi plang,
con un ligera pendiente de 0.5% considerdndola como poco significativa, ademds de que las acciones que
lo provocan durarén menos de un afo.

Descripcién
del impacto

Hidrologia
Modificacién de la z s . _
£ 5 d drol
Impacto hidrologia superficial Signo Positivo Factor afectado Hii ogia
y/o subterrdnea
Indice de incidencia | 0.72 | Significancia Significativo
Actividades generadoras del impacto por etapa y ebra
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Construccion Operacién y mantenimiento
Excavaciones » mecanica de suelos
Manejo de materiales, maquinaria y equipo Uso de instalaciones
Cimentacion c'e edificaciones

El andlisis de impactos arrojé que la hidrologia superficial podria ser modificada negativamente por
diversas actividades durante todas las etapas de desarrollo del proyecto. En la etapa de construccion el
movimiento de tierras requerido para conformar el terreno alterard la topografia y por lo tanto los patrones
de escorrentia superficial. Durante la etapa de construccion, la cimentacién de las edificaciones
representard una modificacion a los patrones de escorrentia superficial, asi como subterraneaq, ya que
impermeabilizard el drea correspondiente a las plataformas de desplante. Durante la etapa de operacion,
el agua extraida del subsuelo para el uso de los habitantes del residencial generard un impacto en la
hidrologia subterrdnea. Sin embargo, debido a que el alcance tanto del abastecimiento del agua potable
como de la disposicién del agua residual corresponden al macroproyecto Ciudad Mayakobag, estas acciones
ya fueron evaluadas por el macroproyecto autorizado, y tal y como se demostrd en el andlisis de impactos
presentado en el capitulo 5 y la infermacidn adicional de su MIA-R, la extraccidn e inyeccidn de agua por
parte del proyecto de o hacia los pozos autorizados no provocard efectos negativos al acuifero como podria
ser la intrusién salina o la contaminacion.

Por otra parte, la hidrologla subterrdnea no serd modificada negativamente por el proyecto debido a que
la cimentacién de las edificaciones se realizard conforme a los resultodos del estudio de mecdnica de suelos,
de tal forma que no se afecten cavernas o rios subterraneos.

Descripcién del impacto

Impactos residuales

Los impactos residuales son aquellos que persisten despues de Ja implementacién de medidas de mitigacion. Representan el efecto
inevitable y permanente del proyecto sobre el ambiente y a partir de ellos se determind su "costo ambiental”, es decir la disminucion
real y permaneite en calidad y/o cantidad de [os bienes y servicios ambientdles en el SA.

La identificacién de estos impactos se llevé a cabo en funcién del atributo de fa recuperabilidad, el cual se entiende como la
capacidad de |25 ecosisternas de recobrar su funcionalided ambiental. Los impactos con calificacion de 3 implican efectos en el
ambiente que 1o le permitirdn regresar o su estado original, ain con la aplicacién de medidas de mitigacion, por lo que se les
consideré como residuales. Los impactos con valores menores a 3 se consideraron recuperables siempre gue se implementen las
medidas de cornpensacién y/o mitigacién que se presentan en el Capitulo 6.

Para Proyecto, se identificaron seis impactos residuales negativos gue inciden sobre cuatro factores del medio, y gue se describen a
continuacion:

a. Suelo

e« Pérdida de suelo. - Este se considerd un impacto residual debido a que el desarrollo del proyecto requerird un dreg de
aprovechainiento de 4.13 ha, en las cuales no solo se eliminard la vegetacidn original, sino gue en su mayor parte se retirard la
capa de suzlo y se recubrird con material impermeable para desplantar la infraestructura. Aun cuando se utilizargn materiales
permeables para los jardines, vialidades, dreas publicas y estacionamientos, el proceso de formacién de suelo se verd

interrumpitio al no contar con las condiciones necesarias para llevarse a cabo, tales como la gcumulacion y descomposicion de

materia orgdnica, intercambic de gases y captacion de agua de ffuvia.

e Compactacién del suelo. - Este se considerd un impacto residual debido a que para la conformacion del terrenc serd necesaria
la compaciacién del suelo en las dreas de desplante. Asimismo, se podrd presentar compactacion del suelo por el trdnsito de
peatones y vehiculos ligeros en andadores que cuenten con suelo natural. Este impacto es muy dificil de revertir ya que requiere
de medidas costosas, asi como de mucho tiempo.

b. Fauna

« Dérdida de individuos. - Este se considerd un impacto residual debide a que, aun cuando se implementard un Programa de
Rescate 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 encontrarlos. De igual forma, no podra evitarse la migracion de los
individuos de especies de rdpido desplazamiento por la presencia humana, por lo que la densidad de esas especies en el sitio
disminuiré Sin embargo, una vez concluida la etapa de construccion se espera que algunas de las especies mds tolerantes a la
presencia del hombre regresen a ocupar los nichos disponibles en las éreas de conservacion y con vegetacion natural dentro del
Proyecto, csi como en las dreas verdes adyacentes,

c. Paisaje ‘

« Alteracién de geoformas. - Este se considerd un impacto residual debido o que los movimientos de tierras moedificaran la
topografia original, cambiando el paisaje. Sin embargo, este impacte no es significativo ya que la topografia en la zona es
sensiblemente plana.

impactos positivos
Mediante el andlisis realizado al Proyecto, se identificaron cuatro impactos positivos derivados de suimplementacion, los cuales se
describen a continuacion.
a. Fauna
e Conservacién de individuos. — Este impacto se evalud como positivo despreciable (011} y se deberd a las labores de rescate y
ahuyenta miento de fauna. Estas actividades permitirdn la reubicacién de la fauna a las dreas verdes o de consepvacion de
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b. Sociceconomia

* Generacién de empleos directos e indirectos. — El desarrollo del proyecto generard nuevos empleos directos e indirectos durante
rodc_s Sus etopos de desarrollo debido o que su implementacién derivard en lo demanda de insurmos ¥ de servicios. En este
sentido, se evalud como un Impacto positivo significativo (0.78) por considerarse directo, acumulativo, sinérgico, de largo plazo,
pPermanente y periddico. -

De manero general, lo etapa de construceidn del Proyecto se requerird de personal de obra entre gyudantes, peones, oficiales
(maestros de obra: albaniles, herreros, carpinteros, soldadores, armadores, fontaneros, electricistas, pintores), operadores de
magquinaria y personal técnico, especialistas en manejo de flora y fauna, lo que generard empleos temporales directos. Durante
la etapa de operacién se generardn empleos permanentes directos para cubrir Ja plantilla necesario para ef mantenimiento de
las instalaciones Y su vigifancio.

* Oferto de vivienda. - £/ Proyecto consiste en e/ desarrollo integral de un complejo residencial en un marco de sustentaobilidad que
dtiende a los politicas de desarrollo del dreg en donde se ubica, o Qque representa un cumento en la oferta de vivienda

CONCLUSIONES

A través de técnicas convencionales de identificacién de fmpactos ambientales Y el juicio de expertos a lo lorgo del presente
capitulo fue posible identificar evaluary describir los impactos ambientales potenciales que pudieran generarse porel 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 lo LGEEPA, en términos de gue los posibles efectos de jas octividades del proyecto, no pondran en riesgo la estructura v
funcicn de los ecosistemas descritos en el predio Yy el Sistema Ambiental (SA). De igual forma, se concfuye que:

° El16.66% de los impactos generados por el proyecto serdn significativos, el 66.66% serdn no significativos y el 16.66% serdn

despreciables. /
. La etapa que generarg mayor ndmero de impactos negotivos serd la de construccién (26), seguido por lo etapo operacicn
Y mantenimiento (9). P
. Los factores del medio que recibiran g,-j mayor nimero de impactos negativos serdn el aire, el suelo yelagua. 4

A

del 54 evaluado.

Medidas preventivas v de miti acién de los impactos ambientales
XV. Que la fraccién VI del articulo 12 del REIA, impone Ia obligacién a la promovente de incluir en la MIA-P,
las medidas de prevencion y de mitigacién de los impactos ambientales del proyecto. Por |o anterior, se

Propuso lo siguiente en el Capitulo Vi, MIA-P:

1)

El proyecto “Asenda Ciudad Mayakoba” (en adelante citado como el Proyecto) forma parte del macroproyecto C;‘udqd Mcyc:kcbc
(antes “El Ximbal") ya autorizado €n materia de impocto ambiental, el cual establecic un Sistema de Manejo v Gestidn Ar:r-ab:ento!
(SMGA) que se encuentra conformado por 8 Programaos ¥ 20 Subprogramas que atienden a las impactos identificados, asi como o

compromisos de responsabilidad social.
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Como se ha mercionado a lo largo de la presente MIA-P, el Proyecto pretende desarrollarse en un predio gue ya cuentd £on una
aquterizacién en materia de impacto ambiental de manera condicionada para el cambio de uso de suelo de dreas forestales
("Proyecto autorizada”). Para este, se disefid un SMGA-A que retoma las medidas establecidas en el SMGA del proyecto "El Ximbal”
{ahora “Ciudad t4ayakoba"), cuya estructura y acciones del SMGA-A fueron manifestadas en la MIA-P del proyecto Asenda Ciudad
Mayakoba presentada el 13 de febrero del 2019, y autorizada el pasado 02 de octubre del afio 2019 mediante el oficio resolutivo
numero 04/SGA/2105/190447.

En este sentido, el "Proyecto autorizado” quedé sujeto a dar cumplimiento a los Términos y Condicionantes establecidos en el
respectivo oficio resolutivo y demds disposiciones legales que le sean aplicables, asf como las medidas de prevencion, mitigacién ¥
compensacién consideradas en la MIA-P del “Proyecto autorizado” mediante su SMGA-A.

El SMGA-A del “Proyecto autorizado” retoma 6 programas y 6 subprogramas mismes que atienden a los impactos ambientales
identificados y evaluados para el Proyecto por las actividades de cambio de uso de suelo.

El Proyecto de Asenda se ha disefiado siguiendo un proceso de planificacién sustentable, de modo tal que la presente MIA-P torma
como punto de partida el SMGA-A del “Proyecto Autorizado”y lo adapta para establecer las medidas de prevencién, mitigacién y
compensacién pertinentes para dar atencidn a los impactos ambientales identificados en el Capitulo 5 de la presente MIA-P por
concepto de las construccién y operacidn de las obras para la consolidacidn del Desarrollo Inmobiliario.

En este senticlo, existen Programas del SMGA-A del “Proyecto Autorizado " que su conclusién estd marcada por la
duracién de las actividades de cambio de uso de suelc y gue ya no forman parte del alcance de la presente MIA. Sin
embargo, hay otros Programas cuyo alcance se puede ampliar para dar atencién a las actividades y obras d
desarrollar durante las etapas de construccién y operacién mediante la implementacién de nuevas acciones.
Dicho lo atercién, el SMGA-A del Proyecto pard la construccion y operacién del Desarrollo inmobiliario estard
conformado jpor seis Programas y seis Subprogramas. En la Tabla 6. 3, se presentan las acciones de prevencidn,
mitigacién y/compensacion planteadas para correspondientes:a dar atencion a jos impactos ambientales
identificados en el Capitulo 5 de la presente MIA-P y que le son aplicables de manera particular al Proyecto de
acuerdo con 2 tipo de obras y actividades que se pretenden realizar.

El Programa de Supervision ‘Ambiental funciona como un mecanismo de regulacién, verificacion y supervision del
resto de los Programas, para garantizar su funcionamiento y mejorar su efectividad. El resto de los Programas y sus
respectivos subprogramas contienen medidas que inciden directamente sobre alguno de [os impactos
identificados, asi como medidas que se enfocan en generar conciencia en los actores que producen dichos impactos
v asf disminuirlos.

Mediante la ‘mplementacién de las acciones que permiten cumplir los objetivos de cada uno de [os Programas y
Subprogramds del SMGA-A, se prevendrdn, mitigardn o compensardn los impactos identificados en el Capitulo 5 del
esta MIA-P. La relacién entre los Subprogramas del SMGA-A y los impactos sobre los que inciden.

Programa de supervision ambiental

La verificacién del cumplimiento de todas las medidas propuestas en el SMCA-A se realizard a través del Programa de S upervision

Ambiental, el cual funcionard como un mecanismo de regulacidn, verificacion y supervision del resto de los programas del SMGA-A,

que permita garantizar su funcionamiento y mejorar su efectividad.

Lo Supervisiér Ambiental estard presente durante todas las etopas del proyecto a traves de inspecciones al sitio para identificar

impactos no previstosy en su caso, emnitir las recomendaciones y establecer los lineamientos para remediarlas de manera inmediata.

Sus objetivos serdn las siguientes:

« Supervisa- el cumplimiento y/o ejecucion de las obligacicnes ambientales de cada uno de Jos actores en las etapas de
construce én, operacién y mantenimiento.

« \erificar cue las acciones y medidas de prevencion, mitigacicn y compensacién de los impactos ambientales identificados
estableciclas en el SMGA-A se cumplan en tiempo y forma.

« Verificar que los cambios de uso de suelo se den de acuerdo al programa de obra comprometido por el proyecto y a los
parametros de modificacién y aprovechamiento autorizados.

« Evaluar les cambios de uso de suelo en las diferentes etapas de implementacion del Proyecto.

Para lograrlcs los inspectores responsables deberdn verificar el cumplimiento de las obligaciones ambientales del proyecto,
incluyendo lc's medidas de mitigacién que se comprometen en la presénte MIA-P, los criterios del Ordenamiento Ecolégico
correspondiente, las regulociones dispuestas en el PPDU correspondiente y otros instrumentos de ordenamiento aplicables, asi como
lo establecida en la legislacién y normatividad ambiental federal y estatal aplicables al proyecto y las disposiciones que pudiesen
surgir de la a.Jtorizacion de la presente manifestocion de impacto ambiental.

Para llevar a -abo adecuadamente Id supervision ambiental durante todos las etapas del proyecto, se deberdn establecer acuerdos
especificos con el responsable durante la etapa gue corresponda, de tal forma que se garantice el cumplimiento de las obligaciones
ambientales. Dicho responsable serd también la via de comunicacién mediante [a cual se dard atencién a los requerimientos de la
supervisién cmbiental que necesiten autorizacién oficial previa y/o la implementacién de medidas ambientales adicionales a las
establecidas en este SMGA-A.

Como apoyc para facilitar la supervision ambiental, el proyecto contard con un reglamento para los obreros, contratistas,
prestadores de servicios y demds personal requerido durante la etapa de construccién, y otro para usuarios y empleados que aplicara
durante |a etapa de operaciony mantenimiento.
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Sus acciones concretas serdn las siguientes:
a) Cumplimiento de obligaciones ambientales. Consistird en Ja verificacion directa del cumplimiento estricto de las obligaciones
ambientales del Proyecto, incluyendo:

* laos medidas de mitigocidn que se contemplan en la presente MIA-P.

= loscriterios del aplicables al proyecto de acuerdo con los instrumentos legales aplicables

« lolegislacién y normatividod ambiental federal estatal ¥ municipal aplicable af proyecto,

= los disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacién de la presente manifestacicn de impocto ambiental y

» loscriterios y medidos comprometidas en-ia implementacion de buenas prdcticas ambientales, asi como en los esquemas de

certificacién ombiental que logren ser formalizodos.

b) Supervision del procese constructivo y de operacién. Consistird en el establecimiento de acuerdos especificos para garantizar
el cumplimiento de las obligaciones ambientales durante Ja etapo de construccion y operacidn. Se dard seguimiento al
cumplimiento en tiempo y forma de las determinaciones contemplados en los procesos de planeacion y gestion, o través del
responsable de la obra. Se deberd poner especicl atencién ¢ la identificacion de cambios que requieran autorizacicn oficial previa
/o la implementacién de medidas ambientales adicionales, asegurando la menor afectacién ambiental.

¢) Generacicn de reportes de cumplimiento. Consistird en la Ppresentacion por escrito de los resultados de la supervisidn del proyecto
durante cada una de sus etapas. Se deberdn incluir evaluaciones cuantitativas de desemperio del proyecto basadas en el ndmero

de acciones efectivas llevadas a cabo en tiempo y forma, nimero de sanciones recibidas por el Proyecto, ndmero de reconocimientos

en materiol ambiental o de desarrollo socio-cultural recibidos por el Proyecto, ndmero de certificaciones en materia ambiental
obtenidas por el Proyecto. Los reportes de cumplimiento deberdn estar sustentados en la informacidn vertida en las bitdcoras de los
Progromas del SMGA-A, asi como en la bitdcora de supervision, las cuales deberdn estar disponibles para su revisién por las
autoridodes competentes cuando lo requieran.

Dichas acciones las llevarén o cabo supervisores ambientales calificados, quienes deberdn realizar visitas regulares de inspeccidn al predio
del Proyecto y anotar en uno Bitdcora de Supervision Formal todos las observaciones reclizadas. La informacién asentada en la bitdcora
serd lo base para los reportes periédicos de cumplimiento del Prayecto.

Para facilitar el logro de los objetivos del Programa se proponen una serie de herramientas que podrdn usarse en los diferentes
fases del Proyecto, segdn resulte conveniente. Estas herramientas son:

e Lista de chequeo de obligaciones ambientales.

e Auditoriac ambiental

= Agendao ambiental

= Calendario ambiental

* Reglamento

Programa de biodiversidad
De acuerdo con las caorocterizaciones de vegetacién y founa realizadas al interior del predio del Proyecto, cuyos resq!tédo fueron

manifestados en la MIA-P del proyecto Asendo £iudad Mayakoba presentada el 13 de febrero del 2018, misma gque quedd registrada con la
clave del proyecto 23QR2019TDOO8 y nimero de bitdcora 23/MP-0048/02/19; en el predio del Proyecto se identificé una especie de planta
(Cocothrinax readii) y una de vertebrados (Aratinga nana), clasificadas en alguna cotegoria de riesgo seguin la NOM-059-SEMARNAT-2070.
Asimismo, se encontraron especies de importancia por serendémicas, indicadoras de buen estado de conservacion o encontrarse enlistodas
en la lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN. Estas especies se muestran en la Tabla 6. 6.

Tabla 6. 6. Listado de especies de flora y fauna de importancia especiales identificadas dentro del predio del proyecto. \\

Especie Nombre comtn r Importancia
Flora

Cocothrinax readii Palma nocax Amenazada NOM-058-SEMARNAT-2010

Croton arboreus Pak che Endémica

Hompea trilobata Majahua Endémico

Lonchocarpus xuul Xuul Endémica

Platymiscium yuctanum Granadillo Endémica

Thouinia paucidentata Hueso de tigre Endémica

Agonondra macrocarpg Pak'oalche Lista Roja UICN

Vitex gaumeri Yoaxnik Lista Rgja UICN

Brassavola grandiflora Orguidec Apéndice Il CITES

Faung

Argtinga nana Loro pechisucio Sujeto o proteccicn especial NOM-055-
SEMARNAT-2010

Setophaga citring Chipe encapuchado Migratoria

Vireo solitarius Vireo anteojillos Migratoria

Cuniculus paca Tepezcuincle Indicadoras de buen estado de
conservocion

Maosame temamo Venado temazate Indicadoras de buen estado de
conservacion
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Como medida de prevencién y mitigacion de impactos que pudiera generar el proyecto hacia cualquier especie de planta o animal
en el predio, particularmente o las que estdn enlistadas en la NOM-053-SEMARNAT-2010, se implementard el Programa de
Biodiversidad, =/ cual tiene los siguientes objetivos:

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

s Mitigar el impacto de la pérdida de individuos de flora y fauna provocados por el desarrollo del proyecto.

Este programc se divide en dos subprogramas que se describen a continuacion.
Subprograma de Conservacidn de Especies

Para garantiza - que el proyecto no afectara a las poblaciones de plantas y vertebrados que se encuentran en el predio, se
implementara el subprograma de conservacién de especies, el cual persigue los siguientes objetivos:
0 Garantizar la supervivencia de un porcentaje de los ejemplares de plantas y vertebrados que deberdn ser remaovidos de su
hdbitat debido al desarrollo del proyecto.
. Generar un banco de germoplasma que permita conservar la diversidad genética de [as especies de plantas que se
desarrolian en el predio del proyecto.
. Contar con un vivero que proporcione los ejemplares requeridos para las labores de reforestacion y ajardinado del proyecto.
. Mitigar l2s impactos de pérdida de individuos de fiora y de fauna generados por el desarrollo del proyecto.

Las acciones g Je conforman este subprograma se describen a continuacion.
Accién 1 P c o
Rescate de e emplares de vertebrados en las dreas de aprovechamiento del proyecto X

tal como se ha venido mencionando el Proyecto pretende desarrollarse ers un predio con la autorizacion en materia de impacto
ambiental de manera condicionada para la remocién de la vegetacion, y uno de los compromisos del "Proyecto autorizado”, es la
implementaciin del Programa de Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de Fauna, presentado durante el periodo de evaluacidn del
“Proyecto autcrizado™ por lo que de resultar autorizado en materia de impacto ambiental el Proyecto que mediante la presente MIA-
P se somete g consideracidén de la H. Autoridad, dicho programa se continuara realizado durante la efecucién de este.

Por ello, previc al inicio de la etapa de construccidn, se implementard una campafia de rescate de individuos de especies de fauna
poco mdviles 2 vulnerables, incluyendo nidos de aves. Cada ejfemplar rescatado, serd identificado, registrado en una bitdcora e
incorporado en una base de datos, para posteriormente ser trasladado hacio dreas de conservacion. La descripcidn detallada de las
técnicas de rescote de fauna nativa que se implementardn, fueron presentadas en el Programa de Ahuyentamiento y Rescate
Selectivo presentado durante el periodo de evaluacién del “Proyecto autorizado”,

Accién 2 P c 5]
Habilitacién de un sitio de confinamiento y asistencia temporal de individuos de fauna vulnerables X X

Durante la etapa de construccion es probable que se registren individuos de fauna heridos o vulnerables, en cuye caso serdn
trasladados a un sitio de confinamiento y asistencia temporal que se ubicard de preferencia en un drea adyacente al vivero y serd
manejado por un especialista en medicina veterinaria o manejo de fauna silvestre. Dicho sitio deberd contar con las condiciones de
higiene minirr as necesarias para evitar la propagacién de enfermedades o el desarrollo de infecciones en los individuos confinados.
De igual formu requerird de energia eléctrica y agua potable para permitir el adecuado manejo de los ejemplares durante el tiempo
que dure su confinamiento. Una vez que los efemplares se encuentren recuperados serdn reintegrados a las dreas de conservacion
del proyecto. “odo ejemplar que ingrese al drea de confinamiente y asistencia temporal serd registrado en bitdcora anotando su
especie, medidas (tamano, peso, etc.), condicion de salud, lugar donde fue encontrado y fecha de ingreso. Previo a su liberacicén
también se re;istrardn en bitdcora sus medidas, asi como el lugar y fecha de su liberacion.

Accién 3 P [ []
Colocacion c'e sefialamientos . X

Para disminuir el riesgo de dafios a la fauna y a la flora por accidentes diversos, se colocardn sefialamientos en los limites con las

dreas de conservacion, asi como en vialidades y frentes de trabajo. Estos sefialamientos indicardn las actividades no permitidas

dentro del predio que pudieran dafiar a lo fauna o a la flora, asi como las especies que se encuentran en la regién y su importancia.
i

Accién 4 P c o

Definicién del procedimiento a seguir para el manejo de especies peligrosas en las instalaciones del proyecto. X X

En el drea donde se ubica el predio del proyecto existen especies de faund qgue representan un riesgo para el hombre debido a que
son venenosas o sumamente agresivas, En caso de que algln ejemplar de estas especies llegara o encontrarse dentro de las
instalaciones Jel proyecto en operacidn o en algin frente de obra durante la etapa de construccion, se procederd g su captura por
personal capccitado y trasladado al drea de conservacion del proyecto Ciudad Mayakoba mds alejada de las instalaciones. Durante
la etapa de cperacién se dard aviso a las autoridades correspondientes y se solicitard su apoyo para el adecuado manejo del
espécimen.
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X X X

Accién 5
Control de la ilumingcion.

Para mitigar el impacto sobre la founa nativa debido a la pérdida y fragmentacién del hébitat, el proyecto considera el control de
la contaminacion luminica. Para ello se usardn focos amarillos o rojos en las dreas exteriores que eviten atraer a insectos

nocturnos. Asimismo, se usordn ladmparas con pantallas que dirfjon la luz hacia obajo y no lo proyecten hacia el cielo (Figuro x).
Por otra porte, se evitard la colocacidn de anuncios espectaculares luminosos o letreros con luces brillantes.

Subprogroma de Control de Fauna Nociva -

El monejo adecuado plagas y fauna feral representa un beneficio no solo en términos de salud y bienestar humano sino también de
medio ombiente, yo que evita propagacion de enfermedades y plagas que pudieran mermar las poblaciones de las especies de
fauna nativa, por lo que este progroma es de gran importancia en el proceso de conservacidn de bienes y servicios ambientales. Sus
objetivos son:

+ Definir e implementar medidas paro el manejo y control de especies que impliquen algun riesgo de salud para las personos o la

fauna nativa.
= Definir e implermentar medidas para el manejo y control de fauna feral dentro del predio.

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

P C o
X

Accion 1
Control de lg iluminacién.

Para el manejo y control de estos insectos se implementardn técnicas como el uso de citronelg, la eliminacicn objetos que acumulen
agua de lluvig, el uso de mosquiteros o mirinaques, entre otras. Se solicitard también el apoyo de las autoridades competentes para
realizar furnigaciones periddicas en el drea del proyecto durante su etapa de operacicn, pero sin afectar a las éreas de conservacion.

P = o
X X

Accién 2
Control de founa feral en el predio del proyecto.

Lo founa feral, en especial perros y gatos, resulta sumamente dafiina para los ecosistemas en general y para las especies nativas en
riesgo en particulor. Por ello, se implementard una campania permanente de coptura de fauna feral parao su traslado a la perrera

municipal en conjunto con las outoridodes competentes.

P C o

Control de fauna nociva con métodos de bajo impacto ambiental X X,

En caso de requerir de la implementacion de métodos parc el control de plagas en los frentes de obra o en las instalaciones en
operacion, se elegiran unicamente procedimientos de bajo impacto ambiental que garonticen la no afectacion o especies nativas.
Sin embargo, si se aplica adecuadamente el Pfograma de Manejo de Residuos propuesto en el presente SMGA-A, es poco probable
gue se presenten problemas de plagos como ratas, moscas o cucarachas.

FPrograma de Conservacion y Manejo de Ecosistemas

Lo construccion y operacion del Proyecto, implica necesariomente la afectacion parcial a los ecosisternas debido ol movimiento de
tierros, la operocion de la infraestructura y lo sustitucion de dreas con vegetacion natural por zonas ajardinadas. Con el objetivo de
atenuar los impactos por la pérdida de coberturo de la selva baja subperennifolia con desarrollo secundario y la fragmentacicn del
paisgje se implementarad el Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas (PCME).

Sus objetivos son:
e Mitigar los impactos generados por el desarrollo del proyecto sobre los ecosistemas que se encuentran en el SA

correspondiente.
* Garantizar /o conservacion de los ecosisternas que se encuentran en el SA g través del mantenimiento de los procesos

ecolégicos propios de cada une de ellos.

Paro lograr dichos objetivos el Programa se ha dividido en dos subprogramas cuyos objetivos y acciones particulares se describen a
continuacion.

Subprograma de Conservacion de Habitat

El Proyecto pretende desarrollarse en un predio con una superficie de 5.51 ha que cuenta con la autorizacion en materia de impacto
ambiental para el cambio de uso de suelo en dreas forestales de 4.13 ha mantenido 1.38 ha como dreas de conservacion. Las obras
del Proyecto se establecerdn Unicamente en las 4.13 ho autorizadas, evitando en todo momento afectar las dreas de conservacion
sefialadaos. No obstante, a lo antes mencionado, se han establecido una serie de medidas o acciones que permitan garantizar la no
ofectacidn de las dreas de conservacicn, a través del Subprograma de Conservacion de Habitat.
Los objetivos de este subprograma son:
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*  Mantener as caracteristicas ecoldogicas de los ecosisternas presentes en las dreas de conservacién del proyecto.

= Garantizar la existencia de dreas con /as caracteristicas necesarias para funcionar como sitios de alimentacién, refugio y/o
reproduccisn de la fauna silvestre residente y migratoria presente en el predio del proyecto.

= Mantenerios bienes y servicios que brindan los ecosistemas presentes en las dreas de conservacidn del proyecto.

= Mitigar el impacto de pérdida de cobertura de vegetacién natural generado por el proyecto.

Este subprogrcma engloba las siguientes acciones:

Accién 1 P [= o
Delimitacicn fisica de las dreas de conservacicn del proyecto. X X

Se realizard la delimitacion fisica en campo de las dreas de conservacién del proyecto antes de comenzar con el proyecto, y se
mantendra hasta que culmine la etapa de construccion. Las barreras fisicas que delimitardn las dreas podrén ser mallas pldsticas,
mallas electrosoldadas, cintas pldsticas, Idminas de triplay o cualquier otro material que proteja a las dreas de conservacion de los
polvos generaclos y de posibles invasiones involuntarias del drea de obra (Figura 6. 1).

Por otra parte, es necesario la colocacion de una barda o malla perimetral como medida de seguridad, pero cabe sefialar que, para
evitar la fragmentacion del Greg, se contemplard que esta obra cuente con pasos de fauna necesarios, ubicados en transectos en
donde se detecte mayor presencia de fauna, favoreciendo la conectividad bioldgica.

Accién 2 [ c 2]
Erradicacién de especies exdticas invasoras X X

-
Durante las etapas de construccion y operacion del proyecto se erradicardn las especies encontradas dentro del predio ciasificadas
seguln la CONABIO como exdticas invasoras. De esta forma se recuperard paulatinamente la estructura y composicion original de la
vegetacién en 'as dreas de conservacion. El método empleado podrd variar segtin la especie de que se trate, sin embargo, se usard
como metodol>gia esténdar el procedimiento establecido por Amigos de Sian Ka'an A.C. para el control de Casuarina equisetifolia
(Guillermo et a'. 2016).

Accién 3 P c 5]
Colocacion die sefialamientos X X X

Durante [as etc\pas del proyecto se colocardn sefialamientos de diversos tipos que indiquen la ubicacidn de las dreas de conservacion,
asi como las actividades prohibidas que pudieran afectarlas directa o indirectamente, e informen sobre el tipo de organismos que
se encuentran en ellas para promover que sean respetados. Los sefialarmientos iran dirigidos a los obreros durante la etopa de
construccion y hacia los empleados y habitantes de las instalaciones durante la de operacion.

Accién 4 P c o
Colocacion diz pasos de agua o puentes en vialidades y otras dreas en donde se requieran para mantener la
continuidad del flujo hidroldgico.

Para mitigar e. impacto en la hidrologia superficial debide a la modificacidn de los patrones de escorrentia, el proyecto mantendrd
pasos de agua en laos zonags bajas que se encuentren en los trazos de vialidodes o dreas de aprovechamiento no techadas. De esta
manera se evitardn encharcamientos y se favorecerd la recarga del acuifero de forma natural al permitir el fiujo del agua de luvia
hacia las dreas verdes y de conservacion. Para evitar la contaminacion del manto fredtico y del suele, los pasos de agua estardn
equipados con trampas de sdlidos y grasas.

Accidn 5 P c [5]
Divulgacién cle las medidas de conservacion de los ecosistemas presentes en el predio y su zona de influencia
o empleados y usuarios del proyecto.

Para prevenir el darfio a los ecosistemas presentes en el predio y en su drea de influencia debidos al desconocimiento de las medidas
adecuadas pa-a su conservacion, se implementardn estrategias de divulgscion ambiental dirigidas a usuarios del proyecto, gue
informen sobre: los temas criticos en cuanto a conservacion y manejo de ecosistemas en la zona, tales como especies en riesgo,
buenas practicas ambientales, Greas naturales protegidas, entre otras.

De igual forma se implementardn acciones de capacitacion dirigidas empleados y habitantes del proyvecto para garantizar el
manejo adecuado de los residucs, el uso racional de los recursos y la conservacién de la floray la fauna. Lasestrategias a implementar
dependerdn de las caracteristicas particulares del area a la que vayan dirigidas segin el organigrama correspondiente, y deberdn
presentarse en un programo calendarizado o lo autoridod competente para su validacion, en caso de resultar autorizado el proyecto.

Accion 6 P C o
Implementacion de reglamentos internos para la conservacion y buen uso de los recursos X X X
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Durante cada etapa del proyecto se disefiard y oplicard un reglamento adecuado a los tipos de octividades, materiales manejados
Y principales riesgos al ambiente, que prevenga la comisién de acciones en detrimento del bienestar del ecosisterna. Asimismo, en
dicho reglomento se establecerdn las sanciones que correspondan o cada aceién.

Accion 7
Implementacicn de ecotecnologios

x
x

El proyecto considera estrategios para el ahorro de energio como los siguientes:
Adopcidn de Sistemas pasivos en los edificaciones:
* Instolocion de sistemas de aislamiento térmico y circulocién de aire.
= Disposicicn de espacios y volimenes de forma que permita el mdximo empleo de la luz natural.
e Introduccidn de técnicos constructivas y uso de materiales que optimicen el uso de la energia eléctrico, el gas y otros
energéticos.

lluminacién:
. Control de los niveles excesivos de iluminocidn artificial.
. Empleo de pinturas y colores que favorezcan el ahorro en iluminacién.
. Utilizacién de luminarias de bajo consumo.
. Utilizacién de balastros adecuados y mantenimiento de los mismos.
. Reduccion de la iluminacién de impacto exterior innecesaria (anuncios espectaculares, letreros, iluminacidn excesiva de
fochadas y bolconadas).
. Mantenimiento correcto del sistema de iluminacién.
. Sisterna de desconexicn de Jos luminarias mediante sensores, lo que impediria el derroche de energio en pasillos y lugares de
paso cuando no se usen.
. Instalacion de reductores de consumo en motores de induccién.
. Sustitucion de Idmparas tradicionales por otras de bajo consumeo, o fluorescentes compactas.

Calefoccion, aire ocondicionadoe y agua coliente sanitaria:

. Optimizar la temperatura en los espacios comunes dentro de limites aceptables que permitan el ahorro de energio.

. Desconectar la calefaccion o el aire acondicionado de las dreas no ocupadas.

. Desconexicn centralizada o minimizacién de calefaccion y aire acondicionado en las dreas comunes cuando no estén
ocupadas.

. Emplec de dispositivos termostdticos para la regulocidn del aire acondicionado.

. Emplear dispositivos de desconexidn de calefaccicn o aire acondicionado cuando las terrazas v ventanas que den al extegor
se encuentren abiertos. (Conmutadores magnéticos).

. Uso de sistemas solares y/o renovables para el calentamiento del ague.

. Todas las conducciones de calor, y especiolmente la de agua caliente sanitaria (ACS), deberdn estar convenienfemente
aislodas con materiales adecuados. V:_c,-:’far que los aislantes empleados no contengan amianto o que en su proceso de
fabricocion se hayon empleado CFC's y HCFC's.

7

Accion 8 P c =]
Uso exclusivo de individuos que procedan de las labores de rescate de vegetacicn del predio o de viveros

debidomente certificados por las autoridades ambientales correspondientes, para llevar a cabe los labores X x
de reforestacion y ajardinado del proyecto, de tal forma que guede verificada su legal precedencia.

Tal como se ha manifestado en el Programa de Arborizacion y Ajardinado presentado durante el periodo de evaluacién del
“Proyecto outorizado”, para la reforestacién y el mantenimiento de las dreas de aprovechamiento temporal y de lgs dreas
gjardinadas, se usardn dnicaomente ejemplares que procedan de las labores y actividades establecidas en el Programa de Rescate
Selectivo de Vegetacicén, también presentado durante el proceso de evaluacion del “Prayecte auterizade”, o de viveros gue cuenten
con las certificaciones y permisos necesarios que avalen la legal procedencia de las plantas.

Accion 9 P c o
Seleccion de uno paleta vegetal o cotdlogo de especies para las labores de gjardinado de las dreas verdes,

conformado por especies nativas y propias de los ecosisternas de la zona donde se ubica el proyecto al menos X X
en un 75%.

Las dreas verdes del Proyecto estardn conformadas ol menos por el 75% de especies nativas y propias del ecosistema de Selva bajo
subperennifolio; y en caso de emplearse, se usardn Unicamente en los jardines del Proyecto y no deberdn encontrarse en la lista de
especies excticas invasoras de lo CONABIO. En el Programa de Arborizacion y Ajardinado presentado durante el periodo de
evaluacion del “Proyecto autorizado”, se incluye el listado de especies nativas que pueden ser empleadas en lg ornomentacidn, a
portir del el Programa de Rescate Selectivo de Vegetacion tombién presentado durante el proceso de evaluacicn del “Proyecto
auterizado”; y el listado de especies cultivadas que pueden ser empleadas en la ornamentacion.
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Accién 10 P c o
Uso restringido de agroquimicos para las labores de mantenimiento de laos dreas verdes y de reforestacion 5
del proyecto, a los autorizados por la CICOPLAFEST y solo en caso necesario,

Tal como se ha manifestado en el Programa de Arborizacién y Ajardinado presentado durante el periodo de evaluacidon del
“Prayecto autorizado’, el mantenimiento de las dreas verdes y de reforestacidn podria requerir en ciertos casos de la aplicacién de
agroguimicos para controlar plagas o enfermedades, asi como para mejorar el desarrollo de los ejemplares. Los agroquimicos que
podran utilizarse en dichos casos serdn dnicamente los autorizados por la CICOPLAFEST y en estricto apego a lo indicado por el
fabricante en zuanto a la dosis, modo de aplicacién y frecuencia de uso.

Accién 11 P c o
No talar los cirboles de mds de 40 cm de DAP que se encuentren en las dreas verdes del proyecto. X X X

Se identificardn y marcardn con pintura aquellos ejemplares de especies nativas mayores a 40 cm de DAP que se ubiquen en dreas
de aprovecha miento no techadas del Proyecto, tales como andadores o estacionamientos, Se deberd poner atencién especial en
individuos de zspecies que se encuentren incluidas dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2010, sean endémicas o sean consideradas
vulnerables por la UICN.

Se deberd registrar en bitdcora la especie, ubicacicn y caracteristicas de coda efemplar marcado. Para ello se deberd asignar un
numero a cad s uno de los efermplares seleccionados para facilitar su seguimiento y monitoreo durante todas las etapas del proyecto.

Programa de Manejo Integral del Agua

EI SMGA-A inc'uye el subprograma de Manejo Integral del Agua, el cual persigue los siguientes objetivos:

. Impleimentar medidas para garantizar el manejo sustentable del recurso agua por parte del proyecto en concordancia con
los instrumentos legales aplicables.

. Detec:ar oportunamente situaciones gque impliguen el desperdicio del recursc o el riesgo de su contaminacién para
implementar medidas correctivas de inmediato.

. Garantizar que el desarrollo del proyecto no afectard negativamente al acuifero ni a la hidrologia de la zona.

Este programia incluye las siguientes acciones:

Accidén 1 P c [o]
La vialidades y dreas de aprovechamiento no techadas estardn recubiertas con materiales permeables X

Todas las vialiidades, dreas de estacionamiento y demds zonas de aprovechamiento no techadas tendrdn como recubrimiento final
materiales 100% permeables que permitan la libre infiltracicn del agua de lluvia al subsuelo sin que se provoquen charcos, baches,
ni deformacicnes en la carpeta, lo cual reducird también su mantenimiento. Los andadores peatonales tendrdn un perfil con
inclinacién minima suficiente para ayudar al escurrimienteo de las aguas hacia la vegetacicn lateral.

Todo escurrimiento excesivo serd capturado por bermas naturales de vegetacién y pasto que contribuirdn a su filtracidn y absorcion.

Accién 2 P c [2)
Drenaje pluvial separado del drenaje sanitario X

Para la captacidn de aguas pluviales se contempla la construccién de pozos de absorcidn en la vialidad. En las azoteas de los edificios
se captard el agua de lluvig, la cual serd conducida a través de tubos de PVC hacia pozos de absorcién que facilitardn la infiltracién
del agua de lluvia para la recarga del acuifero. Los pozos contardn con un sistema de trampas de sedimentos y grasas para evitar
la contaminacién del manto fredtico. Es importante mencionar que el sistema de drengje pluvial se encontrard separado del drenaje
sanitario.

Accién 3 P [4 o
Reutilizacidr del agua de lluvia para riego de dreas verdes X

&
Se usard aguc de lluvia para el riego de dreas verdes de tal forma que se reduzca el consumeo del vital liquido por parte del proyecto.

Accién 4 P c o
Implementacidon de ecotecnologias para el ahorro de agua X

El proyecto considera la implementacién de avances tecnoldgicos para el chorro de aguag, tales como:

s Griferfa Termostdtica para duchas o combinados duchao/bafiera con ahorro del 50% de caudal y control automdtico de la
temperatiira. Este sistema evita las pérdidas de agua y energia hasta conseguir fa temperatura correcta, ya que no varia la
temperatira al abrirse otros grifos, adn dentro del mismo cuarto de bario, lo que promueve el ahorro de agua y gas.

« Grifos ecosficientes monomando con: 1) apertura central en dos pasos, el primero a medio caudal, 2) apertura ecoeficiente, ya
que siempre abren en agua frig, evitando el desperdicio de agua caliente.
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publicas. Duchas y Grifos con cierre automdtico ¥ caudal reducido, evitan el

Y se cierra al acercar y alejor las manos del lavabo, mediante deteccicn por infrarrajos.

Maxima higiene al no tener que tocar los grifos, evita el contagio de virus y bocterias nocivas, Importante ahorro de agua y

energio, solo gastan el agua necesaria, ent

conexion a red mediante transformador.

* Teleduchas ecoldgicas de ahorro, ecoduchas. Frente o las

minuto, don un caudal confortable reducido de 5a 9 litros por minuto segin modele.

por persona.

e Economizadores de agua: Las
perlizadores de agua para apli

Subprograma de Manejo de Residuos

En el capitulo 5 de esta MIA-P se identificé a la contaminacidn
generados por el proyecto debidos al mal man
ese riesgo el presente SMGA

de Residuos del SMGA-A.

Sus objetivos son:

. Reducir al mdximo los riesgos de contaminacién al suelo
del proyecto; Implementar medidas que a.

. Para lograr los objetivos planteados el Programa se ha dividido en tres

residuo diferente segun la clasificacién manejada en la legislacidn vigente.

Subprograma de Manejo Integrol de Residuos Sélidos

Los objetivos de este subprograma son:
. Garantizar que el manejo de los residuos sélidos generodos por el proyecto se apegue a lo establecido en la legislacién vigente.
. Disminuir el riesgo de contaminacién ol suelo y al ogua debido o los residuos sélidos generados por el desarrollo del proyecto.

Las acciones que se implementardn como parte de este subprograma son las siguientes:

regada o bajo caudal. Funcionamiento a pilas (duracidn de las pilas, varios ofos), o
duchas convencionales que entregon de 15 o 25 litros de agua por
. Por medio del botdn selector dan 3 o 6 litros por cado pulsacidn. Las

e Descorgos de doble botdn pare ehorro de agua en el WC.

descargas WC tradicionales entregan 8 o 122 litros segun regulacidn, por cada pulsacidn. Ahorro de 10,000 litros de agua ol afio

piezas mas economicas y de resultado inmediato para el ahorro de agua, son los economizadores
cacion en duchas y grifos de las habitaciones.

del suelo y lo del agua como impactos negativos que podrion ser
gjo de los residuos sélidos, liquidos y peligros. Por ello, para disminuir lo mds posible
-A incluye los acciones que a continuacidn se presentan como parte del el Programa de Manejo Integral

Yy al agua que pudieran ocurrir durante cualquier etopo de desarrollo
seguren que el proyecto se opega o la legislacicn aplicable en materia de residuos.
Subprogramas que atienden cada uno g un tipo de

Accion 1 P € (-4
Los residuos sélidos se deberdn acopiar de manera separado de ocuerdo @ su tipo en contenedores . 3 7
especificos,

Los residuos sdlidos generados por el

proyecto se deberdn ocopiar de manera separada en contenedores segtin lo especificado en

la Tabla 6. 4. -
Tabla 6. 4. Clasificacién y manejo de residuos sélidos de acuerdo a su tipo.
Categoria Residuos Contenedores Manejo
Residuos orgdnicos | Residuos de Iobores de | Contenedores pldsticos con tapa, | Traslado al drea de compostaje def
aptos para | jardineria  (ramas, hojos, | de tamario variable de acuerdo al proyecto Ciudad Mayakoba (antes
composta troncos) Residuos de | volumen de residuos generado por | “El Ximbal") para su integracicn o
alimentos de origen vegetal | drea. la formacién de abono.
(frutas y verduras)
Residuos orgdnicos | Residuos orgdnicos de origen | Contenedores pldsticos con tapa | Traslado al almacén de residuos
no aptos paro | onimal  (huesos, Idcteos, | hermética de tamario variable de | del proyecto Ciudad Mayakoba
composta coscarones de huevo, carnes | acuerdo al volumen generado por | para su recoleccion por el camicn
v derivados) drea. recolector
Residuos de origen vegetal
contominodos con residuos
peligrosos.
Residuos Carton y papel Contenedores pldsticos de tomarfio | Traslado al almacén de residuocs
inorgdnicos Vidrio varioble de ocuerdo al volumen | reciclables del proyecto Ciuded
reciclables Pldsticos reciclables generado por drea Mayakoba para su recoleccion por
Aluminio companias especializadas
Tetrapacks certificados para su traslado @
centros de gcopio y reciclgje.
Residuos Pldasticos no reciclables Contenedores pldsticos de tamorio | Traslado al almacén de residucs
inorgaénicos no | Otros materiales no aptos | varioble de ocuerdo al volumen | del proyecto Ciudad Mayakoba
reciclables para su reciclgje como | generado por dreg.
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desechos sanitarios, PVC, para su recoleccion por el camién
metales y escombro. recolector.

Accién 2 L c o

Se deberdn colocar contenedores para residuos sdlidos apropiados para cada tipo de residuo en diversas N 5

dreas del proyecto cercanas a los frentes de trabajo.

Accién 3 P c o

Los residuos inorgdnicos reciclables deberdn acopiarse por separado de ocuerdo o su tipo, limpio y

compactados para su recoleccién por la compania autorizada que los trasladard a los centros de acopio 0 | X X X

reciclgje.

Los residuos incrgdnicos reciclables deberdn manejarse de acuerdo a lo establecido en la siguiente Tabla 6. 5.

Tipo de residuo Manejo y acopio temporal

Papel y cartori Deberd compactarse y mantenerse seco.

Tonners Deberdn acopiarse en contenedores pldsticos de tamano agdecuado para su entrega d companias
certificadas para su reutilizacion.

PETy PEAD Deberdn acopiarse limpios y secos en el almacén de residuos sdlidos reciclables para su entrega a una
empresa acreditada para su manejo y traslado a centros de acopio o reciclaje.

Vidrio Deberdn acopiarse limpios, secos y en buen estado (no rotos) en el almacén de residuos sélidos reciclables
para su entrega a Una empresa acreditada para su manejo y traslado a centros de gcopio o reciclgje.

Aluminio Deberdn acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos sdlidos reciclables para su
entrega o una empresa acreditada para su mManejoy traslado a centros de acopiao o reciclaje.

Tetrapack Deberdn acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos sdlidos reciclables para su
entrega @ Uuna empresa acreditada pard su Manejoy traslado a centros de acopic o reciclgje.

Neumdticos Deberdn acopiarse en un drea protegida de la lluvia para evitar que acum ulen ggua y entregarse a una
empresa acreditada para su manejo y traslado a centros de acopio y transformacién para reutilizacion del
material.

Escombro Deberd acopiarse en un drea designada para ello dentro de la zona industrial en donde serd recolectado
para su disposicién final por una empresa debidamente acreditada para ser llevado a donde indique la
gutoridad competente.

Accién 4 P c o

Los residuos inorgdnicos reciclable y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones apropiadas X

Los residuos 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 scurmulacion de agua de lluvia. Cada almacén deberd encontrarse
debidamente rotulado para indicar el tipo de residuo que contiene.

Accién 5 P c o
Los residuos argdnicos que no puedan aprovecharse pard la elaboracidn de compas deberdn gcopiarse en
una cdmarg Je basurag humeda gue cuente con refrigeracién

X

Los residuos orgdnicos que no se aprovechen para lg elaboracién de composta, tales como residuos cdrnicos, cascarones de huevo,
residuos de origen vegetal contaminados con grasas, entre otros, deberdn acopiarse en una cadmara de basura con refrigeracion de
dimensiones adecuadas para el volumen que se espera generar durante la etapa de operacién. Dicha cédmara de bosura deberd
mantenerse refrigerada para retardar el proceso de descomposicién vy evitar la proliferacién de fauna nociva, asi como contar con
paredes y piso que eviten derrames de lixiviados al suelo.

Accién 6 - P c o
Los residuos de origen vegetal producto de [as labores de mantenimiento de las dreas ajardinadas o de

residuos de alimentos se acopiaran en un dred designada para ello y se les dara el tratamiento adecuagdo | x X P
para transformarlos en composta.

El proyecto Ciudad Mayakeba (antes “El Ximbal”) autorizado, dentro del cual se ubica el proyecto Asenda Ciudad Mayakoba, cuenta
con un drea dasignada para la elaboracién de composta a partir de residucs de origen vegetal, los cuales podrdn proceder de los
residuos de los alimentos durante las distintas etapas de desarrollo del proyecto, o de las dreas ajardinadas durante la de operacicn.
La composta generada se usard en las labores de reforestacion de las dreas de aprovechamiento temporal o en las zonas
gjardinadas d:l proyecto Ciudad Mayakoba (antes "El Ximbal") autorizado.

["Accién 7 Tp Jc |o
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Colocar sefializaciones que indiquen los procedimientos y dreas adecuadas para la separacién de residuos. Tx ] x ] x j

Durante todas los etopos del proyecto se colocardn sefialomientos en las dreas donde se ubiguen contenedores o en los almacenes
de residuos correspondientes que sirvan de guia de referencia para todo el personal y usuarios del proyecto en cuanto g los
procedimientos y contenedores designados paro la separacién de residuos. De esta manera se evitard mezclar involuntariamente
los mismos y se hardé mds eficiente su manejo.

Subprograma de Manejo Integral de Residuos Liquidos

Este subprogroma deberd cumplir con los siguientes objetivos:
= Garantizar que el manejo de los residuos liquidos generados por el proyecto se apegue a Jo establecido en la legislacicn
oplicable,
= Gorantizar que el tratomiento que se dé a las aguas residuales generadas por el proyecto seo el adecuado para cumplir con
la normatividad y legislacidon aplicables.
e Disminuir el riesgo de contaminacién del suelo Yy el ogua debido a los residuos liquidos generados por el proyecto.

Las acciones que se deberdn implementar durante el desarrolio del proyecte y asi como en qué etapas se describen a continuacion.

Accién 1 P C o
Colocacicn de sanitarios portdtiles en dreas accesibles y cercanas a Jos frentes de trabajo o razén de uno por | x x
coda quince trabgjadores.

Se colocard un sanitario portétil por cada 15 trabajodores. £l espacio minimo por cabina de evacuacion serd de 1.2 m2 con una altura
de 2.3 m. Deberdn contar con puertas de ventilacién superior e inferior ¥ encontrarse equipados con lo minimo necesario (papel
higiénico, descargo automdtica de agua y conexidn a tanque 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 funcion de la cantidad de trabgjodores que

corresponda a cada frente de trabajo.

Accion 2 P C o
Lo limpieza de los sonitarios portdtiles y el manejo de los residucs generados por su uso los realizard una | x X
empresa especializada y acreditada por las autoridades competentes.

Los sonitarios portdtiles deberdn ser atendidos en cuanto o su mantenimiento ¥ limpieza por uno empresa especializada y
acreditada para ello por los outoridades competentes. Dicha empreseo deberd hacerse cargo de retirar los residuos generados por el

uso de los sanitarios y manejorlos odecuadamente. /
y
Accién 3 P C o
Colocacicn de contenedores especiales para el acopio de residuos liquides no peligrosos generados porlos | x x F

trabajadores, en dreas cercanas a los frentes de trabajo.
7

Se deberdn colocar contenedores pidsticos o metdlicos sin fugas y con tape, de tamario suficiente para contener residuos liquidos

no pelfigrosos generados por los trabajodores del proyecto durante la etapa de construccion, tales como residuos de comida o agua.

Dichos contenedores deberdn vaciorse periddicamente y el contenido ser llevado a un lugor adecuado para su tratamiento por una

empresa especializada y acreditada para ello por los autoridodes competentes.

Accion P c (o)
Se usardn Unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de befios, cocinas y demds | x X
instalaciones.

Con el fin de evitar la contaminacién del agua por productos quimices peligrosos o no biodegradables que pudieran ser vertidos al
drenaje por el personal y afectar las tuberias o el funcionamiento de la PTAR, se evitard el uso de éstos y se sustituird por productos

quimicos biodegradables.

Subprograma de Manejo Integral de Residuos Peligrosos.

En este subprograma se establecen los medidas para manejar los residuos clasificados como peligrosos y de manejo especial. Los

objetivos de este subprograma son los siguientes:
. Garantizar que los residuos peligrosos, de manejo especial generados por el desarrollo del proyecto se manejen de acuerdo o

lo que establece la legislacién vigente.
° Garantizar que las dreas designadas pora el acopio temporal de los residuos peligrosos generados por el proyecto cumplan

con los requerimientos establecidos en la legislacion aplicable.
. Disminuir los riesgos de contaminacién al medio relacionodos con los residuos peligrosos generados por el desarrollo del

proyecto.
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Las acciones que contempla este subprograma se presentan a continuacion.

Accién 1 P c (o]
Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segun su tipo en un almacén con las caracteristicas | x
requeridas par las autoridades competentes.

El proyecto generard durante todas sus etapas de desarrollo diversos residuos considerados peligrosos, tales como envases o textiles
con pinturas ¢ solventes, baterios, equipo eléctrico, combustibles, entre otros. Para evitar el riesgo de contaminacion al ambiente
durante la eta2a de construccién se requerird designar un drea especifica pora la construccién de un almacén de residuos peligrosos
que cubra las 2specificaciones establecidas en la ley, entre ellas las que se enlistan o continuacion (Figura 6. 4):
s Encontrurse alejodo de las dreas de produccion, servicios, oficinas y almacenamiento de materias primas o productos
terminados.
* Encontnirse cerca de los dreas de generacidn de ese tipo de residuos.
« Ubicarse en un drea que reduzca los riesgos por posibles emisiones, fugas, incendios, explosiones e inundaciones.
« Construirse con block de concreto con techo de vigueta y bovedilla, sobre una base de cemento firme con canaletas y muros
de contencidn de derrarmes.
« Contar con sefialamientos y letreros alusivos a la peligrosidad y los riesgos de los materiales almacenados.

Programa de iPrevencidn y Atencion a Contingencia Ambiental

El proceso de construccidn, operacion y mantenimiento del proyecto considera la posibilidad de situaciones de riesgo, inveluntarias
o gccidentales, que pudieran afectar al personal, usuarios o visitantes deldesarrollo, asi como a los ecosistemas. El promovente
también considera los riesgos que pueden ser generados por los fenémenos naturales comunes en la regién, como son los incendios
forestales, las inundaciones y los huracanes. Por lo anterior, la promovente considera la implementacion de un Programa de
Seguridad y Arencidon a Contingencias Ambientales (PSACA] con el objetivo de!

« Implementar acciones de prevencion y atencién a contingencias que reduzcan los riesgos de dafio a recursos naturales y
humanos.

Para lograrlo se pretende la realizacién de las siguientes acciones:
Accion 1 P c o
Se deberd ccntar con personal capacitado en el manegjo de contingencias X X X

Durante toda: las etapas de desarrollo del proyecto se deberd contar con personal capacitado en el manejo de contingencias
ambientales y accidentes, tales como incendios forestales, incendios dentro de las instalaciones, derrames de sustancias peligrosas,
etc. Asimismo, ese deberd contar con personal capacitado en primeros auxilios.

Accién 2 P c o
Se deberd contar con material y equipo adecuado y suficiente para la atencion de contingencias ambientales. | x X x

Se designard un érea dentro del predio, cercano a los frentes de trabajo en las dreas de mayor riesgo, para resguardar el material y
equipo adecLado y suficiente para la atencién de contingencias ambientales tajes como salchichas, colchonetas o polvos
absorbentes para uso en caso de derrames; palas, extintores y equipo de proteccion pard su uso en casc de incendios; etc.

Accién 3 P [ o]
Verificacién jyeriddica del mantenimiento de las instalaciones riesgosas dentro del proyecto. X X X

Se verificard Jde manera periddica el mantenimiento y la supervisién de las instalaciones eléctricas, de gas LP, de agua, los
almacenes de residuos peligrosos y de los sitios donde se manejen sustancias inflamables para detectar fallas y prevenir accidentes.

Accién 4 # P = (o)
Cregcion de un comité de atencién a contingencias ambientales X X

Se creard un comité de atencién a contingencias ambientales en coordinacion con las autoridades competentes una vez iniciado el
proyecto y qu 2 deberd funcionar de manera permanente durante el resto de los etapas de desarrollo del mismo. Deberd realizar
reuniones en c¢aso de contingencias. Se deberd enfocar en desarrollar acciones para prevenir y mitigar cualquier evento que ponga
en riesgo la in‘egridad humana o de los recursos noturales de la zona.

Accién 5 P C o
Sefializacior X X X
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Se colocardn sefiales en los sitios de riesgo que indiguen 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 coso de incendio o hurocdn, asi
como las salidos de emergencio.

CONCLUSIONES

A lo largo del presente capitulo se ha mostrado como el Proyecto a través de su Sistema de Manejo y Gestién Ambiental establece
medidas preventivas, de mitigacidn y las demds necesarias para evitar y reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente
que pudiera ocasionar su desarrolle, pues atiende a los impactos identificados para el proyecto en el capitulo 5 de esta MIA-P.

De este modo es posible ofirmar que el proyecto cumple con lo establecido en el Articulo 30 de la LGEEPA referente al contenido que
debe de tener uno Manifestacién de Impacto Ambiental. Auncde o la observancia de dicho articulo, el disefio y futura
implementacicn del SMGA-A, en caso de resultar outorizado el proyecto, representa un compromiso de garantia para lo atencicn y
mitigacion adecuada de los impactos ambientales esperados con la construceicn Y operacicn del proyecto, otorgdndole lo viabilidad
ambiental necesaria en cada una de las etapas de su implementacion.

Con las medidas propuestas en el presente capitulo, queda de manifiesto que el proyecto se opega o la legislocién ambiental vigente
en materia de Evaluacidn de Impacto Ambiental, ademds de que demuestro que es ambiental v legalmente viable.

La promovente presento los siguientes Programas y subprogramas:

» PROGRAMA DE SUPERVISION AMBIENTAL

» PROGRAMA DE BIODIVERSIDAD

« SUBPROGRAMA DE CONTROL DE FAUNA NOCIVA

PROGRAMA DE CONSERVACION Y MANEJO DE ECOSISTEMAS
PROGRAMA DE MANEJO INTEGRAL DEL AGUA

PROGRAMA DE MANEIJO INTEGRAL DE RESIDUOS

PROGRAMA DE PREVENCION Y ATENCION A CONTINGENCIAS AMBIENTAL

Y'N'N N

XVI. Que derivado del anélisis del proyecto, esta Unidad Administrativa de la Secretaria de Medio Ambiente

¥y Recursos Naturales en el estado de Quintana Roo, tiene a bien puntualizar lo siguiente: P P 4
A.-) Que de acuerdo con la descripcién de obras y actividades a realizarse por el proyecto referidas en el /,/
Capitulo Il de la MIA-P, se tiene que |la promovente manifestd, entre otras, la construccién de un /

“Sotano”, tal como se refiere a continuacion: P

“Sotano.

El Proyecto contard con una planta a desnivel, con una profundidad mdxima debajo del nivel de banquetas de
3.50 m, y por debajo de este un subnivel de y 3.40 m para la ubicacion de cisternas. Dicho sétano, como se detalla
mds adelante, se utilizard para estaciosiamiento de los vehiculos de los residentes (estacionamiento techado),
asimismo se utilizardn como dreas de servicios tales como cuarto de mdquinas, bodegas, almacenes. De ningdn
modo tendra densidad asignada.

Lo subrayado es propio de esta Secretaria.
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De acuerdo on lo anterior, se prevé el desplante del proyecto primeramente con un sétano, el cual se localizara
a 3.50 metros por debajo del nivel de banqueta.

Asimismo, diz acuerdo con la descripeién de actividades en |a etapa de construccién del proyecto, se manifesté el
proceso constructivo, en el que la primera actividad corresponde a las "Excavaciones”, tal como se lee:

‘e excavacion
Como parte de la conformacion del terreno para el Proyecto se llevardn a cabo actividades de excavacion y relleno. En la tabla 2.25
se presenta los voldmenes de estimados de material provenientes de estas octividades,

Tabla 2.25. Velumenes estimados para el movimiento de tierra del Proyecto.

Actividad Volumen (m®)
Excavacion 29,145.81
Relleno 4.3271.87

Cabe sefialar jue, previo a esta actividad, se deberd realizar el correspondiente estudio de mecdnica de suelo, en donde se obtenga
los parametros de disefic v procedimientos finales de excavaciones y rellenos.

Lo subrayado es propio de esta Secretaria.
De conformidad con lo anterior, se tiene que para el desarrollo del Sétano, sera necesario llevar a cabo la
Excavacién e una superficie de 6,050.32 m? a una profundidad de 3.5 metros, la cual puede ser mayor, a efecto

de generar uin volumen aproximado de excavacion de material de 29,145.81 m®.

Lo anterior permitira el desarrollo del Sétano, tal y como se muestra en la siguiente imagen proyeccién:
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El desarrollo del “Sétano” y las actividades necesarias para su construccién, son de importancia, toda vez que
corresponde al primer y mayor impacto que soportara el suelo y subsuelo del predio, al perder la capa fértil en
la superficie de ocupacién del Sétano y la pérdida permanente del subsuelo hasta 3.5 metros de profundidad, al
retirarse 29,145.81 m® de suelo. En este sentido, la importancia cobra particular relevancia al advertir que, de

acuerdo con lo manifestado por la promovente a partir de entre 2 y 3 metros de profundidad, se advierte la - ‘

existencia de cavidades en el subsuelo, tal y como se muestra a continuacién:
o En el Capitulo IV, en diferentes apartados se manifestd lo siguiente:

“suelo.

(...) Respecto al subsuelo, el grea de estudro estd conformada por una capa de arengs y limos de grano
fino con un espesor entre 2 y 3 m, en algunos sitios estos materiales estdn coronados por una delgada
capa de caliche. Le subyace una capa de calcarenitas semicompactadas o compactadas con horizontes
potentes de caliza recristalizada compactada con espesores entre 8 y 18 m, mayor hacia el N-NE,

disminuyendo hacia el S-SW."”

“Hidrologia.

(..) Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevé a cabo un estudio
geohidrolégico en el arfio 2012 por la empresa CAPAGHC I.C,, a partir del cual se identificé que la estructura
del subsuelo estd conformada por una copa de arenas y limos de grano fino en la parte superior, seguido
por una capa de arenas calcdreas o calcarenitas, calizas arrecifales y calizas recristalizadas en un nivel
mds profundo. Asimismo, se identifico la presencia de cavidades y/o discontinuidades, de acuerdo con
la_informacion del barreno de exploracién mds cercano al predio de " cavidades se
esen entre los 3y 10 m de fundidad, es decir, entre la capa de arenas-lim renita
Se identificd el acuifero libre con profundidades del nivel fredtico entre 5.024 m y 7.387 m, con direccion
del flujo subterrdneo en direccién al Mar Caribe, del nororeste al sureste, es decir en linea perpendicular a
la linea de costa.”

“Geohidrologia.
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En el subsuelo del SA se identificaron discontinuidades y/o cavidades en la rocg, tanto en la capa de
arenas calcdreas o calcarenutas como en las calizas arrecifales y en menor proporcidn en las calizas

recristclizadas mds profundas. Las cavidades mds someras se localizaron en el tramode 3 my 10 men
la partz SE y NW del predio.”

En sentido de lo anterior, esta Secretaria, advierte que el planteamiento del proyecto, prevé llevar a cabo las
actividades de cimentacién del Sétano, en la zona identificada por el promovente con la presencia de cavidades,
de lo cual no se garantiza |a estabilidad del suelo, al proponerse dicha cimentacién que soportaria el desplante
de los dos edificios de 8 niveles que propone el proyecto.

B.-) Adicionalmente, el promovente presenté |nformacson contradictoria en la Manifestacién de Impacto
Ambiental que S 3 e |3 ecanica de i =

COMmo se mustra a contmuamon

s En el Capitulo Il de la MIA-P, el promovente indicé que:

"Como se comentd anteriormente, se cuenta con previa autorizacién en materia de impacto ambiental
por la remocién de la vegetacién de selva a través del oficio resolutivo 04/SGA/2401/19 04976 y que la
promovente presento el Aviso de conclusidn de actividades. A continuacion se presentan las actividades

del Provvecto:

. Etapa de Preparacion del Sitjo.

La etapc de preparacién consistié en los siguientes obras y actividades de remocién de vegetacion

mismas cjue fueron autorizadas y efecutadas:

Instalacion de obras provisionales.
Tapial

Limpieza y desmonte del terreno
Idecdnica de suelos

Despalme del terreno.

*® & & & & & 9

"razo y nivelacidn con equipo topogrdfico de las dreas de trabagjo.
IMarcado, rescate y reubicacion de especies animales y vegem!es

En el Capitulo Il manifiesta que ya se han realizado los trabajos correspondientes al Estudio de Mecanica de

Suelo.

»  Enel Capitulo I, |la promovente indicé gue:

CG-29.- Con la finalidad de garantizar la estabilidad de las
edificaciones, asi como evitar el desplome o
alumbramiento innecesario del acuifero o la afectacién
de estructuras y sistemas cdrsticos, los promovente
deberdn realizar de manera previa al inicio de obras un
estudico de mecdnica de suelos avalado por un laboratorio
acrediiado ante la Entidad Mexicana de Acreditacién.

Un estudio pertinente serd realizado en los sitios donde serdn
realizadas las estructuras de las obras previstas en el proyecto.

CG-31.- En caso que se autorice la ejecucién de obras o
constriicciones sobre cavernas, secas o inundadas,
deberd realizarse programa de monitoreo dela misma, el
cual cleberd acompafiar al manifiesto de impacto
ambiental, para su aprobacién y, en su caso,
implementacidn.

Dentro del predio del Proyecto Asenda Ciudad Mayakoba no
se identifican las formaciones descritas en este criterio, sin
embargo, previc a la etapa de construccion se realizard un
estudio de mecdnica de suelo, en donde, en caso de identificar
estos elementos, se realizardn los ajustes en diserios del
Proyecto con el fin de respectar las restricciones establecidas
en este criterio y cumplir con el mismo, dando aviso a la
auteridad correspondiente.

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

El predio del proyecto no incluye los elementos descritos, sin
embargo, previo a la etapa de construccién se realizard un
estudio de mecdnica de suelo, en donde, en caso de identificar
a los mismos, se realizardn los ajustes en disefics del Proyecto
con el fin de respectar las restricciones establecidas en este
criterio, dando aviso a la autoridad correspondiente.
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CU-20.- Alrededor de los cenotes Y gccesos g cuevas se
deberd mantener una franja perimetral de proteccion
constituida por vegetacion natural, con una anchurg
equivalente a la anchura mdxima del espejo de agua. En
esta franja sélo se permitird el aclareo de hasta el 10% de
su cobertura y la remocion de drboles jévenes de hasta 10

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron las|
formaciones descritas en este criterio, sin embargo, se
realizard un estudio de mecdnica de suelo, en donde, en caso
de identificar estos elementos, se realizardn los ajustes en
diserio del Proyecto con el fin de respetor la franja perimetral
descrita en este criterio con el fin de cumplir con el mismeo,

cm de didgmetro, siempre y cuando la autoridad dando aviso o la autoridad correspondiente.
competente por excepcion otorgue el cambio de uso de

suelo de esta superficie.

De lo anterior, se advierte que, si bien administrativamente los criterios generales CG-29 ¥ €G-31, no le son aplicables
al proyecto, estos revisten total importancia técnica al referirse a que “Con la finalidad de garantizar la estabilidad de
las edificaciones, asi como evitar el desplome o alumbramiento innecesario del acuifero o lo afectacién de
estructuras y sistemas cdrsticos, los promovente deberdn realizar de manera previa al inicio de obras un estudio de
mecdnica de suelos avalado por un laboratorio acreditado ante la Entidad Mexicana de Acreditacién”, y que dichos
estudios “deberd acompariar al manifiesto de impacto ambiental, para su aprobacién", siendo que |la promovente
advierte, implicitamente, gue no se han realizado dichos estudios y que estos seran realizados posteriormente. Esta
situacién se reitera en los criterio urbanos CU-17 ¥ CU-20, |os cuales le resultan aplicables al proyecto.

Tal y como se advierte en el presente apartado, el promovente en el capitulo Ill sefialé que el Estudio de Mecanica
de Suelos sera realizado, (contrariamente a lo que indicé en el Capitulo [I) por lo que no lo anexo a la
Manifestacién de Impacto Ambiental; por lo tanto esta Secretaria de Medio Ambiente ¥ Recursos Naturales
atendiendo al Principio Precautorio® advierte que no se considera ambientalmente viable autorizar el desarrollo
de las obras y actividades del proyecto en el sitio, ante la ausencia de elementos técnicos que permitan
garantizar la no afectacién del subsuelo, sus condiciones, la proteccién al manto fredtico y ante el
reconocimiento expreso del promovente de |a existencia de cavidades al interior del predio, tal y como lo indicé

en el capitulo IV de la MIA-P.

C.-) De acuerdo con la informacién contenida en el Capitulo V, se presenté la “Matriz de interaccién de impactos por
etapa de implantacién del Proyecto." misma que se reproduce a continuacién:
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De la informacién contenida en la Matriz, se advierte que el Impacto ambiental identificado como "Pérdida de suel_o",
el cual refiere interaccién con la actividad de “Conformacién del terreno”. De lo cual, las afectaciones por los trabajos
de retiro del suelo y excavacién, se suponen dentro de esta interaccién, por lo que en el apartado de “DESCRIPCION

DE LOS IMPACTOS IDENTIFICADOS", se lee lo siguiente:

“Perdida de suelo.

 Que el Principio precautorio establecido en la Declaracién de Rio sobre el Medio Ambiente y‘DesarroIIo es!_:z_iblece que: . p
“Con el fin de proteger el medio ambiente, los Estados deberdn aplicar amplicmente el criterio c“e precaucién conforme o sus capacadgdes Cuando hayo peligro
de dario grave o irreversible, la folta de certezo cientifica obsoluta no deberd utilizarse como rozén pera posterger lo adopcicn de medidas eficaces en funcién de

los costos poro impedir lo degradocidn del medio ambiente”.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ,=
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat. g
Pagina 73 de 78 2




Delegacién Federal en el
Estado de Quintana koo

: M E DIO AM BI ENTE Unidad de Gestion Ambiental

SECRETANIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES
62730
OFICIO NUM.: 04/SGA/0558/2021

Este se consideré un impacto residual debido a que el desarrolio del proyecto requerird un drea de

‘aprovechamiento de 4.13 ha, en las cuales no solo se eliminard la vegetacién original, sino que en su mayor
parte se retirard la capa de suelo y se recubrird con material impermeable para desplantar la infraestructura.
Aun cuando se utilizardn materiales permeables para los jardines, vialidades, dreas publicas y estacionamientos, el
proceso de fcrmacién de suelo se verd interrumpido al no contar con las condiciones necesarias para llevarse a cabo,
tales como la acumulacidn y descomposicién de materia orgdnica, intercambio de gases y captacién de agua de
luvia.

De lo anterior, se advierte que el promovente identificé el impacto de "Pérdida de suelo” como negativo, nhe
significativo directoy residual, siendo que la superficie que perdera el suelo y subsuelo corresponde a una superficie
de 6,050.32 in? gue representa el 10.98 % del predio y un volumen estimado de 29,145.81 m? para el desarrollo del
sétano. De igual manera manifiesta que el destino del material generado, sera al vivero de Ciudad Mayakoba, siendo
que en el caoftulo Il, se indicd que "El material producto de la excavacién serd utilizado en las secciones que se
requiera rellenar por cuestiones de proyecto, ¥y el material restante serd enviado a depésito asignado por la
autoridad m Jnicipal®,

En virtud de lo anterior, es evidente que la identificacién y ponderacién del impacto ambiental correspondiente
a la “Perdida de suelo”, es incorrecta, toda vez que no correspande a la magnitud de los trabajos de retiro de
suelo y excavacion para el desarrollo de las obras del “Sétano”, siendo que el impacto a generarse por dichos
trabajos imglican la afectacién directa e irreversible de casi el 10.98% del predio del proyecto. En este mismo
sentido, no se establecen las medidas de mitigacién, o compensacién acordes al impacto real esperado por la
“perdida de suelo”, por lo tanto esta Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales por Principio
Precautorio" no considera ambientalmente viable autorizar el desarrollo de |las obras y actividades del proyecto
en el sitio.

XVIl. Quecomo resultado del anélisis y |la evaluacién de la MIA-P del proyecto y con base a los razonamientos técnicos
v jurfdicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Unidad Administrativa concluye el proyecto que NO
ES FACTIBLE. toda vez que si bien cumple con las disposiciones establecidas en el ACUERDO por el que se
Expide la Parte Marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México ¥
Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional el Propio Programa (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION)
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012 (POEM); PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DEL. MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicado en el Periddico Oficial de| Estado de
Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU); ACUERDO mediante el cual se aprueba la Actualizacién del
Programa Parcial del Desarrollo Urbano el Jesusito, Abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013,
Aprobando en la Quincuagésima Tercera Seccién 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); Ia
APROBACION PARA LA CONFORMACION DEL POLIGONO DE ACTUACION PRIVADO DENTRO DEL
DESARROLLCO DENOMINADO CIUDAD MAYAKOBA, publicado el 22 de junio de 2020 en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo; la Norma Oficial Mexicana la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010 Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de
riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, MODIFICACION del Anexo Normativo I, Lista de especies
en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas
de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o\,
cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010 publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 14 de noviembre de 2019 y FE de erratas a la Modificacién del Anexo Normativo Ill, Lista de
especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies

1 Que el Principio precautorio establecido en la Declaracién de Rio sobre el Medio Ambiente y Desarrollo establece que:
“Con el fin de proteger el medio ambiente, los Estados deberdn aplicar ampliamente el criterio de precaucion conforme a
sus capacidades. Cuando haya peligro de dafio grave o irreversible, la falta de certeza cientifica absoluta no deberd
utilizarse como razén para postergar la adopcién de medidas eficaces en funcién de los costos para impedir la degradacion
del medio ambiente”.
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nativaide México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién,
excl.usron © cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de
noviembre de 2019, publicado en el Diario Oficial de dela Federacién el 04 de marzo de 2020; no garantiza el
cumplimiento del criterio urbano CU-20 del DECRETO del Ejecutivo del Estado Mediante el Cual se Establece
el F_'rograma de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS). Asimismo, por el desarrollo de
las obras y actividades del Proyecto, en zonas identificadas por el promovente con la presencia de cavidades; la
presentacién de informacién contradictoria que no permitieron contar con certeza técnica y la incorrecta
ponderacidn de impactos ambientales respecto a las obras y actividades del proyecto, por lo que por Principio
Precautorio esta Secretaria no considera viable autorizar las obras y actividades del proyecto, conforme a lo citado
en el CONSIDERANDO X inciso A y XVI del presente resolutivo. :

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacién a que a toda peticién debera recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene 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 continuacién: articulo 4, que establece que la Federacién ejercerd sus atribuciones en materia de
preservacion y restauracién del equilibrio ecoldgico y la proteccién al ambiente, de conformidad con la
distribucion de competencias previstas en dicho instrumento Jjuridico y en otros ordenamientos legales;
articulo 5 fraccién II, el cual dispone que es facultad de la Federacién la aplicacidn 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 preservacién y restauracién del equilibrio ecoldgico 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
Federacion la evaluacién del impacto ambiental de las obrasy actividades a que se refiere el articulo 28 de esta
Leyy, en su caso, la expedicién 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 4
establece las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan causar < /
desequilibrio ecoldgico o rebasar los Ilimites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables... y /
quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras o actividades gue cita en las fracciones | al XlII, requerian
previamente la autorizacidén en materia de impacto ambiental; fraccion IX del mismo articulo 28; articulo 33

que establece que tratdndose de las obras y actividades a que se refieren las fracciones IV, VIII, IXy Xl del articulo

28, la Secretaria notificara a los gobiernos estatales y municipales, el ingreso del proyecto al procedimiento de
evaluacion, a fin de que estos manifiesten lo que a su derecho convenga; en el articulo 35, primer parrafo, que
dispone que una vez presentada la Manifestacién de Im pacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento

de evaluacién, 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 gue para la autorizacién de

las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los
ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo articulo 35, asi como a los programas de desarrollo
urbanoy ordenamientos ecolégicos del territorio, las declaratorias de las dreas naturales protegidasy las demas
disposiciones juridicas que resulten aplicables; dGltimo parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la
resoluciéon que emita la Secretaria sdlo se referira 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 Secretaria una vez evaluada la
manifestacion de impacto ambiental, emitiréd debidamente fundada y motivada la resolucién correspondiente

en la que podra negral la autorizacién de las obras y actividades del proyecto; del Reglamento de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental que se citan a continuacién: articulo 2, que establece gque la aplicacién de este Reglamento
compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente Yy Recursos Naturales; articulo

3, del mismo Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en este caso y para este
proyecto; articulo 4 en la fraccién I, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el impacto ambiental y
emitir las resoluciones correspondientes para la realizacién de proyectos de obras o actividades a que se refiere

el presente reglamento, en la fraccién Il del mismo articulo 4 del Reglamento, el cual determina que compete
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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 |a Secretaria; articulo 5, inciso IX; en el articulo 9, primer parrafo del mismo
Reglamento que dispone la obligacién de los particulares para presentar ante la Secretaria una Manifestacion
de Impacto Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta realice la evaluacion del proyecto de
la obra o actividad respecto de la que solicita autorizacion; articulo 11, altimo parrafo que indica los demas
casos en que la Manifestacién de Impacto Ambiental deberé presentarse en la modalidad pa rticular; el articulo
12 del mismo Reglamento sobre la informacién que debe contener la Manifestacién de Impacto Ambiental,
modalidad particu ar; en el articulo 24 que establece que la Secretaria podré solicitar, dentro del procedimiento
de evaluacién y en los términos previstos en la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, la opinién técnica
de alguna dependincia o Administracién Publica Federal; en el articulo 25 que sefala que cuando se trate de
obras y actividades incluidas en las fracciones 1V, VIII, X y XI del articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al
Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental, la Secretarfa notificard a los gobiernos estatales vy
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 Iriformacién, en los articulos 44, 45, fraccion
Il, 46, 47, 48 y 49 Jel mismo Reglamento a traves de los cuales se establece el procedimiento que debe seguir
la Secretaria para 2mitir la resolucién sobre la evaluacion del impacto ambiental del proyecto sometido a la
consideracién de esa autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 de la Ley Orgénica de la
Administracién Piiblica Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una de las Secretarfas de
Estado.., que sera expedido por el Presidente de la Republica, se determina ran las atribuciones de sus unidades
administrativas: er: el articulo 26 de la misma Ley que dispone que la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales es una cependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma Ley que establece
los asuntos que son competencia de la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales dentro de las cuales
destaca en su fraccién X| la relativa a la evaluacién y dictaminacion de las manifestaciones de impacto
ambiental; la Ley IFederal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la
Ley se aplicard de manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica que es el
elemento y requisito del acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 8 que indica el acto
administrativo sera valido hasta en tanto su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa o
jurisdiccional, segtin sea el caso; articulo 13, en el que se esta blece que la actuacién administrativa se
desarrollara con atreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en el
articulo 16, fraccion X que dispone que la Administracién Pdblica Federal en sus relaciones con los particulares,
tendra la obligacién de... dictar resolucién expresa sobre la peticion que le formulen y que en este caso tal
peticion se refiere a la evaluacién del impacto ambiental del proyecto; lo establecido en el Decreto del
Ejecutivo del Estado Mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de
mayo de 2009 (POEL MS); Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Sclidaridad, Quintana Roo
publicado en el Pzriédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU); ACUERDO
mediante el cual se aprueba la actualizacién del programa parcial del desarrollo urbano el Jesusito,
abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagésima tercera seccién
ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio 2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 10 de marzo de 2016: NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion Ambiental-especies nativas de México
de Floray Fauna S5ilvestres-Categorias de Riesgo y Especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-
lista de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010,
MODIFICACION clel Anexo Normativo I, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-
059-SEMARNAT-:/010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-
Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada el 30 de diciembre de 2010 publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2019
vy FE de erratas a la Modificacién del Anexo Normativo lli, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categcrias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies
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adfninistrativas que se en listen y en su fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones Federales; articulo 4, que
senala que el Secretario de la Secretaria de roteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales, podra delegar
sus funciones a los demas servidores publicos, articulo 5 indica las facultades indelegables del Secretario,
articulo 38, primer parrafo, que establece que la Secretaria para el ejercicio de las atribuciones que le han sido
conferidas contara con las Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcién 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 sefalan en
el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XXIll, establece que los Delegados Federales podran
suscribir los documentos relativos al gjercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados por
delegacién; articulo 40 fraccién IX inciso ¢ que establece entre otras, las atribuciones de las Delegaciones
Federales para otorgar permisos, licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones,
cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas
aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter técnico y administrativo, sistemas Y procedimientos
establecidos por las unidades administrativas centrales de Ia Secretaria; articulo 84, que sefiala que por
ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los
servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior gue designen los correspondientes titulares de |a unidad;
como es el caso de la ausencia del Titular de |a Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana
Roo, conforme oficio delegatorio ndmero 00291/21 de fecha 12 de abril de 2021y el articulo 16 fraccién X de la
Ley Federal de Procedimiento Administrativo; esta Delegacidn Federal de Ia Secretaria de Medio Ambiente
Yy Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo; y el articulo 16 fraccién X de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, esta Delegacién Federal de |la Secretaria de Medio Ambiente v Recursos
Naturales en el Estado de Quintana Roo; y el articulo 16 fraccidn X, 43y 60 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo, esta Delegacion Federal de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado

de Quintana Roo,

Por todo lo antes expuesto, con sustento eri’las dis osiciones y ordenamientos invocados vy dada su aplicacié
P Yy

en este caso y para este proyecto, esta Unidad Administrativa en el ejercicio de sus atribuciones, determjna
que el proyecto, objeto de |a evaluacién que se dictamina con este instrumento no es ambientalmente viable;

por lo tanto, 7

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién Il de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 45, fraccién Il de su Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental, publicado el 30 de mayo de 2000 en el Diario Oficial de la Federacién, NEGAR LA
AUTORIZACION el desarrollo del proyecto denominado “ASENDA CUIDAD MAYAKOBA" con pretendida
ubicacién en Avenida Bosques de Cristo Rey s/n, lote 004, Manzana 001 por kilémetro 299, el Boulevard de la
Ciudad de Playa del Carmen, en el lote 33 dentro del Plan Maestro llamado “CIUDAD MAYAKOBA, Municipio de
Solidaridad, Estado de Quintana Roo, promovido por el C. DAVID GALVEZ CALLEJA en su calidad de apoderado
legal de ASENDA CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V., por los motivos que se sefialan en el CONSIDERANDO
XVII en relacién con el CONSIDERANDO X inciso Ay XVl de la presente resolucion.

SEGUNDO. - Se pone fin al procedimiento administrativo instaurado para la evaluacion en materia de impacto
ambiental del proyecto, de acuerdo con lo establecido en el articulo 57, fraccion | de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, procediendo esta Unidad Administrativa a archivar el expediente como asunto

totalmente concluido para los efectos legales a que haya lugar.

TERCERO. - Se le informa a la promovente que tiene a salvo sus derechos para ejercitar de nueva cuenta las

acciones correspondientes para someter al Procedimiento de Evaluacién en Materia de Impacto Ambjental en
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esta Unidad Administrativa, un proyecto que sujete la concepcién de su desarrollo a los lineamientos
ambientalesy lega es que en materia Ambiental sean aplicables para el sitio del proyecto, asi como atendiendo
las razones que funidamentan y motivan el presente acto administrativo.

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

QUINTO. - Hagase del conocimiento a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el estado de
Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

SEXTO. - Notificar al C. JUAN JOSE CERVANTES BAUTISTA en su calidad de representante legal de la sociedad
DESARROLLOS INMOBILIARIOS VIVESPLUS, S.A. DE C.V., por alguno de los medios legales previstos por los
articulos 35 y 36 y demas relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo o en su
caso a los CC. Laura Guadalupe Cruz Navarro, David Galvez Calleja, Adrian Cisneros Aguilar, David Zarate
Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Bretén Zamora, Jocelyn Zarate Rubio, Luis David Ramirez Reynoso,
Oscar Esteban Mendoza Arias, Alma Bertha Balderas Garcia, Manuel Pacheco Castro, Olga Lidia Jiménez
Magafay Yeseniz Yazmin Paredes Vega quienes fueron autorizados conforme al articulo 19 de la misma Ley.

ATENTAMENTE

“Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 39, en concordancia arménica e interpretativa con los articulos 19y 40, .
todes del Reglamento Inte-ior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales y de conformidad agn fes =7 A Be piRmiie SRARICHTE
articulos 5 fraccion X1V y 84 de ese mismo ordenamiento reglamentario, en suplencia por ausencia definitiva del Titula - 52 %3

de la Oficina de Representzcior{HE JASERMBRNAT Bf & Ettadtlo de Quintana Roo, previa designacion, ﬁrrnar_lg“‘ C, Marf
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Delegacién Federal en Quintana Roo
Espacio de Contacto Ciudadano

Cédula de Notificacion

En la ciudad de Cancun, Quintana Roo, siendo las 12 horas con 43 minutos del dia 24 de
Agosto de 2021, el suscrito C. EDGAR IVAN CAUDILLO CASTILLO, dependiente de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), quien se identifica en
este acto con la credencial de la Semarnat No. 11828, expedida por el Lic. ENRIQUE
EMIGDIO HERRERA SUAREZ, Director General de Desarrollo Humano y Organizacién y
que lo  acredita como personal de  esta dependencia, manifiesta:

Encontrandome en las oficinas de esta Delegacién Federal de Semarnat, en el Espacio de
Contacto Ciudadano (ECC), ubicadas en Blvrd.Kukulkan, Zona Hotelera, 77500 Cancun,
Quintana Roo, México, comparece él C. OLGA LIDIA JIMENEZ MAGANA, ante esta
instancia en su cardcter de representante para recibir resolutivos, quien en este acto se
identifica con credencial para votar con clave electoral 0662073442396 expedida por el
Instituto Nacional Electoral, mismo que comparece a recoger y recibir----

Esta diligencia se practica de manera personal en observancia a lo dispuesto por los
Articulos 19 y 35 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo (LFEPA). Ahora bien,
en este acto se notifica y entrega personalmente poniendo a disposicién del solicitante el
siguiente documento: Oficio 04/SGA/0558/2021 Folio No. 02730 de fecha 04 de Agosto del

2021, emitido por la Lic. Maria Guadalupe Estrada Ramirez, “con fundamento en lo dispuesto en el
articulo 39, en concordancia armédnica e interpretativa con los articulos 19 y 40, todos del Reglamento Interior de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales y de conformidad con los articulos 5 fraccién XIV y 84 de ese mismo
ordenamiento reglamentario, en suplencia por ausencia del Titular de la Oficina de Representacién de la SEMARNAT en el
Estado de Quintana Roo, previa designacion, firma la presente la C. Maria Guadalupe Estrada Ramirez, Jefa de la Unidad

Juridica”, asi como copia con firma autografa de la presente
cédula.---- - -—-- ---

Se da por concluida la presente notificacién siendo las 12 horas con 45 minutos horas del
dia 24 de Agosto del 2021, firmando al calce quienes en esta intervinieron y quisieron
RaCer 0. == e o e

____________ |

EL INTERESADO

/AN fie
C.EDGAR IVAN GAUDILLO chsnLLo C. OLGA LIDIAJIMENEZ MAGANA
\ ) y
Blvrd Kukulkan, km 4.8 Zona Hotelera, 77500 Cancin, Quintana Roo, México,

www.semarnat.gob.mx
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