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CAPITULO 1. DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE
Y DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

1.1. INTRODUCCION

De acuerdo al articulo 30 de la Ley General del Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente
(LGEEPA):

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

El articulo 12 del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion de impacto ambiental
(REIA) establece que:

“La manifestacion de impacto ambiental, en su modalidad particular, debera contener
la siguiente informacion:

I. Datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de
impacto ambiental;

Il. Descripcion del proyecto;

lll. Vinculacién con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y, en
su caso, con la regulacién sobre uso del suelo;

IV. Descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problematica ambiental
detectada en el area de influencia del proyecto;

V. ldentificacion, descripcién y evaluacion de los impactos ambientales;

V1. Medidas preventivas y de mitigacion de los impactos ambientales;

VII. Pronésticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas; y

VIII. Identificacién de los instrumentos metodolégicos y elementos técnicos que
sustentan la informacién sefialada en las fracciones anteriores”.

En cumplimiento de las disposiciones anteriormente citadas en este capitulo se presentan los
datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de impacto ambiental
del Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba.
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1.2. PROYECTO

1.2.1. Nombre del Proyecto

Downtown Ciudad Mayakoba

1.2.2. Ubicacién del Proyecto

El proyecto pretende en Avenida Paseo del Mayab S/N, Lote 002-3, Manzana 001, dentro del Plan
Maestro llamado “Ciudad Mayakoba” que se ubica a la altura del kilbmetro 298 de la carretera
Federal 307, Reforma Agraria — Puerto Juérez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del

Carmen, municipio de Solidaridad, Quintana Roo.

Figura 1. 1. Ubicacion general del predio del Proyecto.
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1.2.3. Duracién del Proyecto

La presenta Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular se presenta para la
evaluacion y autorizacion del Cambio de uso de suelo en terrenos forestales. La duracion de esta
actividad sera de 3 meses.

Toda vez que el inmueble se considera un bien duradero, la etapa de operacion del Proyecto
tendréa una duracién superior a los 50 afios.

1.3. PROMOVENTE

1.3.1. Nombre o razén social

Desarrollos Inmobiliarios Vive Plus S.A de C.V. (Anexo 1.1)

1.3.2. Registro Federal de Contribuyentes del Promovente

DIV1708234B7 (Anexo 1.2)

1.3.3. Nombre del Representante Legal

Carlos David Fernandez Chedraui (Anexo 1.3)

1.3.4. Clave Unica de Registro de Poblacién del Representante Legal (CURP)
FECC761111HVZRHRO04 (Anexo 1.4)

1.3.5. Direccion del Promovente o de su Representante Legal

Distribuidor Vial las Trancas # 1009, interior 808, Col. Reserva Territorial, C.P. 91096, Xalapa,
Veracruz de Ignacio de la Llave.

1.3.6. Direccion del Promovente o de su Representante Legal para recibir notificaciones

en la Ciudad de México

Sierra Mijes # 125c, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Delegacion Miguel Hidalgo, CDMX.
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1.4. RESPONSABLE DE LA ELABORACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO
AMBIENTAL

1.4.1. Nombre o razén social

Consultores en Gestion, Politica y Planificacion Ambiental, Sociedad Civil (GPPA S.C.)
1.4.2. Registro Federal de Contribuyentes

CGP971122H66 (Anexo 1.5)

1.4.3. Nombre del responsable técnico del estudio

Biol. Samuel Breton Zamora

1.4.4. CURP del responsable técnico del estudio

BEZS810319HDFRMMO03 (Anexo 1.6)

1.4.5. Cedula profesional del responsable técnico de la elaboracion del estudio
6799686 (Anexo 1.7)

1.4.6. Direccion del responsable técnico del estudio

Centro Corporativo Diomeda

Zona Hotelera, M.27 L-1-02

Unidad Condominal 54. Puerto Cancin
Cancun, Quintana Roo. C.P. 77500
Tel. 998-688-08-75

e-mail: sbreton@gppa.com.mx

Los especialistas responsables del disefio del proyecto y elaboracién de la MIA-P se enlistan en
la Tabla 1. 1. Cabe destacar que si bien, la empresa GPPA S. C., es la responsable técnica de la
Manifestacion de Impacto Ambiental a través de su Coordinador General de Operaciones Samuel
Breton Zamora, los datos presentados en este estudio relativos al disefio de proyecto y procesos
de preparacion, construccion, operacion y mantenimiento fueron proporcionados por la empresa
promovente.
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Tabla 1. 1. Especialistas participantes en la elaboracién de la MIA-P.

M. en C. David Zarate Lomeli.

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacion Ambiental, S.C.

Planificacién ambiental, evaluacion de
impacto ambiental, ecologia y manejo
de la zona costera, supervision y
manejo ambiental de proyectos
turisticos costeros.

Geoa. Revna Vélez Vasquez Consultores en Gestion, Politica | Geografia, SIG y generacion de
9. "€y q y Planificacion Ambiental, S.C. | cartografia.

Geo. Gisela Cortez Aguilar Consulf[c_)res'e,zn Gest'lon, Politica Geograflg, SIG y generacion de
y Planificacién Ambiental, S.C. | cartografia.

Biol. Samuel Bretbn Zamora

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacién Ambiental, S.C.

Sistema de Informacion Geografica,
planificacién y sistemas de manejo
ambiental, evaluacion de impacto
ambiental.

Ing. Amb. Jocelyn Zarate Rubio

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacién Ambiental, S.C.

Evaluacion de impacto ambiental y
coordinacién de la integracién de la
MIA-P

Lic. Luis David Ramirez

Consultores en Gestion, Politica

Vinculacion legal

Reynoso y Planificacién Ambiental, S.C.
Ing. Amb. Cynthia Nallely | Consultores en Gestion, Politica Evaluacion de impacto ambiental e
Soledad Mejia y Planificacién Ambiental, S.C. integracion de la MIA-P

M. en C. T. Irma Xanath
Bautista Villalobos

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacion Ambiental, S.C.

Evaluacién de impacto ambiental e
integracion de la MIA-P

M. en C. Mariana Monroy Torres

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacion Ambiental, S.C.

Caracterizacion Ambiental

M. en C. Manuel A. Balam Che

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacion Ambiental, S.C.

Especialista y perito forestal en
estudios de vegetacién para el cambio
de uso de suelo en terrenos forestales

Ing. For. Manuel Pacheco Castro

Consultores en Gestion, Politica
y Planificacién Ambiental, S.C.

Especialista técnico forestal en
estudios de vegetacién para el cambio
de uso de suelo en terrenos forestales
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CAPITULO 2. DESCRIPCION DEL PROYECTO
2.1. INTRODUCCION

Se presenta la Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular (MIA-P) del Proyecto
Downtown Ciudad Mayakoba (en adelante reconocido como El Proyecto) promovido por la
empresa Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V (la Promovente) para su evaluacion y
autorizacion.

El Proyecto forma parte de un Plan Maestro que fue planeado de forma integral para el desarrollo
de un producto residencial urbano, residencial con campo de golf y viviendas de clase media,
infraestructura de servicios y equipamiento necesarios para su urbanizacion ubicado en el
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo. Este Plan Maestro se denomina “Ciudad Mayakoba” y
cuenta con autorizacién en materia de impacto ambiental para su desarrollo conforme al oficio
resolutivo no. SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha de 19 de junio de 2013 y sus modificaciones
posteriores siendo la mas reciente la autorizada mediante oficio resolutivo no.
SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018.

El Plan Maestro se definié tomando como punto de partida los instrumentos legales de planeacién
y normativos, siendo fundamental el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”
publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 29 de marzo de 2013 y su
modificacion publicada el 10 de marzo de 2016.

Con fundamento en los Articulos 28 fraccion VIl y 30 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
Proteccién al Ambiente (LGEEPA), y Articulos 5 inciso O), 9, 10 fraccién Il y, 12 de su Reglamento
en Materia de Impacto Ambiental (REIA), se presenta la MIA-P del Proyecto para evaluacion y
autorizacion.

En este capitulo se presenta la descripcion de las obras y actividades del Proyecto sometidas al

proceso de evaluacion en materia de impacto ambiental, asi como el detalle de los procesos que
se llevaran a cabo durante cada una de sus etapas de implementacion.
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2.2, MARCO DE REFERENCIA

El Proyecto se conceptualiza como un desarrollo de uso mixto, el cual estara integrado por locales
comerciales y departamentos distribuidos en dos torres habitacionales. Las torres se desplantaran
sobre una plaza comercial que dotara de servicios tanto a los residentes de “Downtown Ciudad
Mayakoba” como al resto de los desarrollos de “Ciudad Mayakoba”.

2.2.1. Naturaleza del Proyecto

El Proyecto surge de un proceso de planificacion mediante el cual se pretender dar certidumbre y
viabilidad ambiental, legal y econdmica. Este proceso incluyé la colaboracion de un equipo de
trabajo multidisciplinario, incluidos expertos en temas tales como ecologia y manejo de la zona
costera; planificacién y sistemas de manejo ambiental, evaluacion de impacto ambiental, sistemas
de informacion geografica, caracterizacion ambiental y geografia, ecologia y manejo de recursos
naturales, arquitectura sustentable, ecologia y manejo de fauna terrestre.

Este proceso se puede esquematizar en dos etapas principales, en una primera etapa se engloban
las acciones previas a la implementacion fisica del Proyecto y que son fundamentales para la
conceptualizacion y disefio del Proyecto; y para la segunda etapa se da seguimiento y se verifica
el cumplimiento de las acciones determinadas durante la primera etapa, en esta segunda etapa
también se consideran acciones de mejora continua.

Figura 2. 1. Proceso de planificacion y gestion ambiental del Proyecto.
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Caracterizacion y Diagnostico

Ambiental del predio :
Resolutivo del Proyecto

Zonificacion Ambiental del Predio ., o,
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Sistema de Gestion Ambiental del

Evaluacion de Impacto Ambiental Proyecto

Este proceso de planificacion consideré 5 ejes rectores de sostenibilidad, cuyos objetivos se
muestran a continuacion (Figura 2. 2).
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Figura 2. 2. Ejes rectores de la planificacion del Proyecto.
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Se consideraron los siguientes criterios ambientales y legales fundamentales para la planeacion
del Proyecto:

e Dar estricto cumplimiento al marco legal ambiental aplicable

e Menor fragmentacion y afectacion posible de ecosistemas (selva mediana subperennifolia
con vegetacién secundaria arborea) por el desarrollo de infraestructura

e Garantizar el flujo y reflujo superficial subterraneo del agua

e Mantener la estructura y funcion de los ecosistemas involucrados en el SA con sus
funciones ambientales criticas

e Cumplimiento estricto de los criterios ambientales para el desarrollo de infraestructura
determinados para la UGA 14 — Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen del
Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-S)
publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009,

e Cumplimiento estricto con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”

publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 29 de marzo de 2013y su
modificacion publicada el 10 de marzo de 2016.
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2.2.2. Justificacion y objetivos del Proyecto

El proyecto ofrece la adquisicion de departamentos de lujo aunado a la inclusién de un centro
comercial al disefio, que permitira a la poblacién cercana un espacio publico para la realizacién de
una variedad de actividades recreativas, sociales y comerciales.

El proyecto pretende un incremento a la economia local debido a la generacion de empleos por la
apertura de la plaza, de manera que se tendra un mejoramiento en la calidad de vida.

Por otro lado, el proyecto respetara ciertas areas destinadas a la conservacion de la vegetacion y
se ajustara a los lineamientos normativos ambientales y urbanos correspondientes para su
correcta construccion y operacion.

Es asi que, con fundamento en los articulos 9, 10 y 12 del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente REIA) se somete para la “Autorizaciéon de Impacto
Ambiental en su modalidad Particular, Modalidad A: No incluye Actividad Altamente Riesgosa” el
Proyecto denominado “Downtown Ciudad Mayakoba” en términos de lo previsto en el Articulo
28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA) fracciéon VIl y
el Articulo 50 inciso O) del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental (RMEIA):

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

VIl.- Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas éridas (...) “
Y,

Articulo 5°.- Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o actividades
requeriran previamente la autorizacion de la Secretaria en materia de impacto ambiental:

(...

0) CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS FORESTALES, ASI COMO EN SELVAS Y
ZONAS ARIDAS |(...)

Para la conformacién del terreno donde posteriormente, y previa autorizacion en materia de
impacto ambiental, se desplantara un desarrollo mixto comercial, motivo por el cual se solicita el
Cambio de Uso del Suelo del Area Forestal de 4,412.37 m? de selva baja subperennifolia con
desarrollo secundario.
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2.2.3. Ubicacion del Proyecto

El proyecto se encuentra situado en Avenida Paseo del Mayab S/N, Lote 002-3, Manzana 001 de
Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, dentro del Plan Maestro
llamado “Ciudad Mayakoba”.

Figura 2. 3. Ubicacion del predio del Proyecto.
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Figura 2. 4. Ubicacion esquemaética del Proyecto Downtown al interior de Ciudad Mayakoba.

downtown

En la Tabla 2. 1 se presentan las coordenadas UTM del poligono del predio del Proyecto (Figura

2.5).

Tabla 2. 1. Coordenadas extremas del poligono del predio del Proyecto (UTM Zona 16N, Datum WGS-84).

D X %
495054.75 | 2288446.55
> | 49504432 | 2288442.12
3 | 495033.80 | 2288437.68
4 | 49502345 | 2288433.25
5 | 495013.02 | 2288428.82
6 | 49500259 | 2288424.39
7 | 49499216 | 2288419.95
8 | 494984.07 | 2288426.56
9 | 49497465 | 2288432.85
10 | 494966.17 | 2288440.31
11 | 4949590.96 | 2288449.75
12 | 494956.09 | 2288460.39
13 | 49495245 | 2288471.13
14 | 494948.44 | 2288481.73
15 | 494944.06 | 2288492.18
16 | 494939.31 | 2288502.47
17 | 49493420 | 228851258
18 | 49494261 | 2288515.71
19 | 49495391 | 2288516.50
20 | 49496524 | 2288516.23
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA

Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular

Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

D | X Y

21 | 494976.49 | 2288514.92
22 | 494987.58 | 228851258
23 | 494998.40 | 2288509.22
24 | 495008.86 | 2288504.88
25 | 495018.88 | 2288499.59
26 | 49502836 | 2288493.39
27 | 495037.24 | 2288486.35
28 | 49504542 | 228847852
29 | 495052.85 | 2288469.96
30 | 495059.45 | 2288460.76
31 | 495065.18 | 2288450.98

Figura 2. 5. Coordenadas extremas del poligono del predio del Proyecto.

494940

2288540

199 200 - 944

2288500

2288450

2288410

494940

Proyeccion: Zona 16N
Datum hori | WGS-84

495000

495000

495060
1

Coordenadas del Predio
"Lote 31"

2288540

495060

@ Veértices

. Area de estudio

D X
1 495054.75
2 49504432
3 495033.89
4 495023.45
o 5 495013.02
§ 6 495002.59
& 7 49499216
o 8 494984.07
9 49497465
10 494966.17
11 494959.96
12 494956.09
13 49495245
14 494948.44
15 494944.06
16 494939.31
17 494934.20
18 49494261
8 19 494953.91
5 20 494965.24
8 21 494976.49
22 49498758
23 494998.40
24 49500886
25 49501888
26 49502836
27 495037.24
28 495045.42
29 495052.85
30 495059.45
31 495065.18

b ¢
2288446.55
2288442.12
2288437.68
2288433.25
2288428.82
2288424.39
2288419.95
2288426.56
2288432.85
2288440.31
2288449.75
2288460.39
2288471.13
2288481.73
2288492.18
2288502.47
2288512.58
2288515.71
2288516.50
2288516.23
2288514.92
2288512.58
2288509.22
2288504.88
2288499.59
2288493.39
2288486.35
2288478.52
2288469.96
2288460.76
2288450.98

2288410

0 5 10 20 30
= =
Metros

Capitulo 2|7




2.2.4. Seleccion del sitio

El Proyecto se desarrollara en el inmueble identificado en la Escritura Publica 630, de fecha dos
de febrero de dos mil dieciocho, otorgada ante el licenciado Roger Octavio Menéndez Hernandez,
notario cincuenta y siete del Estado de Quinta Roo, inscrito su testimonio en el Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio del Estado de Quintana Roo, con delegacion en la Ciudad de
Playa del Carmen situado en Avenida Paseo del Mayab S/N, Lote 002-3, Manzana 001 de Playa
del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, dentro del Plan Maestro llamado
“Ciudad Mayakoba”.

El sitio para el desarrollo del Proyecto se seleccion principalmente por la ubicacién del inmueble,
las caracteristicas del terreno y condiciones del mercado, con la intencién de ofrecer un producto
diferenciado en la zona, que permita la integracién y convivencia no solo de los residentes de
“‘Downtown Ciudad Mayakoba” sino de la comunidad entera que lo rodeara.

De este modo es que se selecciond el Lote 002-3 (segun E.P. 630) ubicado al interior del predio
con nomenclatura Lote 31 del Plan Maestro Ciudad Mayakoba, que cuenta con autorizacion en
materia de impacto ambiental y que fue definido con base en lo establecido en el Programa Parcial
de Desarrollo Urbano “El Jesusito” (2016). De acuerdo con los siguientes antecedentes:

% El 29 de marzo de 2013 se publicé en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”, ubicado en el municipio de Solidaridad,
Quintana Roo; en un poligono o area de actuacion del predio denominado “El Jesusito” con
superficie de 409.25 ha ubicado en el Municipio de Solidaridad en Quintana Roo para la
conformacion de un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar con
servicios y al producto residencial con campo de golf y el equipamiento necesario para su
funcionamiento, distribuidos de la siguiente manera: 91 macrolotes de usos diversos como
son, habitacional plurifamiliar, habitacional unifamiliar, mixto y comercial, 6 lotes para donacion
al municipio, 5 lotes para servicios, ademas incluira un campo de golf de 18 hoyos, 2 lotes
donde se ubicard la casa club y el taller de mantenimiento del campo de golf, asi como las
vialidades y areas verdes, el total de aprovechamiento es de 281.04 ha (69% del total del
predio), el 31% restante del predio (128.38 ha) sera destinado para su conservacion; la
densidad maxima aplicable al predio sera de 17,167 viviendas (4% por debajo de lo permitido
en los ordenamientos aplicables).

A través de este Programa se establecieron las caracteristicas, distribucion de areas y
espacios, proyecto ejecutivo, memorias descriptivas, usos y aprovechamientos de suelo,
densidades, coeficientes, planos, imagenes y demas conceptos urbanisticos aplicables (Figura
2. 6).
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Figura 2. 6. Plano de estrategia PPJ-E-U1 (Usos de Suelo) obtenido del PPDU-J (29-marzo-2013).

7

+ En atencion a la publicacién del Programa de Desarrollo Urbano “El Jesusito” (29 de marzo de
2019), el 11 de diciembre de 2012 la promovente Huaribe S.A. de C.V. ingresé a evaluacion
de la DGIRA la Manifestacion de Impacto Ambiental Regional (MIA-R) del proyecto “El Ximbal”
(ahora conocido como “Ciudad Mayakoba”) a la cual se le asigno la clave 23QR2012T0048,
con el objetivo de obtener la autorizacion en materia de impacto ambiental del Desarrollo. La
SEMARNAT a través de la DGIRA, resolvid mediante el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 con
fecha de 19 de junio de 2013 otorgar el derecho de llevar a cabo el proyecto de manera
condicionada, a la aplicacion de 16 términos y 5 condicionantes.

«» El 10 de marzo de 2016 se publicd en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el
Acuerdo mediante el cual se aprueba la actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano “El Jesusito”, abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo de 2013, aprobado en
la quincuagésima tercera sesion ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio 2015. Esta
actualizacién considera como principales cambios: el intercambio de ubicacién de los lotes de
Parque Urbano (Equipamiento), el cambio de ubicacién de calle paralela a lote de Parque, al
agrupacioén de ciertos lotes, el cambio de trayectoria corredor bioldgico en lotes L10 y L36, el
Cambio de clave de uso en lotes jardines de HP-4 a HP-5 e incorporacién de comercio en este
uso, el intercambio de ubicacién lote mixto (Equipamiento), el cambio de uso de Lote con clave
Habitacional H-3 a Mixto MC-1, el ajuste de trazo de lineas de alta tension CFE, las secciones
viales, la revision de pardmetros urbanisticos COS-CUS (Figura 2. 7).
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 7. Figura 23: Planos de Usos del Suelo obtenida de la Modificacion del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano "El Jesusito" 2015-2042 publicado el 10 de marzo de 2016. Pagina 178.

MODIFICACION DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO “EL JESUSITO”
2015-2042

£
g
3
5
2
3
3

+ Con base en la publicacion de la Modificacién al Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”
del 10 de marzo de 2016, se someti®é a consideracion de la DGIRA la solicitud de la
modificacion del proyecto “El Ximbal”, la cual consistié en el ajuste del proyecto con el PPDU-
J 2016. ElI 16 de mayo de 2016 la DGIRA notific6 mediante el oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/03246 la autorizacion correspondiente.

De esta forma, se actualizaron los parametros y superficies del proyecto “El Ximbal” con el
objetivo de ser congruentes con lo establecido en el PPDU-J 2016, modificando y adecuando
los derechos que se adquirieron a través del resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219.

< El 11 de junio de 2018, se publico en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo en la
SESION EXTRAORDINARIA NUMERO 78 el “Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva
Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio de Solidaridad,
Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion Ordinaria del Honorable Ayuntamiento
del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01 de
Abril de 2018” (en adelante referido como El Acuerdo), en los términos dictaminados mediante
el oficio nimero DGISUMAyCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de
Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, por medio del cual se
reorganizan los lotes y superficies al interior de la Zona IB del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano el Jesusito.

% El dia 23 de noviembre de 2018, la promovente Huaribe S.A. de C.V. present6 a la DGIRA la

propuesta de modificacion del proyecto “El Ximbal”, mediante la cual solicit6 realizar el cambio
de nombre del proyecto autorizado en materia de impacto ambiental “El Ximbal” por el nombre
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mediante el cual es comercial y urbanisticamente conocido y, que corresponde a “Ciudad
Mayakoba”.

Ademads, y en congruencia con el oficio numero DGISUMAyCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 del
28 de marzo de 2018 emitido por la Direccién General de Infraestructura, Desarrollo Urbano y
Medio Ambiente del H. Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad y el “Acuerdo mediante el
cual se aprueba la nueva Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion Ordinaria
del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-
2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018” publicado el 11 de junio de 2018 en el Periddico Oficial
de Quintana Roo, propuso la reorganizacion de los lotes y superficies al interior de la Zona IB
del Proyecto autorizado en materia de impacto ambiental.

Esta modificaciéon fue autorizada mediante el Oficio No. SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07
de diciembre de 2018.

Es importante aclarar que esta modificacion no afecta al area del Proyecto Downtown Ciudad
Mayakoba ya que el predio se localiza en la Zona IA del Plan Maestro de Ciudad Mayakoba
mientras que, la modificacion citada corresponde a la Zona IB.

Para mas detalle de los antecedentes antes citados consultar el Capitulo 3 de esta MIA-
P.

Con base en lo anterior, se seleccion6 para el Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba el predio
identificado con el numero Lote 31 al interior del Plan Maestro Ciudad Mayakoba autorizado en
materia de impacto ambiental mediante el Resolutivo no. SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del
21 de junio de 2013 y sus posteriores modificaciones autorizadas mediante los oficios
SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha de 19 de junio de 2013, SGPA/DGIRA/DG/03245 del 12 de
mayo de 2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018 (Figura 2. 8).

El Lote 31 cuenta con una superficie de 0.74 ha, con uso Mixto Comercial, con densidad de 30
viviendas, una superficie de aprovechamiento de 0.45 ha (60%) y una superficie destinada a
conservacion de 0.30 ha (40%), en apego a lo establecido en el resolutivo vigente.

El cual se apega a lo establecido en el PPDU-J vigente que, para el Lote 31 le asigna un Uso de

Suelo Mixto Comercial (MC-2) (jError! No se encuentra el origen de la referencia. y Figura 2.
9).
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 8. Usos de suelo del predio del Proyecto de acuerdo

con el "Plan Maestro Ciudad Mayakoba".
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Figura 2. 9. Usos de suelo del predio del proyecto de acuerdo al PPDU-J.
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Para mas claridad, en la tabla se presenta la correspondencia del Lote identificado como 002-3
con respecto a la nomenclatura dada por el Plan Maestro Ciudad Mayakoba y el Programa Parcial
de Desarrollo Urbano “El Jesusito” (2016).

Tabla 2. 2. Equivalencia de la nomenclatura del predio del Proyecto segun instrumento aplicable.

No. de Lote AIA Ciudad
No. de Lote Uso de Suelo Mayakoba Superficie Lote

PPDU-J (2016) PPDU-J (2016) | SGPA/DGIRA/DG/04219 (ha)
y modificaciones

Mixto Comercial
Lote 002-3 Lote 31 (MC-2) Lote 31 0.74
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2.2.5. Inversién requerida

Se estima que la inversion requerida para la implementacién el Proyecto, considerando los
estudios preliminares requeridos, la fase de acondicionamiento y la construccion de obras sera de
$181,525,595.00 MXN (ciento ochenta y un millones quinientos veinticinco mil quinientos noventa
y cinco pesos 00/100)

2.2.6. Escenario Ambiental

El Sistema Ambiental del Proyecto se determiné como el espacio geogréafico en donde sus obras
y actividades tendran influencia directa e indirecta. Para su delimitacion se tomaron en
consideracion los siguientes criterios:

a. Geomorfologia y paisaje: Se analizé la geomorfologia y los tipos de paisaje para identificar
unidades naturales distintivas en la zona donde se ubica el proyecto. Se identificd la
cuenca, subcuenca o microcuenca hidrolégico-forestal donde se inserta el proyecto.

b. Criterios normativos: Se analizaron los diferentes instrumentos juridicos referentes al
ordenamiento del territorio aplicables a la zona, tales como el Plan Parcial de Desarrollo
vigente y el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local.

c. Resultados de la caracterizacion ambiental: Se analizaron los resultados de la
caracterizacion ambiental realizada para el macroproyecto “Ciudad Mayakoba”, y para el
predio del proyecto “Viva Plus”, incluyendo la determinacién de la calidad ambiental.

d. Analisis de las principales tendencias de desarrollo y/o deterioro de la region.

Con base en lo anterior, se determiné que, el SA del Proyecto corresponde al predio “El Jesusito”

gue cuenta con una superficie de 409.25 ha y, en donde, se desarrolla el Proyecto “Ciudad
Mayakoba” y, en el cual se inserta el Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba (Figura 2. 10).
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Figura 2. 10. Sistema Ambiental del Proyecto.
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Se realiz6 una caracterizacion del area de estudio a partir de consultas bibliograficas y de visitas
al predio. A continuacién, se presentan las caracteristicas bioticas y abiticas mas importantes del
SA. Estas caracteristicas se pueden consultar con mas detalle en el Capitulo 4. En la Figura 2. 11
se enlistan las caracteristicas fisicas generales que enmarcan al SA del Proyecto.
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Figura 2. 11. Caracteristicas del medio bi6tico del SA.
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De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el Plan Maestro que
conforma Ciudad Mayakoba tiene una cobertura vegetal correspondiente a una selva mediana
subperennifolia

De acuerdo con los estudios realizados para el Proyecto, se identifico que tanto en el predio del
Proyecto, como en el Sistema Ambiental que lo enmarca, se presenta vegetacion caracteristica
de la regién, dominada por selva mediana subperennifolia (88.45%), pero que presenta
afectaciones, tales como, huracanes que se han presentado en la region, fragmentacion por los
desarrollos urbanos presentes al interior y exterior del SA, incendios, entre otros. Ahora bien, de
acuerdo con el trabajo de caracterizacion en campo que se harealizado recientemente en el predio
Ciudad Mayakoba (periodo 2015 — 2018) ha permitido corroborar que la vegetacion se encuentra
en un proceso de recuperacion hacia una selva mediana pudiendo actualmente clasificarse como
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea (Figura 2. 12 y Tabla 2. 3).
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 12. Distribucion de la vegetacion en el SA.
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Tabla 2. 3. Superficie de la vegetacion presente en el SA.

Superficie

Tipo de Vegetacion / Uso de Suelo

Bajo inundable con Saibal 0.19 0.05%
Infraestructura 1.29 0.32%
Palmar con Tasistal 0.92 0.22%
?:(I;\lljar\‘gg%subperenmfoha c/desarrollo 361.98 88.45%
Sin vegetacion aparente 39.98 9.77%
Vegetacion secundaria 4.89 1.20%
Total 409.25 100%
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Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Con base en la interpretacion de fotografia aérea y andlisis topogréfico, se determinaron las
principales unidades geomorfologicas definiendo las Unidades Naturales del SA. Se identificaron
dos principales unidades naturales y tres que se encuentran insertadas en éstas. Las
caracteristicas y superficie que ocupa cada una de las unidades naturales identificadas en el predio
gue nos ocupa se integra en la Figura 2. 13.

Figura 2. 13. Unidades naturales del SA.
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El predio del Proyecto estd conformado en su totalidad por vegetacion de Selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arborea siendo las especies dominantes por estrato:
Bursera simaruba (estrato arbdreo), Nectandra coridcea (estrato arbustivo) y Adenocalymma
inundatum (estrato herbaceo). La vegetacion presenta un dosel heterogéneo en donde las
especies estan en etapa de desarrollo; en el estrato arbustivo su estructura de composicién en
altura promedio es de 1.3 m; mientras que, el estrato herbaceo, esta conformado por plantulas,
rebrotes, y diversas herbaceas y arrosetadas (Figura 2. 14).

Unicamente se identificd la palma Coccothrinax readii (ndaj k'aax) como especie enlistada en la
NOM-059-SEMARNAT-2010 bajo la categoria de amenazada.

Capitulo 2|18



DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
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Figura 2. 14. Tipo de vegetacidn en el predio del Proyecto.
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En el predio se identificaron 20 especies de fauna, siendo las aves la clase mas representativa y
de mayor diversidad con 17 especies identificadas. Las especies mas abundantes fueron el chipe
trepador (Mniotilta varia) y chipe rabadilla amarilla (Setophaga coronata). Se destaca la presencia
del zereque (Dasyprocta puntata) como una especie indicadora y de interés particular por su
funcion como dispersor de semillas.

Cinco de las aves identificadas se pueden considerar como de importancia ecoldgica, dos de las

cuales se encuentran enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT con alguna categoria de riesgo y
gue son: perlita tropical (Polioptila plumbea) y aguililla cola blanca (Buteo albicaudatus).
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2.2.7. Uso actual del suelo

Actualmente el terreno donde se desarrollara el proyecto se encuentra sin ninguna afectacién de
obras o infraestructura, es decir, se encuentra poblado de la selva que prevalece en la region.

Las restricciones urbanisticas (CUS, COS, CMS, densidad) aplicables al predio se describen en
el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” publicado en el perioddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, el cual establece que para el Lote 31 (que por su ubicacion
es el que corresponde) con Uso Mixto Comercial (MC-2) le aplican los siguientes pardmetros:

e CUS15
e COS 40%
CMS 60%

Por otra parte, se cuenta con autorizacion de Desarrollo Urbano del municipio de Solidaridad,
mediante Licencia de Construccion y Licencia de Uso de Suelo, para incrementar la densidad del
proyecto en 59 departamentos, asi como el incremento hasta 8 niveles.

2.2.8. Urbanizacion del area y descripcion de los servicios requeridos

El Plan Maestro Ciudad Mayakoba cuenta con la infraestructura de servicios requerida para el
funcionamiento de todos los desarrollos que se implementaran en su interior, tales como energia
eléctrica, vialidades, agua potable, drenaje sanitario, telefonia e internet; dejando estos servicios
a pie de cada Lote.

Por lo que sera necesario obtener las factibilidades con las autoridades competentes de los
servicios que requerira el proyecto Downtown Ciudad Mayakoba en lo que se refiere a electricidad,
agua potable y drenaje sanitario.

e Descripcidn de los servicios hidrosanitarios (agua potable y drenaje)

Para el abastecimiento de los servicios que requeriran agua potable tales como inodoros (W.C.),
mingitorios, regaderas, tinas y lavabos, asi como la red contra incendio de las dos torres de
departamentos y comercios, se contard con un sistema a presion conformado por un tanque
elevado. El agua sera suministrada por CAPA previa aprobacién de su factibilidad.

La descarga de aguas negras generada por los servicios, se interconectados a la infraestructura
de Ciudad Mayakoba.

Se contara con un sistema de aguas pluviales que captara las aguas pluviales de la azotea,
pasaran por coladeras y sera conducidas hasta bajadas de aguas pluviales que las enviaran a la
planta baja, donde se descargaran hacia las areas de conservacion.

¢ Abastecimiento de energia eléctrica

Tanto el desarrollo del proyecto como todos los trabajos relativos a las instalaciones eléctricas se
sujetaran a los requisitos minimos de observancia establecidos en los reglamentos y codigos que
se aplican en la Republica Mexicana, asi como las normas internacionales en apoyo a los
establecidos en nuestro Pais.

Capitulo 2|20



Se pretende que la compafiia suministradora, COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD (CFE)
acometera al predio con una linea subterranea en media tension (13.8 KV de acuerdo a la
disponibilidad en el area) desde un registro tipo pozo en el limite del predio, cuya ubicacion debera
ser definida por la CFE. Dicha alimentacién correrd por el exterior del estacionamiento
debidamente canalizada para alimentar las subestaciones propuestas en proyecto, para servicios
generales, y para servicio a la concentracion de medidores para cada uno de los servicios en baja
tension del conjunto (locales comerciales y departamentos).

En caso de falla del suministro de energia por parte de CFE se contard con una planta de
emergencia con caseta acustica de capacidad adecuada para alimentar el porcentaje requerido
de la carga critica (elevadores, equipos de bombeo, etc).

e Acceso

El acceso a Ciudad Mayakoba se da por tierra a través de la Carretera Federal 307 Cancun-
Chetumal, a la altura del kildbmetro 298.

2.3. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PROYECTO

El Proyecto tiene como objetivo sumar al equipamiento urbano de la zona, en el cual no cuenta
con un espacio comercial hasta el dia de hoy que sea de caracter abierto y urbanamente
contemporaneo donde se contemplen los usos mixtos. El centralizar usos de caracter residencial
y comercial tiene grandes ventajas urbanas, sociales y ambientales entre las que se destacan.

e El proyecto se ubica en una zona estratégica donde se pretende minimizar el uso del
automovil pues se ubica frente al paradero de autobuses

e Suma a la demanda de vivienda en la zona
Social y culturalmente se convierte en un punto de reunion e intercambio por su plaza
abierta

e La mezcla de usos permite concentrar varias actividades y demandas en un
emplazamiento lo que libera otras zonas en la ciudad para ser utilizadas como areas verdes

El Proyecto esta conformado principalmente por dos torres (torre 1 y torre 2) de 8 niveles cada

una. Contarda con un soOtano para estacionamiento, locales comerciales, amenidades, 59
departamentos, azoteas, entre otras, las cuales seran descritas a detalle a continuacion.
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 15. Vista frontal del Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba.

2.3.1. Dimensiones del Proyecto

El Proyecto que se pretende desarrollar al interior del predio con superficie de 7,417.52 m? que,
de acuerdo con su ubicacién, corresponde al Lote 31 definido por el PPDU-J (2016) considera la
remocién de vegetacion y despalme del terreno en una superficie de 4,412.37 m? para la
construccién y operacién de un conjunto comercial con departamentos.

En la Figura 2. 16 se presenta la huella de desplante solicitado para el Proyecto y que corresponde

a 4,412.37 m?, también se establece que, los 3,005.15 m? restantes se destinardn como areas de
conservacion manteniendo su cobertura vegetal original.
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Figura 2. 16. Superficie de desplante del Proyecto.
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El 100% de la cobertura vegetal que se solicita para su remocion corresponde a selva baja
subperennifolia con desarrollo secundario.
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Figura 2. 17. Tipo de vegetacién que se solicita para su remocion.
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En el area que se somete a Cambio de Uso del Suelo del Area Forestal de 4,412.37 m? de selva
baja subperennifolia con desarrollo secundario se pretende el desarrollo de un centro comercial y
habitacional. Este estard conformado principalmente por dos torres para el desarrollo de
departamentos y un centro comercial que en conjunto cuantifican una superficie de 2469.69 m?,
una plazoleta como area comdn con una superficie 1465.19 m?, un acceso de 164.07 m?,
vialidades con superficie de 137.82, asi como un andador y ciclovia que en total cuantifican 79.45
m? (Tabla 2. 4). La pretendida distribucion de estas obras se muestra en la Figura 2. 18.
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Figura 2. 18. Plan maestro del Proyecto.
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Tabla 2. 4. Distribucion de las superficies de aprovechamiento y conservacion del Proyecto.

Conceptos

m2

Superficie

ha )
Areas comunes 1465.19 0.1465 33.21%
Areas verdes 96.16 0.0096 2.18%
Acceso 164.07 0.0164 3.72%
Andador 32.88 0.0033 0.75%
Ciclovia 46.57 0.0047 1.06%
Edificio 2469.69 0.2470 55.97%
Vialidades 137.82 0.0138 3.12%
i‘;?g&gg'heaﬂﬁ ento 4412.37 0.4412 59.49%
Superficie de conservacion 3005.15 0.3005 40.51%
TOTAL 7417.52 0.7418 100.00%
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Dentro del predio, la superficie permeable corresponderd a las areas de conservacion que,
corresponde al 40.51% de la superficie del predio. El resto ser& superficie no permeable (Figura
2.19).

Figura 2. 19. Distribuciéon de las areas permeables y no permeables del Proyecto.

494940 495000 495060
1 1 1

Obras
Area permeable
Areas no permeables

2288510
1
|
2288510

2288460
1
1
2288460

2288420
1
|
2288420

1 ] 1
494940 495000 495060

Proyeccion: ....Universal Transversa de Mercator Zona 16N wyss " 0 5 10 20 30
Datum horizontal: ... WGS-84 Plan MaeStro Vlve Plus
Obras Permeables y no permeables Meties

Capitulo 2|26



2.3.2. Descripcion de las obras y actividades sujetas a Cambio de Uso del Suelo de Areas

Forestales, asi como en Selvas y Zonas Aridas

Por medio de la presenta Manifestacion de Impacto Ambiental y con fundamento en lo establecido
en el Articulo 28 fraccion VII de la LGEEPA, y Articulo 5 inciso O) del REIA, se solicita a la
Autoridad la evaluacién y autorizacién para la remocién de 4,412.37 m? de vegetacion de selva
baja subperenniolia con desarrollo secundario, asi como las actividades asociadas para el
acondicionamiento del terreno con el objetivo de que posteriormente y previa autorizacion en
materia de impacto ambiental, se ejecute un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero. Las
actividades consideradas para el acondicionamiento del terreno corresponden al: trazo, nivelacion
y delimitacion con equipo topogréfico de las areas de obra; marcado, rescate y reubicacion de
especies animales y vegetales; instalacion de obras provisionales; limpieza y desmonte del
terreno; mecanica de suelo; despalme del terreno y movimiento de tierras (excavacion y relleno
del terreno); la descripcién de cada una de estas actividades se presenta en el apartado 2.5.1 de
este Capitulo 2.

De acuerdo con el PPDU-J publicado el 10 de marzo de 2016 en el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo, para el Lote 31 (en donde se ubica el predio del Proyecto) con Uso Mixto
Comercial (MC-2) el Coeficiente de modificacion de uso del suelo (CMS) no serda mayor al 60%
del terreno. Toda vez que, el predio del Proyecto o terreno, cuenta con una superficie de 0.74 ha,
el CMS no debera ser mayor a 0.45 ha (60%). En este sentido, se confirma que, el Proyecto da
cabal cumplimiento a lo establecido por el PPDU-J ya que el CMS pretendido sera de 0.44 ha que
equivale al 59.49%, por lo que se encuentra por debajo de la condicién establecida para el terreno.

En la Figura 2. 20 se presenta la distribucion de la huella de desplante del Proyecto respecto al
tipo de ecosistema que sera afectado que, como se puede observar, corresponde exclusivamente
a selva baja subperennifolia, la cual esta dominada por Bursera simaruba (estrato arboreo),
Nectandra coriacea (estrato arbustivo) y Adenocalymma inundatum (estrato herbaceo), como se
describe en el Capitulo 4 de esta MIA. Para la remocién de vegetacién se llevaran acabo las
medidas de rescate selectivo de vegetacion y las medidas preventivas para la protecciéon de los
individuos de fauna silvestre contenidas en el Subprograma de Conservacién de Especies del
Sistema de Manejo y Gestion Ambiental que se presenta en el Capitulo 6 de esta MIA.
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 20. Superficie de aprovechamiento del Proyecto por tipo de vegetacion.
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

2.3.3. Descripcion del Proyecto

Como se observa en la Figura 2. 18, las obras del proyecto estan agrupadas en cuatro rubros
principales, edificio, vialidad y estacionamiento, &rea comun y areas verdes.

El Edificio, incluye todas las obras techadas que daran alojamiento y brindaran diversos servicios
a los usuarios, estas obras estan compuestas por el edificio departamental, el cual se asentara
sobre cinco niveles. Asociado a él, se encuentras las areas comunes que corresponde a una
plazoleta que servird para la movilidad de los usuarios y que conectara a los edificios entre si.

El Proyecto contara con areas verdes, las cuales se distribuiran alrededor del edificio y entre las
vialidades. Estas areas verdes estardn compuestas por especies ornamentales que seran
adquiridas en viveros autorizados, del vivero de Ciudad Mayakoba o provendran del rescate de
vegetacién en el predio. No se incluiran especies exéticas consideradas invasoras ni de alto riesgo
por la Comision Nacional para el conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO).

El Proyecto Unicamente contara con una vialidad que permitird el acceso de los vehiculos al
estacionamiento ubicado en el s6tano del edificio, la movilidad de los usuarios dentro del conjunto
sera a pie.

El Proyecto se compone en tres cuerpos dispuestos en forma de L en torno a la plaza central. El
primero de estos consta de un nivel comercial, el segundo y tercero corresponden a la torre de
residencias, las cuales comparten su nivel de amenidades. A partir del tercer nivel y hasta el nivel
7 abarcan los niveles tipo de residencia. En el nivel 8 se ubican los departamentos tipo penthouse.
Sobre la azotea de las torres se encuentran los roof garden privados y publicos. El volumen de las
torres por su altura y lenguaje formal se convierte en un hito dentro del complejo, al tiempo que
sera un referente urbano por su relacion visual que guarda con la vialidad principal (Figura 2. 21).

Figura 2. 21. Corte esquematico del Proyecto.

T

A continuacion, se describen los elementos al interior Edificio.
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Soétano

El Proyecto contard con un sotano que estara destinado para estacionamiento. Los flujos para el
visitante peaton al sétano seran por medio de las escaleras o los elevadores 3 y 4 que recorre del
sé6tano a Planta Baja. Vehicularmente se podra ingresar al sGtano mediante una rampa recta en la
parte noroeste del predio. El sotano, se encontrara a un nivel de -2.30m respecto al nivel de
banqueta, estableciéndose los espacios técnicos y de servicio de la plaza, bodegas para los
departamentos, cuartos de basura, plantas de emergencia y sus transformadores de servicios
propios. Aqui mismo se considerardn 3 nucleos principales de elevadores, de los cuales dos sera
de residencia que tendran acceso directo a los departamentos y un solo ndcleo para comercio,
donde solo se accedera al area comercial, asimismo contara con escaleras las cuales conectaran
directamente con la plaza (Figura 2. 22).

Figura 2. 22. Corte tipo donde se muestra el nivel de desplante del Sétano.
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Planta Baja

La planta baja sera el acceso a la plaza central, la cual tendr& distribuido al interior 17 locales
comerciales, vestibulos tanto para la torre 1 y como para la torre 2, sanitarios de hombres y
mujeres.

Planta Amenidades

La planta de amenidades contara con un gimnasio, terrazas, un salén de usos multiples, una
alberca, 14 lofs los cuales tienen al interior 1 recamara/estancia, comedor, cocina, area de lavado,
bafio con vestidor y terrazas.

Niveles

Los departamentos se encontraran distribuidos en los niveles 1 al 6 de cada torre, en el caso de
la torre 1 contara con 4 departamentos por nivel, mientras que la torre 2 presentara 6
departamentos por nivel. De manera particular, los departamentos del nivel 6 tendran acceso al
Roof garden o azotea.

Planta Azotea

La planta azotea estard compuesta por el roof garden, louge, un area de asador asoleaderos y
jacuzzi.

Las fachadas y los cortes del proyecto se ilustran en la Figura 2. 23 y Figura 2. 24.
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

Figura 2. 23. Fachadas del proyecto propuesto.
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Figura 2. 24. Cortes del proyecto propuesto.
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2.4. PROGRAMA GENERAL DE TRABAJO

Las actividades de Cambio de Uso del Suelo de areas forestales tendran una duracion de 3 meses, tiempo en el que se realizara el
rescate de la vegetacion, de la fauna, el desmonte y despalme del terreno, asi como la excavacion; todo lo anterior con el objetivo
de preparar el terreno para posterior construccion de las obras (previa autorizacion en materia de impacto ambiental).

La construccion del Proyecto que, llegado el momento, se someterd a evaluacion de impacto ambiental, se llevara a cabo en un
periodo estimado de 13 meses.

La vida util del Proyecto se estima sea superior a los 50 afios debido a que se considera un bien duradero. Este periodo se puede
incrementar con las debidas actividades de mantenimiento.

Tabla 2. 5. Programa General de trabajo del Proyecto.

DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA

MES MES MES
DURACION

PARTIDA PARTIDA =50 afios
141

Obtencion de licencias, permisos y autorizaciones, evaluaciones
econdmicas, etc

Rescate de vegetacion
Delimitacion fisica de las dreas de trabajo
Ubicacidn y marcaje de las especies de interés para el rescate
Rescate de plantas
Traslado de las plantas al vivero o las dreas de reforestacidn
Monitoreo e informe

3 MESES

Rescate de Fauna
Ahuyentamiento y en su caso, rescate de posible fauna
Colocacidn de trampas
Reubicacién de ejemplares

Desmonte
Despalme
Excavacion

13 MESES
MAS DE 50 ANDS

Capitulo 2|33



2.5. DESCRIPCION DE LAS FASES DE DESARROLLO DEL PROYECTO

A continuacién, se describe con detalle las actividades a realizar durante las diferentes etapas de
implementacion del Proyecto; sin embargo, es importante sefialar que el alcance de esta
Manifestacion de Impacto Ambiental se limita a la etapa de Preparacion del Sitio.

2.5.1. Etapa del Preparacion del Sitio

Las actividades para el Cambio de Uso del Suelo del Area Forestal, motivo de la presente solicitud,
se llevaran a cabo durante la etapa de preparacién del sitio, la cual incluye todas las actividades
necesarias para dar lugar a la construccion de las obras que contempla el Proyecto.

Comprende principalmente el trazo, delimitacién, marcaje, rescate de flora y fauna, retiro de las
obras que seran sustituidas, limpieza, desbroce del terreno, despalme, excavacion, relleno y
nivelacion en caso de ser necesario. Cabe sefalar que, el inicio de los procesos de obra
comenzard a partir de la obtencion de los permisos y licencias requeridos de competencia federal,
estatal y municipal. Su descripcién se presenta continuacion:

a) Trazo y nivelacién con equipo topogréafico de las areas de trabajo

Esta actividad tiene por objeto colocar los puntos necesarios para la ubicacion de los ejes de
construccién y para delimitar las areas que seran aprovechadas para la construccion de las obras,
asi como para delimitar las areas que deberan ser sujetas a excavacion y colocar los niveles
necesarios para realizar la construccion.

b) Marcado, rescate y reubicacién de especies animales y vegetales

De manera previa al despalme del terreno, en las areas delimitadas y consideradas para
aprovechamiento, se llevaran a cabo actividades de rescate de flora y fauna con el objetivo de
reubicar a los ejemplares que sean susceptibles de rescate y mitigar sus impactos por la
implementacién del Proyecto. Estas medidas estan descritas en el Programa de Conservaciéon de
Especies del Sistema de Manejo y Gestion Ambiental del Proyecto presente en el Capitulo 6 de
esta MIA-P.

Se implementar4 una campafia coordinada por un especialista en identificacion y manejo de
vegetacion y una brigada de personal de apoyo para identificar y marcar con cinta plastica aquellos
ejemplares susceptibles de ser rescatados, prestando especial atenciéon en aquellos que se
encuentren catalogados en la NOM-059-SEMARNAT-2010 y de los que por sus caracteristicas
representen elementos de gran importancia paisajistica. Una vez identificados los ejemplares, se
implementara la técnica de rescate mas apropiada, considerando la especie y su talla. Los
ejemplares rescatados seran transportados a su sitio definitivo de trasplante definitivo a un sitio
con condiciones y recursos adecuados para su supervivencia. Se identificard y registrar4 cada
organismo rescatado en formatos especiales disefiados por la supervisiéon ambiental del Proyecto.

De manera paralela a las actividades de rescate de vegetacion, un especialista en manejo de
fauna recorrerd las areas de desmonte con la finalidad de rescatar a individuos poco moviles o
vulnerables, incluyendo nidos de aves. Los individuos rescatados se registraran en una bitacora y
se incorporaran en una base de datos especificamente disefiada para tal fin, posteriormente seran
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trasladados a areas de conservacion que mantengan su cobertura vegetal original al interior del
predio o de Ciudad Mayakoba. Previo a su traslado, cada organismo serd identificado y registrado
en formatos especiales disefiados por la supervisibn ambiental del proyecto.

Estas actividades se desarrollaran como parte del Sistema de Manejo y Gestibn Ambiental del
Proyecto (SMGA).

c) Instalacion de obras provisionales

Se instalaran sanitarios portatiles y se colocaran contenedores para los residuos, debidamente
identificados y con las dimensiones y caracteristicas requeridas de acuerdo al tipo de residuos que
recibirdn (organicos, inorganicos reciclables, inorganicos no reciclables, peligrosos o de manejo
especial).

d) Tapial

Se colocara tapial existente para delimitar las areas de trabajo para evitar el paso de personas
ajenas al sitio, para resguardar el lugar, evitando dafios a terceros y protegiendo las areas de
conservacion de las areas de aprovechamiento.

e) Limpiezay desmonte del terreno
Una vez efectuado el rescate de flora y fauna se llevaran a cabo las actividades de desmonte y
limpieza de las areas de aprovechamiento del Proyecto que lo requieran. Los restos vegetales
seran triturados mecanicamente y podran ser empleados para labores de jardineria del desarrollo
o para el enriguecimiento de tierras del Vivero de Ciudad Mayakoba.

f) Mecénica de suelos

Se realizaran las perforaciones consideradas por el Ingeniero estructural para determinar la
capacidad de carga del terreno.

g) Despalme del terreno
Se realizaran las actividades de remocion de la capa de terreno organico. El material resultante
de esta actividad se trasladara al vivero de Ciudad Mayakoba y podra ser empleado para el
mejoramiento de las areas verdes del Proyecto.

h) Excavaciones
Se realizara la excavacién necesaria con maquinaria adecuada, para lograr el nivel del s6tano,
debido a la topografia del terreno. Se estima un volumen de excavacion de aproximadamente
12,357.45 m? (sin considerar el volumen de cimentacién) y un volumen de relleno de 160.06 m?3.
El material producto de la excavacion sera reutilizado en las secciones que se requiera rellenar

por cuestiones de proyecto, y el material restante serd enviado a depdsito asignado por la
autoridad municipal.
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i) Manejo de materiales, maquinaria 'y equipo

Para la preparacion del sitio, se requiere del uso de maquinaria pesada, vehiculos para transporte
de materiales y equipo entre otros. Se exigira al contratista que el equipo se encuentre en ptimas
condiciones mecénicas con la finalidad de evitar fallas en el frente de trabajo y retrasos en las
labores de obra.

Para los servicios provisionales de agua, desagile y energia eléctrica, se efectuara la conexion
provisional a las tomas existentes de Ciudad Mayakoba.

Cabe sefialar que, el inicio de los procesos de obra comenzara a partir de la obtencién de los
permisos y licencias requeridos de competencia federal, estatal y municipal.

) Medidas para la proteccién y conservacion del suelo

° Mantener una superficie de conservacion de 3,005.15 m? (representan el 40.51% de la
superficie del predio), en donde se presentara afectacion antrépica y se mantendra su
cobertura natural.

° Reubicacion de ejemplares provenientes de las actividades de rescate del Proyecto en
las areas verdes y de conservacion del predio, asi como a otras areas de conservacion
al interior de Ciudad Mayakoba.

o Recuperacion de la capa de suelo existente en el area de remocién de vegetacion y
transporte hacia el vivero de Ciudad Mayakoba en donde podra ser preparado y
utilizado para el relleno de las bolsas de plastico que seran utilizadas para el rescate
de plantas y para las areas verdes dentro de Ciudad Mayakoba.

o Los residuos vegetales provenientes de las actividades del desmonte en las areas de
aprovechamiento se deberan triturar y seran utilizados para el enriguecimiento de las
areas de conservacion y areas verdes del Proyecto, asi como para las actividades del
vivero de Ciudad Mayakoba.

° El desmonte de vegetacion se debera realizar de manera rapida y en una sola
exhibicion, conforme al avance de las obras, evitando con ella la exposicion prolongada
de la superficie y por lo tanto disminuyendo la probabilidad de dispersion de particulas
de polvo por la accién edlica e hidrica.

° Los trabajos de mantenimiento y reparacién de los equipos y maquinaria se deberan
realizar en talleres establecidos para tal fin, para evitar derrames dentro del sitio que
puedan causar la contaminacion del suelo.

o En caso de requerirse el almacenamiento de combustibles, se deberan encontrar en
espacios cercados y sobre base de concreto, para evitar su derrame y contaminacion
del suelo.

o Para evitar la defecacion al aire libre se deberan instalar sanitarios portatiles a razén

de 1 por cada 20 trabajadores (como minimo). Estos sanitarios deberan ser manejados
por una empresa acreditada.
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2.5.1.1. Obras y actividades provisionales

a. Suministro de bafios portatiles. Se colocaran bafios portatiles suministrados por una
empresa especializada, a razén de 1 sanitario portétil por cada 20 trabajadores. La misma
empresa se encargara de la limpieza y manejo y disposicion de los residuos producidos
por su uso.

b. Colocacién de la bodega de obra. Se seleccionara un area para colocar una bodega
temporal en donde se almacenaran materiales para la construccion, asi como herramientas
y equipo. Se colocara sobre una base con firme de concreto.

c. Aparcamiento de maquinaria. Se contara con un area donde se aparcara la maquinaria, se
podra acopiar material y se podran realizar reparaciones menores de maquinaria y equipo.

d. Almacén de material de excavacion. Se destinard un area para acopiar de manera temporal
el material producto de las labores de excavacién, el cual podra ser utilizado
posteriormente para la construccion del Proyecto.

e. Almacén de residuos. Se destinara un area para el acopio temporal de los residuos.
Durante esta etapa se espera que los residuos que se generen sean principalmente
residuos de comida por los trabajadores que participen en las labores de preparacién del
sitio, y en menor medida por estopas y trapos impregnados con aceites y grasa producto
de mantenimientos menores a la maqguinaria. Se contaran con contenedores debidamente
identificados segun el tipo de residuo.

f. Bancos de material. Los materiales requeridos para la obra seran adquiridos en locales
comerciales especializados o de bancos de material autorizados.

En la Figura 2. 25 se presenta la ubicacion de las obras provisionales del Proyecto, las cuales se
ubicaran sobre un &rea destinada para su aprovechamiento.
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Figura 2. 25. Ubicacion de las obras provisionales del Proyecto.
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2.5.2. Etapa de construccion

Las actividades de esta etapa se ejecutaran previa autorizacion en materia de impacto ambiental
y los demés permisos correspondientes.

Si bien, la ejecucion de estas actividades no es de alcance de esta solicitud, se describen de
manera general los procesos constructivos que en su momento que consideraran para el Proyecto.
Las actividades que se contemplan para la etapa de construccién, son enlistadas y descritas a
continuacion:

2.5.2.1. Cimentacion

La estructura estara formada a base de marcos rigidos y las cargas que generan estas son muy
puntuales, por lo que las alternativas para la cimentacion son: cimentacion superficial a base de
zapatas aisladas o cimentacion profunda a base de pilas o pilotes.

Sin embargo, el tipo de cimentacion se seleccionard a partir de los resultados del estudio de
mecanica de suelo que se realizara previo al inicio de la construccion del Proyecto, asi como del
calculo estructural para obtener la capacidad de carga, el estrato de apoyo y fisuras o cavidades
gue puedan existir y pongan en riesgo a la estructura.

El relleno necesario para la obra sera usado del material de excavacion que sea factible para su
uso y de ser necesario mas material que se comprara al banco de material que cuente con los
iNsumos necesarios y se encuentre en optimas condiciones y que cumplan con las autorizaciones
correspondientes.

2.5.2.2. Estructura

El material elegido para la estructura del edificio es a base de concreto armado con aceros
estructurales. En cuanto al sistema estructural del edificio este sera de marcos rigidos, formados
a base de columnas, trabes primarias y secundarias de concreto armado en sentidos ortogonales
con sistema de losas de planta baja y primer nivel aligeradas reticulares apoyadas
perimetralmente. En los niveles inferiores no existiran muros por lo cual no es necesario el uso de
muros de carga, y en los conceptos como el estacionamiento, locales, salones de usos multiples
y gimnasio en el nivel de amenidades se utilizaran losas aligeradas reticulares.

Sin embargo, esto podria cambiar con base en los resultados del estudio de mecanica de suelos.
2.5.3. Etapa de operacion y mantenimiento

Esta etapa arranca con la inauguracion oficial del Proyecto. Debido a que es un bien duradero se
espera que la vida atil del inmueble sea mayor a los 50 afios. El programa del mantenimiento del
inmueble se presentard con detalle en la manifestacion de impacto ambiental correspondiente a
la autorizacion para la construccion y operacion de desarrollos inmobiliarios que afecten
ecosistemas costeros.
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2.5.4. Etapa de abandono

Por las caracteristicas del desarrollo, se considera como un bien duradero por lo que no se
contempla una etapa de abandono. Sin embargo, en caso de que asi se decida, se presentaran
previo al abandono del sitio las medidas de restauracion del predio del Proyecto.

2.6. INSUMOS

Debido al alcance del Proyecto, s continuacién se describen los insumos requeridos para la etapa
de preparacion del sitio.

2.6.1. Personal requerido

Para la etapa de preparacion del sitio se requiere fundamentalmente personal especializado en
las labores de manejo de vegetacion y fauna, debido a las actividades de rescate y reubicaciéon
relacionadas. Asimismo, es importante la presencia de un topdgrafo para la delimitacion precisa
de las areas de afectacion y conservacion. Para mas detalles a continuacion se describe el
personal requerido para esta etapa (Tabla 2. 6).

Tabla 2. 6. Personal requerido para la etapa de Preparacion del sitio.

Personal Requerido Preparacion del sitio

Biologo

Topografo

Operario de Maquinaria
Ayudantes

Albafil

Ingeniero Supervisor

NINO[O|R]|IN]|E-

Cabo de oficios
Total 22

Cabe sefalar que no se requerira de la instalacion de un campamento para la pernocta de los
trabajadores. El personal que trabajara en la obra provendra de las comunidades cercanas del
Municipio de Solidaridad, Benito Juarez y Leona Vicario.
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2.6.2. Maquinaria y equipo

El equipo necesario en esta etapa sera para el traslado de los ejemplares de vegetacidn rescatado,
para el despalme y disposicion del suelo retirado y para las actividades de excavacion y relleno
del movimiento de tierras. A continuacion, en la Tabla 2. 7se enlista la maquinaria requerida, es
importante sefialar que este listado es enunciativo mas no limitativo ya que puede incluirse algin
equipo o maquinaria especifico conforme al avance de obra.

Tabla 2. 7. Maquinaria y equipo requerido para el acondicionamiento del terreno durante la etapa de
Preparacién del sitio.

Preparacion
del sitio

Estacién total topografica S
Equipo perforador (Piloteadora)
Retroexcavadora
Motoniveladora

Cilindro compactador
Revolvedoras

Herramientas menores

Maquinaria

< | < | <] <2<

2.6.3. Combustible

Para esta etapa se considera el uso de Diesel y gasolina exclusivamente para el funcionamiento
de la maquinaria y de una planta generadora de energia, por lo que se considera un consumo bajo
de combustible, ver Tabla 2. 8. La recarga de combustible se realizara en las gasolineras cercanas
a Ciudad Mayakoba por lo que no se requerira del almacenamiento de estas sustancias dentro del
predio del Proyecto.

Tabla 2. 8. Consumo de combustible durante la etapa de preparacion del sitio.

Tipo | Consumo
Prenaracion Gasolina 2,000 L/mes
P Diesel 6,000 L/mes
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2.6.4. Energia

Para esta etapa el consumo de energia se realizard por medio de una planta generadora mévil la
cual funcionaréa a base de Diésel. Sin embargo, no esta de mas sefialar que el Proyecto Autorizado
Ciudad Mayakoba contempla la urbanizacién de todo el Plan Maestro dejando a pie de macrolote
las instalaciones para el suministro de servicios, en este caso, de energia. El abastecimiento sera
dado por CFE previa obtenciéon de su Factibilidad.

2.6.5. Servicios hidrosanitarios

Para la preparacion del sitio se colocaran sanitarios provisionales que se contratardn a una
empresa especializada, misma que se encargara de su limpieza y mantenimiento y correcta
disposicién de residuos. Se considera contar con 1 sanitario por cada 20 trabajadores.

El agua potable para los trabajadores se obtendra mediante la compra de garrafones de 20 L.

Se comprard una pipa de agua para el riego del suelo, como medida de prevencién para la
dispersién de polvos.

2.7. RESIDUOS Y EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

2.7.1. Generacion, manejo y disposicion de residuos

Residuos Sdlidos Urbanos

Durante esta etapa se generaran residuos vegetal resultantes de la limpieza de maleza y
desmonte, una vez que se hayan implementado las actividades de rescate y reubicacién de
vegetacion.

Los residuos vegetales producidos seran retirados y confinados al vivero existente de Ciudad
Mayakoba, en donde seran triturados y posteriormente se utilizaran en las labores de jardineria
para el mejoramiento de las areas verdes y las areas de conservacién de Downtown o de otras
areas verdes dentro del mismo Ciudad Mayakoba.

También, se generaran residuos solidos urbanos y residuos organicos proveniente de los 22
trabajadores que laboraran en esta etapa. Estos residuos se depositaran en contenedores
metdlicos o plasticos con bolsas de plastico en su interior, y estaran debidamente sefialados y
ubicados en lugares estratégicamente distribuidos. Estos residuos seran recolectados por el
servicio sanitario municipal para su disposicion final en el relleno sanitario de Solidaridad.

Durante el desarrollo de todas las actividades relacionadas con la preparacién del sitio, el

supervisor ambiental vigilara que no se dispongan residuos soélidos en las areas de conservacion
ni en areas ajenas a la obra, con la finalidad de evitar su contaminacion.
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Residuos Liquidos

La generacion de residuos liquidos en esta etapa se deberd a las aguas residuales procedentes
del frente de obra, para los cuales se rentardn a una empresa especializada y acreditada sanitarios
portétiles a razén de uno para cada 20 trabajadores. Los residuos seran colectados por la empresa
especializada y transportados hasta el sitio de disposicion final autorizado.

Residuos de manejo especial

Derivado de las actividades de excavacion y relleno requeridas para el acondicionamiento del
terreno, se estima la generacién de aproximadamente 12,357.45m? de material de excavacion que
podra ser utilizado para el relleno de terreno, que se estima se necesite un volumen de 168.06 m3.
El material restante se dispondra en el sitio de tiro establecido por la Autoridad.

Residuos peligrosos

Si bien, como se describié anteriormente no se considera el almacenamiento de combustibles ni
aceites al interior del predio, es posible que, durante esta etapa, que se generen trapos o estopas
impregnadas con grasas y aceites, baterias, provenientes de mantenimiento menores de la
maquinaria y equipos.

Por tal motivo, 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. En caso
de que la maquinaria requiera un mantenimiento mayor, se realizara en talleres ubicados en las
localidades cercanas, para evitar posible contaminacién al suelo dentro del predio.

2.7.2. Generacion de gases de efecto invernadero

Por la naturaleza propia del Proyecto se espera la Generacién de Gases de Efecto Invernadero
(GEI) que, de acuerdo con su alcance, la fuente de generacion podra ser Directa e Indirecta. En
Tabla 2. 9 se presentan los procesos en los cuales se espera la GEl para la etapa de preparacion
del sitio, asi como el tipo de gases gue se podrian generar.

Tabla 2. 9. Generacidn de GEIl por el Proyecto.

Alcance ‘ Preparacion

Se deberan a la combustion de los combustibles (Diesel y
Gasolina) requeridos para la operacion de la maquinaria y
equipo que se usaran para la remocién de vegetacion,
nivelacion y acondicionamiento del terreno

GEI-D COz2, CHsy N2O
De manera indirecta se da por el consumo de energia, sin

embargo, para esta etapa del Proyecto se utilizard una planta
generadora que funciona con combustible, por lo que la

Directo

Indirecto = . .
generacion de GEIl relacionados con el consumo de energia
se incluyen en la estimacion de GEI-D. Por lo que no aplica
la GEI de manera Indirecta.

GEI-l COg2, CHsy N20O
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Para realizar la estimacion de la emision directa de CO; equivalente de las obras y actividades del
Proyecto durante la etapa de preparacion, se aplicara la siguiente metodologia de célculo por
factores de emisién de acuerdo con lo establecido en el Acuerdo que establece las particularidades
técnicas y las férmulas para la aplicaciéon de metodologias para el calculo de emisiones de gases
o compuestos de efecto invernadero publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 03 de
septiembre de 2015.

Se calculara la cantidad que se genera de cada GEI mediante la aplicacion de las siguientes
formulas:

ECOZ =VC x PC XFECOZ
ECH4_ = VCX PC XFECH4_

ENZO = VCX PC XFENZO

Donde:
Ecoz Emisiones de dioxido de carbono en toneladas [t]
Echa Emisiones de metano en kilogramos [kg]
Enzo Emisiones de 6xido nitroso en kilogramos [kg]
VC Consumo de combustible al afio en litros [L] o metros cubicos [m?]
PC Poder calorifico de cada combustible [MJ/L 0 MJ/m?]
FE Factor de emision de cada gas [t/MJ o Kg/MJ]

El factor de emision de cada gas se tomoé de los valores establecidos en el Art. Sexto fracciéon 2,
del Acuerdo (DOF,2015), sus valores se enlistan en la Tabla 2. 10.

Tabla 2. 10. Factores para el calculo de emisiones directas GEI.

Combustible CO, (t/MJ) CHa (t/MJ) N2O (t/MJ)

Diesel 7.41 E-05 3.00 E-06 6.00 E-07

Gasolina y naftas 6.93 E-05 3.00 E-06 6.00 E-7

A partir de la aplicacién de las férmulas y factores anteriores, en la Tabla 2. 11 se presentan las
estimaciones de la cantidad de emisiones de GEIl que se generardn durante la etapa de
Preparacion del Sitio para el Proyecto.
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Tabla 2. 11. Estimacién de la generacion de Gases de Efecto Invernadero para la etapa de Preparacion del Sitio
del Proyecto.

Etapa de Preparacion del Sitio

Consumo Emisiones

Combustible ~ CO2 (t/MJ) CHa4 (t/MJ) N20 (t/MJ) anuales GEI
(L/afo) =

(tCO2e/afio)
Gasolina 72,000 168.37 0.06 0.02 175.22
Diesel 24,000 67.53 0.00 0.00 68.57

Durante la etapa de preparacion del sitio, se estima que el Proyecto genere aproximadamente
243.79 tCO.e al afio _por el uso de combustibles para el funcionamiento de la maquinaria
requerida, sin embargo cabe sefalar que, esta etapa tendrd una duracién menor a la de un afio,
por lo que la generacién e GEI es menor.
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CAPITULO 3. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS
APLICABLES EN MATERIA AMBIENTAL Y, EN SU CASO, CON LA
REGULACION DE USO DE SUELO

3.1. INTRODUCCION

En cumplimiento con las disposiciones de los Articulos 28 y 30 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccion al Ambiente (LGEEPA), y el Articulo 12 de su Reglamento en Materia de
Impacto Ambiental (REIA), en este capitulo se presenta la vinculacion del Proyecto con los
instrumentos de planeacion y ordenamientos juridicos en materia ambiental que le son aplicables.
Se incluyen planos de ubicacién espacial del &rea de estudio respecto a los diferentes
instrumentos juridicos, asi como datos de referencia, para facilitar la consulta de la informacion
vertida.

3.2. ANTECEDENTES CIUDAD MAYAKOBA

El proyecto denominado “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” (de ahora en adelante
“Proyecto”) tiene su origen en el plan maestro denominado “Ciudad Mayakoba” autorizado en
materia de impacto ambiental mediante oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio
del 2013y su posterior modificacion en materia de impacto ambiental autorizada mediante el oficio
resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016. Dicho plan maestro contempla
el desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar con servicios y al
producto residencial con campo de golf, ademas del equipamiento necesario para su
funcionamiento. Incluye la construccion de vialidades, red de agua potable, electricidad, telefonia,
alcantarillado y drenaje pluvial, asi como la delimitacion de lotes para uso habitacional unifamiliar,
turistico residencial, comercial, hotelero, de servicios turisticos recreativos, de equipamiento y de
servicios de apoyo.

e EI 11 de diciembre del 2012, se ingresé a evaluacién de la Direccién de General de Impacto
y Riesgo Ambiental la Manifestacion de Impacto Ambiental Regional del proyecto denominado
“EL XIMBAL” al cual se le asigno la clave 23QR2012T0048.

e La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales autorizé de manera condicionada
mediante el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013 el
proyecto consistente en un conjunto de obras y actividades para el desarrollo urbano,
orientado al producto de vivienda media plurifamiliar y al producto residencial con un total de
17,167 viviendas (habitacional, residencial y comercial) en 91 macro lotes, un campo de golf
de 18 hoyos con siete lagos artificiales impermeabilizados, area deportiva, casa club, y taller
de mantenimiento, asi como un vivero, 8 tipos de vialidad, una planta desaladora de 6smosis
inversa, una planta de tratamiento de aguas residuales, sistema eléctrico y servicios para
telecomunicaciones, en un predio con una superficie de 409.25 hectareas.

e EI 18 de diciembre del 2013, la promovente solicit6 a DGIRA la modificacion de los términos
PRIMERO y SEGUNDO, asi como del Programa Calendarizado de Trabajo para la ejecucion
del proyecto denominado “EL XIMBAL” autorizados en el oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013.
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El 16 de enero del 2014, a través del oficio NO. SGPA/DGIRA/DG/0389, esta DGIRA autorizé
la modificacion del Término Primero inciso 2, referente a que la etapa 1 de la fase 2 se
ejecutaria simultaneamente a la Etapa 1 de la fase 1; asimismo, autoriz6 la modificacion del
Término Segundo por un plazo de 26 afios y 3 meses, con un programa calendarizado de
trabajo dividido en cuatro fases con cuatro etapas cada uno, para la preparacion del sitio y
construccion del proyecto.

El 14 de agosto del 2015, la promovente solicité a esta DGIRA la modificacion del Programa
General de Trabajo y del Término PRIMERO inciso 2 del oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013.

El 26 de agosto del 2015, a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DG/5758, DGIRA autorizo la
modificacion solicitada para el proyecto, consistente en anticipar el inicio de la etapa 2 de la
fase 1, conforme al Programa General de Trabajo, realizando durante esa etapa la
construccion de algunos tramos de las vialidades tipo 1, 2y 3.

El 11 de abril del 2016, se recibi6 en la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental, el
escrito sin nimero a la fecha de su presentacion, a través del cual la promovente solicité la
modificacion del proyecto denominado “EL XIMBAL” el cual fue autorizado de manera
condicionada a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013.

El 19 de abril del 2016, mediante el oficio No. SGPA/DGIRA/DG/2553 esta DGIRA determind
solicitar informacién adicional al promovente, a fin de que aclarara, profundizara o
desarrollara, segun fuera el caso, diversos aspectos relacionados con la modificacion del
proyecto; oficio que fue notificado el 21 de abril del 2016. El 6 de mayo del 2016, se recibié
escrito a la fecha de su presentacion, a través del cual la promovente ingresoé la informacién
adicional solicitada.

Que el 11 de mayo del 2016, se recibié en esta DGIRA via correo electrénico informacién
complementaria con relacién a la modificacion del proyecto, misma que fue ingresada
fisicamente en esa misma fecha en la Delegacién Federal de esta Secretaria del Medio
Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo. Esta solicitud de modificacion
de proyecto puesta a consideracion por la promovente consistia en: El cambio de trayectoria
del corredor biolégico en lotes L10 y L36, la modificacién de la ubicacion y superficie del
derecho de via de CFE, un ajuste de la nomenclatura y superficie de las vialidades y ajuste
de la zonificacion y redistribucién de los lotes, asi como el ajuste de los parametros
urbanisticos; y la modificacién del Programa General de Trabajo.

El 12 de mayo de 2016 la DGIRA emitié el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 mediante
el cual resolvi6 autorizar las modificaciones solicitadas.

El 23 de noviembre de 2018, se ingresd a esta Direccion el tramite de modificacién del
Proyecto, solicitando la redistribucion de obras y lotes, asi como el cambio de nombre del
Proyecto, pasando de “EL XIMBAL”, a “Ciudad Mayakoba”. Esta modificacién fue autorizada
mediante el Oficio No. SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018.

Hasta la fecha se han presentado de manera oportuna los Informes de Cumplimiento de
Términos y Condicionantes ante su H. Autoridad, cumpliendo con las obligaciones legales y
ambientales que se han plasmado en los diversos oficios resolutivos del proyecto “Ciudad
Mayakoba”, otrora, “EL XIMBAL”.
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¢ El predio donde se ejecutara el proyecto se ubica en el Kildmetro 299 de la Carretera Federal
307, Reforma Agraria-Puerto Juérez, en la zona norponiente de la ciudad Playa del Carmen,
Municipio de Solidaridad, en el estado de Quintana Roo. A su vez, este se inserta en el
macroproyecto autorizado en materia ambiental “Ciudad Mayakoba”.

El proyecto denominado ‘DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” consiste en un desarrollo
habitacional disefiado en armonia con el medio ambiente, incluyendo extensas &reas verdes a las
gue se integre la infraestructura adecuada para llevar a cabo las actividades requeridas y
contempladas en el Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”.

3.3. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

El predio del Proyecto se ubica en altura del kilometro 299 de la carretera Federal 307, Reforma
Agraria — Puerto Juarez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad en el Estado de Quintana Roo. Asimismo, se inserta en el Lote 31 del proyecto “Ciudad

Mayakoba”.

Figura 3. 1. Localizacion general del Proyecto.
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Este Proyecto contempla la remocién de vegetacion para el posterior desarrollo de un area
comercial y vivienda sustentable, asi como el equipamiento y los servicios necesarios para su
adecuado funcionamiento.

Conforme a lo establecido en la LGEEPA y su Reglamento en materia de Evaluacién de Impacto
Ambiental, el objetivo de este capitulo es analizar la vinculacion y congruencia del proyecto
propuesto con los diferentes instrumentos de planeacion y politica ambiental de caracter Estatal,
Federal y Municipal, que resultan aplicables al predio de acuerdo a su ubicacién geogréfica. Entre
los instrumentos analizados se encuentran los siguientes:

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
e Tratados Internacionales.
o Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climéatico
o Declaracion de Rio sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo.
e Leyes Generales y Federales, asi como sus respectivos Reglamentos.
o Ley General del Equilibrio Ecolégico y al Proteccion al Ambiente y reglamentos
aplicables.
o Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.
Ley General de Vida Silvestre y reglamentos aplicables.
o Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de los Residuos y reglamentos
aplicables.
o Ley General de Cambio Climatico.
o Ley Federal de Responsabilidad Ambiental.
o Leyesy Reglamentos Estatales.
o Ley del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente del Estado de Quintana Roo y
sus reglamentos aplicables.
o Ley parala Prevencién y la Gestién Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo.
¢ Instrumentos de Ordenamiento Ecoldgico.
o Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio (POEGT).
o Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar
Caribe (POEMyRGMyMC)
o Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del municipio de Solidaridad (POEL-S).
e Planesy Programas de Desarrollo Urbano.
o Plan Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito (PPDU-J).
e Areas Naturales Protegidas.
¢ Normas Oficiales Mexicanas.
o NOM-059-SEMARNAT-2010.

O
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3.4. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES Y LA
REGULACION SOBRE USO DEL SUELO

3.4.1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM)

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917 es la norma fundamental o
Carta Magna de nuestro pais, establecida para regir juridicamente al mismo. Dentro de esta, se
fijan y definen las relaciones tanto de coordinacién, supra ordinacion y de supra a subordinacion;
estableciendo los limites existentes entre estas.

Aunado a lo anterior, nuestra Carta Magna precisa las bases para el gobierno y la organizacion de
las instituciones, asi como los derechos y los deberes de la ciudadania mexicana; separandose
en dos apartados generales: La parte dogmética y la parte organica, siendo la primera la que
establece los derechos y libertades con los que cuenta el pueblo mexicano, y la segunda, la
gue enuncia la organizacién de los poderes publicos con sus respectivas competencias.

La CPEUM sefiala en su articulo 133 lo siguiente:

“Articulo 133. Esta Constitucion, las leyes del Congreso de la Unién que emanen de ella y todos
los tratados que estén de acuerdo con la misma, celebrados y que se celebren por el presidente
de la republica, con aprobacion del Senado, seran la ley suprema de toda la Unién. Los jueces de
cada Estado se arreglaran a dicha Constitucion, leyes y tratados, a pesar de las disposiciones en
contrario que pueda haber en las Constituciones o leyes de los Estados"

En tal virtud, se entiende que la Ley Suprema del Estado esta constituida por tres conceptos:

e La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
e Las Leyes Generales.
e Los Tratados Internacionales a los que México pertenezca.

De esta forma, la Constitucion Federal y los Tratados Internacionales suscritos y ratificados por
nuestro pais en términos del anterior articulo transcrito, seran la norma suprema en el pais. Esto
se corrobora con el Acuerdo del Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion que resolvié
la Contradiccién de Tesis del expediente 293/2011, en razén de que la interpretacion previa
afirmaba que los Tratados Internacionales debian ser considerados de forma subordinada a la
Constitucién, mientras que ahora -especificamente en materia de Derechos Humanos-, los
Tratados y la Constitucion se deben interpretar y observar de forma integral y no jerarquica.

El articulo 1° de nuestra Carta Magna establece que todos gozaremos de los derechos humanos
reconocidos en esta Constitucion y en los tratados internacionales de los que el Estado Mexicano
sea parte. Una parte medular de este articulo, es que no se limita a otorgar derechos, sino que
reconoce a los demas que existan en los Tratados a los que México esté adherido. Con lo anterior
en consideracion, la gama de Derechos Humanos se extiende a distintos ordenamientos y
Legislaciones cuyo fin es preservar, reconocer y fomentar los derechos inherentes del hombre.

En consecuencia, la empresa promovente del Proyecto se da por enterada de esto y manifiesta

gue como lo tomara en consideracion en todo momento, respetando e impulsando Derechos
Humanos plasmados tanto en la Constitucion Federal, como en diversos instrumentos de la misma
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indole. De esta forma, el Proyecto tomard como directrices los siguientes Derechos, citandolos de
manera indicativa, mas no limitativa:

a) Derecho a la vida digna
b) Derecho ala salud
c) Derecho a un medio ambiente sano

Aunado a lo anterior, se manifiesta que se respetara al pie de la letra lo que establece el articulo
4to de nuestra Carta Magna, mismo que se transcribe a continuacion:

Articulo 4o0.

[...]Toda persona tiene derecho a un medio ambiente sano para su desarrollo y bienestar. El
Estado garantizard el respeto a este derecho. El dafio y deterioro ambiental generara
responsabilidad para quien lo provoque en términos de lo dispuesto por la ley. [...]

De acuerdo a este enunciado, las personas deberan gozar el derecho a un medio ambiente sano
para el desarrollo y bienestar, que, como Derecho Humano y Fundamental, consagra el articulo
4° parrafo quinto de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, por lo que este se
desarrolla en dos aspectos:

a) La obligacion de respetar preservar la sustentabilidad del entorno ambiental, que implica
la no afectacién ni lesion a este y,

b) La obligacion de las autoridades de vigilancia, conservacion y garantia de que sean
atendidas las regulaciones pertinentes.

Por lo tanto, en el presente proyecto se reconoce y considera la necesidad de mantener un medio
ambiente sano como un Derecho Humano y Fundamental de todas las personas en los Estados
Unidos Mexicanos. De esta manera, con la presentacion de este documento, el andlisis respectivo
de las autoridades y la concordancia con los ordenamientos juridicos dirigidos al medio ambiente;
se asegura el respeto al derecho fundamental establecido en el numeral 4° de nuestra Carta
Magna.

Asimismo, y conforme a lo establecido en el parrafo primero del Articulo 27, el promovente
mediante la presentacion de la presente MIA-P, como legitimo propietario del predio del proyecto
se ha comprometido a cumplir con las modalidades que dicta el interés publico a la propiedad
privada. Esto se realiza a través del estricto cumplimiento de los criterios de regulacion ecoldgica
y urbanisticos, subordinando el ejercicio del derecho de propiedad a la aplicacion de la legislacion
ambiental vigente y sometiendo el proceso de planificacion del proyecto a los mas estrictos
parametros ambientales, con el fin de garantizar la conservacion y continuidad de los ecosistemas
presentes en el predio.

Finalmente, se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 115, el cual establece que las
entidades federativas adoptaran, para su régimen interior, la forma de gobierno republicano,
representativo, democratico, laico y popular, teniendo como base de su division territorial y de su
organizacion politica y administrativa, el municipio libre, conforme a las bases siguientes:

I.]

V. Los Municipios, en los términos de las leyes federales y Estatales relativas, estaran facultados
para:
a) Formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal;
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b) Participar en la creacion y administracion de sus reservas territoriales;

c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en
concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federacion o los Estados elaboren
Proyectos de desarrollo regional deberan asegurar la participacion de los municipios;

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacién del suelo, en el &mbito de su competencia, en

sus jurisdicciones territoriales;

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos para construcciones;

g) Participar en la creacion y administracién de zonas de reservas ecoldgicas y en la

elaboracion y aplicacion de programas de ordenamiento en esta materia,”

Al respecto, se manifiesta que el proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” se ajusta a los
lineamientos del Programa de Ordenamiento Ecoldgico aplicable y a las regulaciones de uso de
suelo correspondientes por ser vinculantes y obligatorios en el territorio y zona en que se ubica la
poligonal envolvente del Proyecto.

3.4.2. Tratados Internacionales

El articulo 133 de nuestra Carta Magna sefiala que, la Constitucién, en conjunto con las leyes del
Congreso de la Union que emanen de ella y los tratados que estén de acuerdo con la misma;
seran la Ley Suprema del Estado.

Los Tratados Internacionales a los que México esta suscrito en materia de medio ambiente, son
una brujula que contiene directrices respecto a diferentes principios y medidas a considerar por
parte tanto de los promoventes de Proyectos que puedan afectar de alguna manera los
ecosistemas, como de las autoridades legislativas para orientarlos en las politicas de esta materia.

Con lo anterior en consideracion, al dar total cumplimiento a la legislacion mexicana en materia
ambiental, asi como a las consideraciones existentes en el derecho internacional, se da
cumplimiento a este apartado

3.4.2.1. Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico

La Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico (CMNUCC) fue firmada
en Nueva York el 13 de junio de 1992 y entré en vigor el 21 de marzo de 1994. Este es un
documento marco, es decir, un texto que debe enmendarse o desarrollarse con el tiempo para que
los esfuerzos frente al calentamiento atmosférico y el cambio climatico puedan orientarse mejor y
ser mas eficaces. Uno de los principales objetivos de este convenio es obtener la estabilizacion
de las concentraciones de gases de efecto invernadero en la atmosfera.

En la CMNUCC, se reconoce que todos los paises necesitan tener acceso a los recursos
necesarios para lograr un desarrollo econémico y social sostenible. Con lo anterior en
consideracion, se realiza la vinculacion de los articulos aplicables con el Proyecto.

Articulo 3: las partes, en las medidas que adopten para lograr el objetivo de la convencién y aplicar
sus disposiciones, se guiaran, entre otras cosas, por lo siguiente:

1. Las partes deberian proteger el sistema climatico en beneficio de las generaciones presentes

y futuras, sobre la base de la equidad y de conformidad con sus responsabilidades comunes
pero diferenciadas y sus respectivas capacidades. En consecuencia, las partes que son paises
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desarrollados deberian tomar la iniciativa en lo que respecta a combatir el cambio climético y
sus efectos adversos.

Vinculacién: El desarrollo humano actualmente debe tener como objetivo ser sostenible, por lo que
el presente Proyecto consider6 en su disefio las regulaciones establecidas por las disposiciones
juridicas que le aplican, con el objetivo de establecer las condiciones a que se sujetard la
realizacion de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecol6gico, o rebasar los limites
y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente, a fin de
evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente, tal y como establece el
procedimiento de evaluacion de Impacto Ambiental. Se manifiesta que se tendra especial atencion
en el manejo integral de los residuos, incluyendo los peligrosos y de manejo especial.

Asimismo, los articulos 3° y 4° de este Decreto, sefialan principios y compromisos para prevenir,
mitigar o reducir las causas del cambio climatico, con el fin de alcanzar el desarrollo sostenible
para las generaciones futuras. De este modo, por medio de los instrumentos juridicos que guian
el desarrollo ambiental de nuestro pais, se verifica que el proyecto dé cumplimiento a lo establecido
en ellos.

3.4.2.2. Declaracion de Rio sobre el medio ambiente y el desarrollo

El objetivo de este tratado es establecer una alianza mundial mediante la creacion de nuevos
niveles de cooperacion entre los Estados, los sectores claves de las sociedades y las personas,
procurando alcanzar acuerdos internacionales en los que se respeten los intereses de todos y se
proteja la integridad del sistema ambiental y de desarrollo mundial, reconociendo la naturaleza
integral e interdependiente de la Tierra, (Tabla 3. 1). Se presenta la vinculacién del Proyecto con
los Principios aplicables:

Tabla 3. 1. Vinculacion del Proyecto con la Declaracion de Rio sobre el medio ambiente y el desarrollo

Los seres humanos constituyen el centro de las preocupaciones relacionadas con el
Principio 1 | desarrollo sostenible. Tienen derecho a una vida saludable y productiva en armonia con
la naturaleza.

La promovente se compromete a realizar un Proyecto que se enfocara en el desarrollo sostenible de la
zona, propiciando un espacio de vivienda y comercio en armonia con el ecosistema adyacente en la regién
sureste de México.

El derecho al desarrollo debe ejercerse en forma tal que responda equitativamente a las
necesidades de desarrollo y ambientales de las generaciones presentes y futuras.

Se tomaran en consideracién las medidas pertinentes para realizar este proyecto conforme a las
necesidades actuales y de las generaciones futuras, asegurando la preservacion in situ de ecosistemas
conforme a lo descrito en esta MIA-P.

A fin de alcanzar el desarrollo sostenible, la proteccién del medio ambiente debera
Principio 4 | constituir parte integrante del proceso de desarrollo y no podra considerarse en forma
aislada.

Se cumple este principio al dejar areas especificas del Proyecto como zonas de conservacién, dejando
areas de conservacion y no afectando la integridad de los ecosistemas presentes en el predio mediante
estrictas medidas de compensacién y mitigacidn que se establecen a lo largo del documento.

El mejor modo de tratar las cuestiones ambientales es con la participacién de todos los
ciudadanos interesados, en el nivel que corresponda. En el plano nacional, toda persona
deber tener acceso adecuado a la informacion sobre el medio ambiente de que dispongan
las autoridades publicas, incluida la informacion sobre los materiales y las actividades que

Principio 3

Principio 10
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encierran peligro en sus comunidades, asi como la oportunidad de participar en los
procesos de adopcion de decisiones. Los Estados deberan facilitar y fomentar la
sensibilizacién y la participacion de la poblacion poniendo la informacion a disposicion de
todos. Deber proporcionarse acceso efectivo a los procedimientos judiciales y
administrativos, entre estos el resarcimiento de dafios y los recursos pertinentes.

Este principio es atendido dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA, atendiendo
a las formalidades esta norma y su reglamento en materia de evaluacién de impacto ambiental.

Con el fin de proteger el medio ambiente, los estados deberan aplicar ampliamente el
criterio de preocupacién conforme a sus capacidades. Cuando haya peligro de dafio grave
o irreversible, la falta de certeza cientifica absoluta no debera utilizarse como razén para
postergar la adopcién de medidas eficaces en funcién de los costos para impedir la
degradacion del medio ambiente.

Esta es una obligacién dirigida a las autoridades, sin embargo, se tomara las medidas de mitigacién y
compensacion necesarias.

Principio 15

3.4.2.3. Protocolo Adicional a la Convencion Americana sobre Derechos Humanos en materia de

Derechos Economicos, Sociales Y Culturales "Protocolo de San Salvador”

El dia 27 de diciembre de 1995, se publicé en el Diario Oficial de la federacion el Decreto por el
gue se aprueba el Protocolo Adicional a la Convencién Americana sobre Derechos Humanos en
Materia de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales "Protocolo de San Salvador". A
continuacioén, se presenta la vinculacion del Proyecto con los articulos aplicables:

Tabla 3. 2. Vinculacién del Proyecto con el "Protocolo de San Salvador”

Articulo 2. Obligacion de adoptar disposiciones
de derecho interno.

Si el ejercicio de los derechos establecidos en el

presente Protocolo no estuviera ya garantizado
por disposiciones legislativas o de otro caréacter,
los Estados Partes se comprometen a adoptar,
con arreglo a sus procedimientos
constitucionales y a las disposiciones de este
Protocolo las medidas legislativas o de otro
caracter que fueren necesarias para hacer
efectivos tales derechos.

(...)

Respecto a este articulo, se manifiesta que al dar
cumplimiento a las disposiciones legislativas de
la materia que nos compete, se cumple de
manera indirecta con lo establecido en este
Protocolo.

Articulo 11. Derecho a un medio ambiente sano.

1. Toda persona tiene derecho a vivir en un
medio ambiente sano y a contar con servicios
publicos basicos.

2. Los Estados Partes promoveran la proteccion,
preservacion 'y mejoramiento del medio
ambiente.”

Como se demuestra a lo largo de este y los
demas Capitulos de la presente MIA-P, el
presente proyecto en conjunto con “Ciudad
Mayakoba”, representa un fuerte compromiso
con el medio ambiente, integrando los
ecosistemas presentes en el predio y el Sistema
Ambiental al disefio de Proyecto. De esta forma,
se propone un espacio dirigido al desarrollo
sustentable en armonia con el ambiente,
evitando la afectacién al mismo.

Con lo anterior en consideracién, se cumple con lo establecido en este Tratado Internacional.
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3.4.3. Leyes Generales y Federales

Nuevamente refiriendo al articulo 133 de la Ley Suprema, se sefiala que la Constitucién, en
conjunto con las leyes del Congreso de la Unién que emanen de ella y los tratados que estén de
acuerdo con la misma; seran la Ley Suprema del Estado. Asimismo, la tesis P. VIII/2007 emitida
por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion sefiala que el articulo constitucional
previamente citados se refiere, corresponden no a las leyes federales, sino a aquellas que inciden
en todos los érdenes juridicos parciales que integran al Estado Mexicano, es decir, las Leyes
Generales.

En ese sentido, las leyes generales son normas juridicas aplicables en todo el territorio nacional
cuya formulacién compete a la Federacion en cumplimiento de sus atribuciones, y que surgen para
normar determinado campo especifico. A continuacion, se presenta la vinculacion de las Leyes
Generales aplicables en la materia con el presente Proyecto.

3.4.3.1. Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Protecciéon al Ambiente (LGEEFPA)

Tabla 3. 3. Vinculacion del Proyecto con la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente

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

(...)

XIII 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 ecosistemas formados por
comunidades de macroalgas y de pastos | Se vincula de manera posterior a la Tabla 3.3
marinos, fondos marinos o bentos y las costas | debido a la extension del texto.

rocosas. Estos se -caracterizan porque se
localizan en la zona costera pudiendo
comprender porciones marinas, acuaticas 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 Secretaria, en colaboracion con las entidades
federativas y los municipios, determinaré la zona
costera nacional tomando en consideracion las
interacciones  fisiogréficas y  biolégicas
particulares de la zona que se trate y la publicara
en el Diario Oficial de la Federacion mediante
Acuerdo.
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ARTICULO 15. Para la formulacién...

Fraccion IV. - Quien realice obras o actividades
que afecten o puedan afectar el ambiente, esta
obligado a prevenir, minimizar o reparar los
dafios que cause, asi como a asumir los costos
gue dicha afectacién implique. Asimismo, debe
incentivarse a quien proteja el ambiente,
promueva o realice acciones de mitigacion y
adaptacion a los efectos del cambio climatico y
aproveche de manera sustentable los recursos
naturales;

El proyecto da cumplimiento a esta disposicion
por medio de la implementacién de diversas
acciones y medidas encausadas a prevenir,
mitigar y compensar los posibles impactos
negativos que se pudieran ocasionar durante las
diferentes etapas de desarrollo del proyecto, las
cuales se pueden consultar en el Capitulo 6 de
esta Manifestacion de Impacto Ambiental.

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

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

Con la presentacion de este documento se
verifica el requisito establecido en el numeral VII,
con base en que esta fase del desarrollo se
concentra Unicamente en la remocion de
vegetacion para el posterior desarrollo en la zona
Mixto Comercial del macroproyecto ‘Ciudad
Mayakoba’.

ARTICULO 29. Los efectos negativos que sobre
el ambiente, los recursos naturales, la flora y la
fauna silvestre y demas recursos a que se refiere
esta Ley, pudieran causar las obras o actividades
de competencia federal que no requieran
someterse al procedimiento de evaluacién de
impacto ambiental a que se refiere la presente
seccién, estardn sujetas en lo conducente a las
disposiciones de la misma, sus reglamentos, las
normas oficiales mexicanas en materia
ambiental, la legislacibn sobre recursos
naturales que resulte aplicable, asi como a
través de los permisos, licencias, autorizaciones
y concesiones que conforme a dicha
normatividad se requiera.

El Capitulo 3 sujeto a revision de la Autoridad,
contiene la vinculacion con los ordenamientos
juridicos en materia ambiental y demés
disposiciones estatales y locales aplicables.

ARTICULO 30. Para obtener la autorizacion a
que se refiere el articulo 28 de esta Ley, los
interesados deberan presentar a la Secretaria
una manifestacién de impacto ambiental, la cual
deber& contener, por lo menos, una descripcion
de los posibles efectos en el o los ecosistemas
gue pudieran ser afectados por la obra o
actividad de que se trate, considerando el

Con la presentacion de esta MIA, se describe el
proyecto, los impactos ambientales a generarse
y las medidas de mitigacion y compensacién a
adoptar.
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conjunto de los elementos que conforman dichos
ecosistemas, asi como las medidas preventivas,
de mitigacién y las demas necesarias para evitar
y reducir al minimo los efectos negativos sobre el
ambiente.

ARTICULO 34. Una vez que la Secretaria reciba
una manifestacion de impacto ambiental e
integre el expediente a que se refiere el articulo
35, pondra ésta a disposicion del publico, con el
fin de que pueda ser consultada por cualquier
persona.

Los promoventes de la obra o actividad podran
requerir que se mantenga en reserva la
informacion que haya sido integrada al
expediente y que, de hacerse publica, pudiera
afectar derechos de propiedad industrial, y la
confidencialidad de la informacion comercial que
aporte el interesado.

La Secretaria, a solicitud de cualquier persona
de la comunidad de que se trate, podra llevar a
cabo

una consulta publica [...]

El Promovente dara cumplimiento a las
formalidades de publicidad del Proyecto en la
materia para que los interesados puedan tener
acceso a la informacion relativa y en su caso, se
realicen las consultas plblicas necesarias.

ARTICULO 99. Los criterios ecoldgicos para la
preservacion y aprovechamiento sustentable del
suelo se consideraran en:

[...]

Xll. La formulacion de los programas de
ordenamiento ecoldgico a que se refiere esta
Ley.

Se da cumplimiento a este articulo en razén de
que el presente proyecto se sujeta y ajusta a lo
previsto por el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local (POEL) del Municipio de
Solidaridad, publicado en el Periddico Oficial del
Estado el 25 de marzo de 2009.

ARTICULO 121. No podran descargarse o
infiltrarse en cualquier cuerpo o corriente de
agua o en el suelo o subsuelo, aguas residuales
que contengan contaminantes, sin previo
tratamiento y el permiso o autorizacién de la
autoridad federal, o de la autoridad local en los
casos de descargas en aguas de jurisdiccion
local o a los sistemas de drenaje y alcantarillado
de los centros de poblacién.

La promovente manifiesta que el proyecto no
contempla la descarga o infiltraciones de aguas
residuales a cuerpos de agua.

Las aguas residuales que se generen durante el
desarrollo del Proyecto por el uso de bafios
portatiles su disposicién se realizara mediante
una empresa debidamente autorizada para dar el
servicio y que emita los certificados
correspondientes de cumplimientos.

Las aguas residuales que se generen seran
descargadas al sistema de drenajes
correspondiente al municipio de solidaridad.

ARTICULO 151. La responsabilidad del manejo
y disposicion final de los residuos peligrosos
corresponde a quien los genera. En el caso de
gue se contrate los servicios de manejo y
disposicion final de los residuos peligrosos con
empresas autorizadas por la Secretaria y los
residuos sean entregados a dichas empresas, la
responsabilidad por las operaciones sera de
éstas independientemente de la responsabilidad
gue, en su caso, tenga quien los genero.

Para el manejo correcto de estos residuos
peligrosos se aplicaran las medidas establecidas
en el Programa de Manejo Integral de Residuos,
cuyas acciones se describen en el Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) del
presente Proyecto, estableciendo medidas
especificas para su manejo. Es importante
mencionar que estas medidas con congruentes
con las establecidas para el proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado, tales como la confinacién
temporal de este tipo de residuos en
contendedores plasticos o metélicos plenamente
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reconocidos que no estaran rotos o fisurados y
seran colocados en un area que se habilitara
como almacén temporal de residuos peligrosos
para su posterior entrega a empresa autorizada
para el manejo de residuos peligrosos,
apegandose dichas acciones a lo establecido en
la Ley General para la Prevencién y Gestion
Integral de los Residuos y su Reglamento.

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

(..

XIlI 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
ecosistemas formados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o
bentos y las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se localizan en la zona costera pudiendo
comprender porciones marinas, acuaticas 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.

VINCULACION

Conforme a lo establecido en este articulo, la principal implicaciéon de la definicién de Ecosistema
Costero es que cualquier proyecto ingresado a partir del dia siguiente de su publicacion y ubicado
bajo la aplicacion de dichos criterios, serd competencia exclusiva del gobierno federal por conducto
de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales en materia de evaluacién de impacto
ambiental.

De esta forma, la SEMARNAT en colaboraciéon con Estados y municipios costeros, debera
determinar y publicar en el DOF el acuerdo que delimite la zona costera nacional. En tanto esto
se dé, debe atenderse a la definicién universal de la nueva fraccién Xl Bis antes transcrita, con
relacion a la ubicacion y superficie del proyecto en cuestion bajo la 6ptica de tres elementos a
considerar:

a) Si el proyecto se pretende desarrollar dentro de lecho marino o bien en zona terrestre y
cuerpos de agua asociados a la costa, en cuyo supuesto no hay duda que se trata de un
proyecto en ecosistema costero.

b) Si estamos fuera de dichos cuerpos geobibticos, debemos caracterizar y ubicar la
presencia de vegetacion costera.

c) La componente métrica que pueden presentarse desde los 200 m de profundidad mar
adentro, hasta una elevacién de 50 m tierra firme, o bien, sin tal elevacion hasta 100 km
en linea recta.

Es sencillo concluir cuél sera el ambito competencial para con proyectos nuevos a la luz de estas
disposiciones materia de la multicitada reforma, sin embargo, la Reforma en cuestiébn omite
establecer dentro de los articulos TRANSITORIOS qué autoridad debera ser la encargada de
evaluar una modificacibn o ampliacion sobre la modificacion y/o ampliacion de un proyecto
construido o bien, como en la materia, autorizado como lotes con sus respectivas potencialidades
de COS, CUS, densificacion y alturas, mediante una MIA Federal que de acuerdo a los criterios
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anteriores a la reforma, fue concebido como un desarrollo inmobiliario dentro de un ecosistema
costero, zona que hoy en dia reviste otro elemento a considerar, que se trata de una zona en la
gue la mancha urbana invadié el “ecosistema costero” y, por otra parte, la regulacién del uso de
suelo ya es competencia municipal y materia de un plan de desarrollo urbano.

Con el fin de resolver esta incertidumbre respecto a la competencia y jurisdicciéon de la autoridad,
debemos partir de la relacion originaria surgida entre el particular y la autoridad federal que evalué
en materia de impacto ambiental el plan maestro en que se incrusta hoy la superficie y subsuelo
sobre los que descansara el proyecto en cuestion.

Cuando la emision de la AIA en 2013 que aprobd el proyecto de un Plan Maestro, entre otras
condicionantes, establecié que los proyectos que fueran a ser desarrollados bajo la esfera de tal
Autorizacion, debian ser sujetados a evaluacién de impacto ambiental ante la misma emisora, por
dos razones fundamentales, a saber; 1. Se encontraban dentro del mismo sistema ambiental
regional de ecosistema costero y 2; ya se habia evaluado tal sistema y por ende, sélo tendria que
verificar el cumplimiento de los parametros determinados en la AlA originaria, lo que, tebricamente,
mantendria el objeto, carga sobre los servicios y prestaciones ambientales caracterizadas en su
momento y vamos, esa era la norma juridica interpretada y aplicada.

Respecto al entorno ambiental, se observa que dentro del predio y su SAR, aun cuando esta dentro
de la franja de los 100 Km de la linea de costa tierra-adentro, el ecosistema no ha perdido sus
caracteristicas costeras pues, como se desprende de los resultados de los estudios
geohidrolégicos, existen corrientes y flujos friaticos que conllevan nutrientes minerales a los
ecosistemas costeros que tanto dependen de los cuerpos de agua subterraneos, por lo que debe
vigilarse la conservacion de las funciones ambientales del SAR en la zona de frente a la costa.

En relacidn con el escenario urbanistico, si se ha modificado el entorno, por lo que es de necesario
gue los proyectos incluidos en la huella del Plan Maestro originario, sean evaluados por la
autoridad que valoré y prospecto los efectos e impactos generalizados y particularizados para el
proyecto, de tal manera que su evaluacion no se constrifiera a revisar y cuantificar los parametros
urbanos, puesto que ya preexiste una relacion ex lege entre la autorizante y la promovente.

Finalmente, en relacién con el entorno juridico que envuelve al presente proyecto, es importante
considerar lo siguiente:

1. Las autorizaciones que otorgan las autoridades a los particulares son una especie de
cuasi-contratos, si entendemos a éstos como los acuerdos de voluntad entre una o0 mas
partes que establecen las obligaciones y derechos entre éstas.

2. Laotracomponente es los tiempos o plazos en que se dan, subsisten y fenecen los efectos
juridicos que derivan de los actos juridicos, entendidos éstos como aquellos en que se
desea provocar efectos entre las partes a diferencia de los hechos juridicos, a pesar de no
desear crear un efecto legal.

3. La Evaluacion de Impacto Ambiental como tal es un proceso que inicia a partir de la
presentacion de una solicitud acompafiada de una Manifestacion de Impacto Ambiental,
cumpliendo con las exigencias reglamentarias y formalidades correlacionadas, es decir, el
acto juridico es la peticion que inicia el proceso.
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4. El proceso termina con un resolutivo (en este caso, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219) que
sabemos, puede aprobar, condicionar o negar la peticion, y de tales resultados derivarse
otros actos juridicos.

5. Avocéndonos al caso concreto de la aprobacion condicionada, ésta establece una relacion
ex lege entre autoridad y gobernado mas alla de la constitucion, leyes y reglamentos, sino
a partir de los términos y condicionantes de la AlA que termina siendo el fin Gltimo del acto
juridico de la peticién inicial, pero que, a su vez, es precursora de otros actos juridicos de
una y otra parte, con efectos a cierto tiempo. En el caso concreto, se establecieron la
siguiente obligacion: 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 habran de apegarse a los pardmetros urbanisticos por uso de suelo
establecidos por la promovente para cada uno de los lotes del proyecto, conforme a lo
indicado en las tablas incluidas en la MIA-R e informacion adicional.

Al respecto, es importante destacar que el Capitulo 2 de la MIA-R autorizada sefala que “El disefio
final y distribucién de la infraestructura que conforme el aprovechamiento de esta superficie -la
cual estara distribuida en 91 macro lotes de usos habitacionales y mixtos y las zonas de donacion
(uso)- estara sujeto a una EIA posterior mediante un Informe Preventivo o MIA Particular”, por lo
que las obras y actividades dentro de la superficie descrita como area de proyecto del “Ciudad
Mayakoba” (antes “EL XIMBAL”), deberan presentar una Manifestacion de Impacto Ambiental o
Informe Preventivo conforme a las especificaciones establecidas en el REIA LGEEPA, que, dada
la naturaleza del proyecto en, se encuentra dentro del supuesto de una MIA Particular.

En conclusion, para el caso del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA”, este requiere
presentar previamente una solicitud de evaluacidon, obligacion que deriva de un principio e
instrumento preventivo del derecho ambiental, la autorizacién (cuasi-contrato) subsiste y subyace
a la generalidad de la norma, de tal forma que aun y cuando hoy en dia pareceria que las nuevas
definiciones de “ecosistema costero” no responden exactamente al proyecto en si, no debemos
perder de vista que su porcion fue evaluada integralmente en conjunto con un plan maestro que
se analizd, evalud, sanciond y condicioné como “Ecosistema Costero” y como tal debe seguir
siendo evaluado. Finalmente, es imperativo recalcar que dejar de analizarlo con las caracteristicas
con que fue observado de origen el proyecto originario, traeria peores efectos de fracciéon y
disfuncionalidad de los sistemas, mientras que lo contrario, podria contribuir a recuperar en la
proporcion que fuera, cierta conectividad y funcionalidad de éstos y, por consiguiente, la autoridad
competente para conocer de su evaluacién, por accesorio que es, tendria que ser la SEMARNAT
como un Desarrollo Inmobiliario dentro de un Ecosistema Costero.

3.4.3.2. Ley General de Vida Silvestre (LGVS)

La LGVS fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 3 de julio de 2000, y cuyo objeto es
establecer la concurrencia del gobierno federal, de los gobiernos de los estados y de los
municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, relativa a la conservacion y
aprovechamiento sustentable de la vida silvestre y su habitat, (Tabla 3. 4).

Tabla 3. 4. Vinculacion del Proyecto con la Ley General de Vida Silvestre

ARTICULO 18. Los propietarios y legitimos | g| predio del proyecto se encuentra en una zona
poseedores de predios en donde se distribuye la | en donde se encuentran diferentes especies de
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vida silvestre, tendran el derecho a realizar su
aprovechamiento sustentable y la obligacion de
contribuir a conservar el habitat conforme a lo
establecido en la presente Ley; asimismo podran
transferir  esta  prerrogativa a terceros,
conservando el derecho a participar de los
beneficios que se deriven de dicho
aprovechamiento.

Los propietarios y legitimos poseedores de
dichos predios, asi como los terceros que
realicen el aprovechamiento, seran responsables
solidarios de los efectos negativos que éste
pudiera tener para la conservacion de la vida
silvestre y su habitat.

vida silvestre, por lo que se seguiran todas las
especificaciones establecidas en los
ordenamientos juridicos aplicables; asimismo, el
Proyecto no contempla ningin tipo de
aprovechamiento extractivo de la vida silvestre.

Asimismo, previo al desmonte un especialista
realizara recorridos en las areas de trabajo para
realizar las acciones que mejor correspondan
con el fin de rescatar a los ejemplares de flora y
fauna que lo requieran y trasladarlos a las areas
de conservacion del proyecto “Ciudad
Mayakoba”, siguiendo acciones descritas dentro
del SMGA del presente proyecto, en congruencia
con el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba”
autorizado.

ARTICULO 59. Los ejemplares confinados de
las especies probablemente extintas en el medio
silvestre seran destinados exclusivamente al
desarrollo de proyectos de conservacion,
restauracién, actividades de repoblacion vy
reintroduccion, asi como de investigacion y
educacion ambiental autorizados por la
Secretaria.

El proyecto no contempla el confinamiento de
ninguna especie, salvo durante el periodo de
recuperacion de individuos rescatados y solo en
caso necesario. Asimismo, el proyecto no incluye
el manejo de especies probablemente extintas
en el medio silvestre

Articulo 60 TER. Queda prohibida la remocién,
relleno, transplante, poda o cualquier obra o
actividad que afecte la integralidad del flujo
hidrolégico del manglar; de ecosistema y su zona
de influencia; de su productividad natural; de la
capacidad de carga natural del ecosistema y su
zona de influencia; de su productividad natural;
de la capacidad de carga natural del ecosistema
para los proyectos turisticos; de las zonas de
anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion y
alevinaje; o bien de las interacciones entre el
manglar, los rios, la duna, la zona maritima
adyacente y los corales, o que provoque cambios
en la caracteristicas y servicios ecoldgicos.

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

Se cumple, en razén de que dentro del predio del
Proyecto no se encuentran especies de manglar,
por lo que no se realizaran ninguna de estas
actividades.
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3.4.3.3. Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos (LGPGIR)

Tabla 3. 5. Vinculacion del Proyecto con la Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de los Residuos

ARTICULO 16. La clasificacion de un residuo
como peligroso, se establecera en las normas
oficiales mexicanas que especifiquen la forma de
determinar sus caracteristicas, que incluyan los
listados de los mismos y fijen los limites de
concentracion de las sustancias contenidas en
ellos, con base en los conocimientos cientificos y
las evidencias acerca de su peligrosidad y
riesgo.

Para evitar el riesgo de contaminaciéon al
ambiente, se designara un area especifica para
la construccion de un almacén temporal de
residuos peligrosos que cubra las
especificaciones establecidas en la ley, misma
gue debera estar sefializada.

En el Capitulo 6 de esta MIA se establecen las
medidas y lineamientos que el Proyecto realizara
para el manejo y disposicion final de los residuos
peligrosos y de manejo especial, conforme a lo
indicado en este dispositivo y las Normas
Oficiales Mexicanas. Cada tipo de residuo tendra
su manejo y disposicion final especifico.

ARTICULO 18. Los residuos solidos urbanos
podran  subclasificarse en orgénicos e
inorganicos con objeto de facilitar su separacién
primaria y secundaria, de conformidad con los
Programas Estatales y Municipales para la
Prevencion y la Gestion Integral de los Residuos,
asi como con los ordenamientos legales
aplicables.

Los residuos sélidos urbanos que se generen
seran clasificados y separados de acuerdo a lo
establecido en el Sistema de Manejo y Gestion
Ambiental del proyecto y las Normas aplicables.

ARTICULO 19. Los residuos de manejo especial
se clasifican como se indica a continuacion:

[.]

VIl. Residuos de la construccion, mantenimiento
y demolicién en general.

Los residuos de manejo especial que se generen
con motivo del desarrollo del proyecto, seran
manejados conforme a la normatividad vy
dispuestos a través de prestadores de servicio
que cuenten con las autorizaciones locales.

Para el caso especifico, se atendera a lo
establecido en la Ley para la Prevencion y la
Gestion Integral de Residuos del Estado de
Quintana Roo, con una observancia estricta de
las clasificaciones y subclasificaciones que ahi
se indiquen.

ARTICULO 22. Las personas que generen o
manejen residuos y que requieran determinar si
éstos son peligrosos, conforme a lo previsto en
este ordenamiento, deberan remitirse a lo que

Para el manejo correcto de estos residuos
peligrosos se aplicaran las medidas establecidas
en el Programa de Manejo Integral de Residuos,
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establezcan las normas oficiales mexicanas que
los clasifican como tales.

cuyas acciones se describen en el Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) del
presente Proyecto, estableciendo medidas
especificas para su manejo. Es importante
mencionar que estas medidas con congruentes
con las establecidas para el proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado, el cual clasifica a los
residuos de acuerdo al previsto en este articulo,
por lo que le da cabal cumplimiento.

Asimismo, la empresa promovente tomara las
medidas adicionales pertinentes para asegurar
que el Proyecto cumpla con todas las
disposiciones establecidas en las NOM’s de la
materia, llevando un manejo integral de los
residuos peligrosos. Los programas de manejo
de residuos se describen de manera detallada en
el Capitulo 6 de esta MIA-P.

ARTICULO 31. Estaran sujetos a un plan de
manejo los siguientes residuos peligrosos y los
productos usados, caducos, retirados del
comercio 0 que se desechen y que estén
clasificados como tales en la norma oficial
mexicana correspondiente:

I. Aceites lubricantes usados;

II. Disolventes orgénicos usados;

IX. Plaguicidas y sus envases que contengan
remanentes de los mismos;

XIV. Los residuos patoldgicos constituidos por
tejidos, dérganos y partes que se remueven
durante las necropsias, la cirugia o algun otro
tipo de intervenciéon quirdrgica que no estén
contenidos en formol, y

XV. Los residuos punzo-cortantes que hayan
estado en contacto con humanos o animales o
sus muestras biolégicas durante el diagnostico y
tratamiento, incluyendo navajas de bisturi,
lancetas, jeringas con aguja integrada, agujas
hipodérmicas, de acupuntura y para tatuajes.

El promovente dara cumplimiento a este
precepto, implementando las medidas
establecidas en el Subprograma de Manejo de
Residuos Peligrosos incluido en el Programa de
Manejo Integral de Residuos del SMGA del
presente Proyecto, las cuales son coherentes
con el proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado
en materia de Impacto Ambiental, mismas que
pueden revisarse con detalle en el Capitulo 6 de
esta MIA.

ARTICULO 42. Los generadores y demas
poseedores de residuos peligrosos, podran
contratar los servicios de manejo de estos
residuos con empresas o gestores autorizados
para tales efectos por la Secretaria, o bien
transferirlos a industrias para su utilizacién como
insumos dentro de sus procesos, cuando
previamente haya sido hecho del conocimiento
de esta dependencia, mediante un plan de
manejo para dichos insumos, basado en la
minimizacién de sus riesgos.

La responsabilidad del manejo y disposicién final
de los residuos peligrosos corresponde a quien

La sociedad promovente del proyecto, se
cerciorard que las empresas que subcontrate
para el manejo y disposicion final de los residuos
cuenten con las autorizaciones de esta
Secretaria 'y estd consciente de su
responsabilidad en el proceso.

Asimismo, antes de ser entregados a la empresa
responsable de su disposicion final, se realizara
su adecuado manejo de acuerdo a lo establecido
en el Programa de Manejo Integral de Residuos
y un Subprograma de Manejo de Residuos
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los genera. En el caso de que se contraten los
servicios de manejo y disposicion final de
residuos peligrosos por empresas autorizadas
por la Secretaria y los residuos sean entregados
a dichas empresas, la responsabilidad por las
operaciones sera de éstas, independientemente
de la responsabilidad que tiene el generador.

Los generadores de residuos peligrosos que
transfieran éstos a empresas 0 gestores que
presten los servicios de manejo, deberan
cerciorarse ante la Secretaria que cuentan con
las autorizaciones respectivas y vigentes, en
caso contrario seran responsables de los dafios
gue ocasione su manejo.

Peligrosos que se detalla en el Capitulo 6 de la
presente MIA.

ARTICULO 54. Se debera evitar la mezcla de
residuos peligrosos con otros materiales o
residuos para no contaminarlos y no provocar
reacciones, que puedan poner en riesgo la salud,
el ambiente o los recursos naturales. La
Secretaria establecera los procedimientos a
seguir para determinar la incompatibilidad entre
un residuo peligroso y otro material o residuo.

La sociedad promovente, se asegurara que no
se mezclen los residuos peligrosos con otros,
aplicando los criterios establecidos en la NOM-
054-SEMARNAT-1993.

Lo anterior a través de un manejo adecuado
segun lo establecido en el Programa de Manejo
Integral de Residuos y un Subprograma de
Manejo de Residuos Peligrosos.

De igual forma, se atendera lo establecido en el
Capitulo 6, Manejo Integral de los Residuos

Peligrosos, con especial atencién en evitar la
mezcla de residuos peligrosos con otros
materiales o residuos para no contaminarlos y no
provocar reacciones.

3.4.3.4. Ley General del Cambio Climatico (LGCC)

La presente ley es de orden publico, interés general y observancia en todo el territorio nacional y
las zonas sobre las que la nacion ejerce su soberania y jurisdiccion y establece disposiciones para
enfrentar los efectos adversos del cambio climatico. Esta Ley tiene como principal objetivo regular
las emisiones para lograr la estabilizacion de sus concentraciones en la atmésfera.

El Cambio Climatico es la variacion del clima atribuido directa o indirectamente a la actividad
humana, que altera la composicién de la atmésfera global y se suma a la variabilidad natural del
clima observada durante periodos comparables

Por su parte, el Atlas Climatico' de la Universidad Nacional Auténoma de México (Figura 3. 2),
indica que en Quintana Roo no existen valores extremos de vulnerabilidad al cambio climético, sin
embargo, es susceptible a la afectacion de fendbmenos naturales extremos. Asimismo, este
documento identifica que la vulnerabilidad al cambio climatico en los municipios del Estado de

! Fernandez-Eguiarte A., J. Zavala-Hidalgo, R. Romero-Centeno 2018. Atlas Climatico Digital de México. Centro de Ciencias de la
Atmoésfera. Universidad Nacional Autbnoma de México. http://uniatmos.atmosfera.unam.mx/
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Quintana Roo es en su mayoria baja, conforme a lo establecido en la siguiente figura recuperada
del sitio http://atlasclimatico.unam.mx/VulnerabilidadalCC/PDFs/QuintanaRoo0.pdf:

Figura 3. 2. Vulnerabilidad al Cambio Climéatico. Atlas Climatico UNAM.
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De esta forma, en 2013 se publicé el Programa Estatal de Accion ante el Cambio Climético del
Estado de Quintana Roo (PEACCQROOQ), el cual establece medidas de adaptacion al cambio
climatico que seran vinculadas en su apartado respectivo, (Tabla 3. 6).

Tabla 3. 6. Vinculacion del Proyecto con los articulos aplicables de la LGCC

ARTICULO 2. Esta ley tiene por objeto:
[.]

IV. Reducir la vulnerabilidad de la poblacién y los
ecosistemas del pais frente a los efectos adversos
del cambio climético, asi como crear y fortalecer las
capacidades nacionales de respuesta al fenémeno

La empresa promovente presta especial atencion
en ser un Proyecto sustentable y ambientalmente
viable. A pesar de que la presente MIA es referente
Unicamente a la remocién de vegetacion para el
eventual desarrollo de un Proyecto con uso Mixto
Comercial, es importante sefialar que contara con
tecnologia y equipos ahorradores que no
contribuyan de manera negativa al cambio
climatico. Asimismo, contara con distintas acciones
encaminadas a la proteccion de los recursos
naturales, descritas en el Capitulo 6 de la presente
MIA.

ARTICULO 27. La politica nacional de adaptacion
frente al cambio climatico se sustentara en
instrumentos de  diagnostico,  planificacion,

Este proyecto se somete a la Evaluacién de
Impacto Ambiental, misma que deriva de la politica
ambiental nacional, dirigida a minimizar y mitigar la
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medicion, monitoreo, reporte,
evaluacion, tendréd como objetivos:

verificacion 'y

I. Reducir la vulnerabilidad de la sociedad y los
ecosistemas frente a los efectos del cambio
climéatico;

Il. Fortalecer la resiliencia y resistencia de los
sistemas naturales y humanos;

Ill. Minimizar riesgos y dafios, considerando los
escenarios actuales y futuros del cambio climatico;

posible afectacion al medioambiente por parte de
las personas fisicas y morales.

ARTICULO 29. Se consideraran acciones de
adaptacion:

[.]

IV. La conservacién, el aprovechamiento
sustentable, rehabilitacion de playas, costas, zona
federal maritimo terrestre, terrenos ganados al mar
y cualquier otro depésito que se forme con aguas
maritimas para uso turistico, industrial, agricola,
pesquero, acuicola o de conservacion.

El Proyecto tendrd zonas especificas de
conservacion, donde el ecosistema se dejara
intacto, como se demuestra en el Capitulo 2 de esta
MIA-R. Asimismo, el Capitulo 6 describe las
medidas de mitigacibn y compensacion que el
Proyecto estrictamente aplicara, contemplando
acciones para mitigar el Cambio Climético.

3.4.3.5. Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS)

Tabla 3. 7. Vinculacion del Proyecto con la Ley de Desarrollo Forestal Sustentable

ARTICULO 7. Para los efectos de esta Ley se
entendera por:

VI. Cambio de uso del suelo en terreno forestal:
La remocion total o parcial de la vegetacion de
los terrenos forestales para destinarlos a
actividades no forestales;

LXXI. Terreno forestal: Es el que esta cubierto
por vegetacién forestal y produce bienes y
servicios forestales. No se considerara terreno
forestal, para efectos de esta Ley, el que se
localice dentro de los limites de los centros de
poblacién, en términos de la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, con excepcién de
las areas naturales protegidas;

SE CUMPLE

Tomando en consideracion la definicion del
articulo 7 de Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, se entiende lo siguiente por Centros de
Poblacion:

“XX. Centros de Poblacién: las éreas
constituidas por las zonas urbanizadas y las que
se reserven para su expansion”

Con lo anterior en consideracién, se advierte que
el Proyecto se encuentra dentro del Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Solidaridad,
siendo contemplado dentro de las Zonas de
Reserva Urbana. Asimismo, el predio se
encuentra inserto en el Plan Parcial de
Desarrollo Urbano El Jesusito.
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Bajo tal tesitura, el predio del Proyecto no puede
ser considerado como un Terreno Forestal,
debido a que encuadra en la excepcion de la
Fraccion LXXI de esta norma al encontrarse
inmerso en una Zona de Reserva Urbana, asi
como un Centro de Poblacién.

ARTICULO 93. La Secretaria autorizara el
cambio de uso del suelo en terrenos forestales
por excepcién, previa opinion técnica de los
miembros del Consejo Estatal Forestal de que se
trate y con base en los estudios técnicos
justificativos cuyo contenido se establecera en el
Reglamento, los cuales demuestren que la
biodiversidad de los ecosistemas que se veran
afectados se mantenga, y que la erosion de los
suelos, el deterioro de la calidad del agua o la
disminucién en su captacién se mitiguen en las
areas afectadas por la remocion de la vegetacion

SE CUMPLE
forestal.

Debido a que el predio del Proyecto se encuentra
en una Zona de Reserva Urbana con base en lo
establecido en la LGAHOTDU, este no se
considera como un Terreno Forestal, por lo que
el desmonte de vegetacién no requerira de un
Cambio de Uso de Suelo en terrenos forestal.

En las autorizaciones de cambio de uso de suelo
en terrenos forestales, la Secretaria debera dar
respuesta debidamente fundada y motivada a las
opiniones técnicas emitidas por los miembros del
Consejo Estatal Forestal de que se trate.

Las autorizaciones que se emitan deberan
integrar un programa de rescate y reubicacion de
especies de la flora y fauna afectadas y su
adaptacién al nuevo habitat conforme se
establezca en el Reglamento. Dichas
autorizaciones deberan sujetarse a lo que, en su
caso, dispongan los programas de
ordenamientos ecoldgicos correspondientes, las
Normas Oficiales Mexicanas y demas
disposiciones  legales y  reglamentarias
aplicables.

3.4.4. Reglamentos de Leyes

Debido a que los reglamentos contienen las disposiciones juridicas de caracter general y con valor
subordinado a la Ley de la que emanan, a continuacion, se presenta la vinculacion del proyecto
con los articulos aplicables de estos instrumentos.
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3.4.4.1. Reglamento de la LGEEPA en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental (REIA

LGEEPA)

Tabla 3. 8. Vinculacion del Proyecto con el Reglamento de la LGEEPA en materia de Evaluaciéon de Impacto
Ambiental

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:

[.]

O) CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS
FORESTALES, ASi COMO EN SELVAS Y ZONAS
ARIDAS:

I. Cambio de uso del suelo para actividades
agropecuarias, acuicolas, de desarrollo
inmobiliario, de infraestructura urbana, de vias
generales de comunicacibn o para el
establecimiento de instalaciones comerciales,
industriales o de servicios en predios con
vegetacion forestal (...)

La presentacién de este documento representa el
compromiso del proyecto y su promovente para
cumplir con lo dispuesto en esta norma juridica.

En razén de que la presente MIA Unicamente
propone la remocién de vegetacion, esta cae en el
supuesto descrito en la fraccion O) del articulo en
comento.

Cabe aclarar que en el Capitulo correspondiente se
hara un analisis de los impactos ambientales y se
estableceran las actividades pertinentes para su
mitigaciéon y compensacion.

ARTICULO 10. Las manifestaciones de impacto
ambiental deberdn presentarse en las siguientes
modalidades:
I. Regional, o

Il. Particular.

Debido al alcance y caracteristicas del Proyecto, se
presenta en su modalidad Particular.

ARTICULO 12. La manifestacion de impacto
ambiental, en su modalidad particular, debera
contener la siguiente informacion:

I. Datos generales del proyecto, del promovente y
del responsable del estudio de impacto ambiental;

Il. Descripcion del proyecto;
lll. Vinculaciéon con los ordenamientos juridicos

aplicables en materia ambiental y, en su caso, con
la regulacién sobre uso del suelo;

El presente documento cumple con todos los
puntos establecidos en el articulo 12 aqui
vinculado.
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IV. Descripcion del sistema ambiental vy
seflalamiento de la problematica ambiental
detectada en el area de influencia del proyecto;

V. Identificacion, descripcion y evaluacion de los
impactos ambientales;

VI. Medidas preventivas y de mitigacién de los
impactos ambientales;

VII. Prondsticos ambientales v,
evaluacion de alternativas, y

en su caso,

VIII. Identificacion de los instrumentos
metodoldgicos y elementos técnicos que sustentan
la informacion sefialada en las fracciones
anteriores

3.4.4.2. Reglamento de la Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de los Residuos

Tabla 3. 9. Vinculacion del Proyecto con el Reglamento de la LGPGIR

ARTICULO 35. Los residuos peligrosos se

identificaran de acuerdo a lo siguiente:

l. Los que sean considerados como tales,
de conformidad con lo previsto en la Ley;

Il. Los clasificados en las normas oficiales
mexicanas a que hace referencia el articulo 16
de la Ley, mediante: [...]

Il Los derivados de la mezcla de residuos
peligrosos con otros residuos; los provenientes
del tratamiento, almacenamiento y disposicion
final de residuos peligrosos y aquellos equipos y
construcciones que hubiesen estado en contacto
con residuos peligrosos y sean desechados.

El proyecto realizara la identificacion vy
separacién de los residuos conforme a este
articulo.

Para tal efecto se cumplird con el Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental propuesto en el
Capitulo 6 de la presente MIA, en congruencia
con el SMGA del proyecto CIUDAD MAYAKOBA,
autorizado mediante el oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219.

ARTICULO 91. La disposicion final de residuos
peligrosos puede realizarse en:

Confinamiento controlado y confinamiento en
formaciones geoldgicamente estables.

La disposicion final de residuos peligrosos
generados, se realizara a través de una empresa
subcontratada especializada para el manejo y
confinamiento de residuos peligrosos en un sitio
autorizado por la autoridad ambiental federal, a
la cual se le solicitard& comprobante de su
autorizacion previa contratacion de servicios

Capitulo 3|24




3.4.4.3. Reglamento de la Ley General de Vida Silvestre (LGVS)

El proyecto se ajusta a lo sefialado en este instrumento respecto a las disposiciones para la
conservacion y el aprovechamiento sustentable de la vida silvestre, en la liberacion de ejemplares
al habitat natural, (Tabla 3. 10), las cuales establecen lo siguiente:

Tabla 3. 10. Vinculacion del Proyecto con los articulos aplicables del Reglamento de la LGVS.

ARTICULO 12. Las personas que pretendan
realizar cualquier actividad relacionada con
habitat, especies, partes o derivados de vida
silvestre y que conforme a la Ley requieran
licencia, permiso o autorizacion de la Secretaria,
presentaran la solicitud correspondiente en los
formatos que para tal efecto establezca la

SE CUMPLE

El proyecto no contempla un aprovechamiento
extractivo de la vida silvestre; sin embargo,
reducird en lo posible el impacto que pudiese
generar a la flora y la fauna en el area, aun y
cuando ésta se encuentra previamente
contemplado en el Sistema de Manejo y Gestién
Ambiental disefiado de manera especifica para

Secretaria [...].

este proyecto, mismo que atiende las
especificaciones del SMGA del proyecto
autorizado ‘Ciudad Mayakoba’.

3.4.5. Leyes y Reglamentos Estatales

3.4.5.1. Ley del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente del Estado de Quintana Roo (LEEPA

QROO)

Tabla 3. 11. Vinculacién del Proyecto con la LEEPA QROO

ARTICULO 132. Para la recarga de mantos
acuiferos, en las superficies de predios que se
pretendan utilizar para obras e instalaciones, se
debera permitir la filtracién de aguas pluviales
al suelo y subsuelo. Por tal motivo, las personas
fisicas o morales quedan obligadas a
proporcionar un porcentaje del terreno a
construir, preferentemente como &rea verde, lo
que en su caso siempre sera permeable.

Para los efectos del parrafo anterior en los
predios con un area menor de 100 metros
cuadrados deberan proporcionar como éarea
verde el 10% como minimo; en predios con
superficie mayor de 101 a 500 metros
cuadrados, como minimo el 20%; en predios
cuya superficie sea de 501 a 3,000 metros
cuadrados, como minimo el 30%, y predios

Los lotes donde se ubica el Proyecto, al tener una
superficie total de 0.74 ha, debera proporcionar al
menos 40% del predio como area verde 0, en su caso,
area permeable.

Con lo anterior en consideracion, el Proyecto
mantendrd& 0.30 ha de areas permeables,
correspondientes a las areas de conservacion en
donde se mantendra la cobertura vegetal de Selva
Baja. De esta forma, se contempla el 40.51% de
areas verdes permeables, conforme a lo descrito en
este articulo.

La informacion anterior se puede corroborar en el
Capitulo 2 del presente documento, de esta forma,
cumpliendo con lo establecido en este numeral.
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cuya superficie sea de 3,001 metros cuadrados
en adelante, proporcionaran como area verde
el 40% como minimo.

3.4.5.2. Programa Estatal de Accion ante el Cambio Climatico en Quintana Roo

El Programa Estatal de Accién ante el Cambio Climatico de Quintana Roo (PEACCQR) retoma
diversas acciones, estrategias y recomendaciones vertidas desde hace una mas década en
diferentes instrumentos para ligarlas en un Plan de accion de mediano plazo orientado de manera
especifica para brindar alternativas de solucién a los problemas consecuencia de los efectos del
cambio climético que ya hoy se presentan en el estado y al mismos tiempo sentar las bases de un
manejo de los recursos en un contexto que prevea los efectos de dicho cambio climatico sobre la
poblacion, las actividades econémicas y los recursos naturales de Quintana Roo.

En este tenor, el PEACCQR establece Medidas de adaptacion al Cambio Climético dirigidas a
diversos entes gubernamentales para los diferentes sectores productivos, incluyendo, el sector
turistico.

Sin perjuicio de que las medidas recién descritas consideren como responsables a las autoridades
pertinentes, la empresa promovente considerard su implementacién dentro del desarrollo del
Proyecto, como por ejemplo las siguientes acciones:

Tabla 3. 12. Vinculacién de Medidas de adaptaciéon al Cambio Climéatico del PEACCQR con el Proyecto

Efecto del
Cambio
Climatico en:

Medidas de adaptacién Vinculacioén con el Proyecto

Promover la elaboracién de normas y

reglamentos especificos para | El Proyecto cumple con esta medida

Danos
Infraestructura

a

estudios, proyectos, construccidon e
instalaciones de infraestructura
adaptada a los efectos del cambio
climético (aumento en la incidencia de
huracanes, inundaciones, aumento
de temperatura, etc.)

de forma indirecta, apegandose a lo
establecido en la diversa normatividad
dirigida a las especificaciones para la
infraestructura y su adaptabilidad al
Cambio Climético.

Fomentar entre el sector turistico el
uso de buenas préacticas ambientales
para la planeacién, disefio vy
construccion sustentable.

El Proyecto contempla la aplicacion
de buenas practicas ambientales
dentro de sus diversas etapas, asi
como una posible certificacion
ambiental en el momento oportuno.
Aunado a lo anterior, en la eventual
etapa de operacién del Proyecto, se
verificard que el equipo utilizado
cumpla con las especificaciones
establecidas en las NOM-011-ENER-
2006, NOM-008-ENER-2001, NOM-
021-ENER/SCFI-2017 y NOM-023-
ENER-2010.
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Degradacion de
Ecosistemas

Elaborar estudios para determinar la
huella de carbono de los turistas

El Proyecto realizard una evaluacion
de los gases de efecto invernadero
producidos durante la etapa de
remocion de vegetacion,
estableciendo las medidas de
prevencion, mitigacion y
compensacion necesarias.

3.4.5.3. Ley para la Prevencion y la Gestion Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo

(LPGIR QROO)

Tabla 3. 13. Vinculacién del Proyecto con la Ley para la Prevencidon y la Gestion Integral de Residuos del
Estado de Quintana Roo

ARTICULO 57. Los Residuos de Manejo Especial
se clasifican como se indica a continuacion, salvo
cuando se trate de Residuos considerados como
peligrosos en esta Ley y en las normas oficiales
mexicanas correspondientes:

(...)

Il. Residuos de servicios de salud, generados por
los establecimientos que realicen actividades
médico-asistenciales a las poblaciones humanas o
animales, centros de investigacién, con excepcion
de los biol6gico-infecciosos;

Se tendra un sistema estricto de gestion de
residuos, apegandose a lo establecido en el
Sistema de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA)
del proyecto “Ciudad Mayakoba”.

3.4.5.3.1. Reglamento de Construccion del Municipio de Solidaridad

Tabla 3. 14. Vinculacién del Proyecto con el Reglamento de Construccion de Solidaridad

ARTICULO 42. Los Programas de Desarrollo
Urbano para el Municipio de Solidaridad,
estableceran en su estrategia general, la
organizacibn de sus unidades territoriales
definiéndolas conforme a la diversidad de las
funciones que alojan a través de la zonificacion.

SE CUMPLE

El Proyecto se apega a lo establecido en el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”
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3.4.6. Planes y Programas Sectoriales y de Desarrollo

El Plan Nacional de Desarrollo establece las directrices que la sociedad y el gobierno tienen para avanzar y
mejorar como Pais. Este documento traza los grandes objetivos de las politicas publicas, establece las
acciones especificas para alcanzarlos y precisa indicadores que permitiran medir los avances obtenidos. De
acuerdo con la Ley de Planeacion, todos los Programas Sectoriales, Especiales, Institucionales y Regionales
que definen las acciones del gobierno, deberan elaborarse en congruencia con el Plan.

3.4.6.1. Plan Nacional de Desarrollo (PND)

El Plan Nacional de Desarrollo (2013-2018) aprobado por Decreto publicado el 20 de mayo de 2013 en el
Diario Oficial de la Federacion, proyecta, en sintesis, hacer de México una sociedad de derechos, en donde
todos tengan acceso efectivo a los derechos que otorga la Constitucién. Este instrumento traza los grandes
objetivos de las politicas publicas y se establece las acciones especificas para alcanzarlos, estableciendo
cinco Metas Nacionales y tres estrategias transversales para llevar a México a su maximo potencial. Estas
metas nacionales son:

México en Paz

México Incluyente

México con Educacion de Calidad
México Préspero

México con Responsabilidad Global.

A continuacién, se describe a detalle la forma en que el Proyecto contribuira a la consecucién del
contenido de este Plan y en particular a la consecucion de la quinta meta, México con
responsabilidad global, que establece al fomento del turismo como una tarea central para el
desarrollo interno en México.

Para alcanzar el objetivo 4.11 del PND, consistente en Aprovechar el potencial turistico de
México para generar una mayor derrama econdémica en el pais, se plantean algunas
estrategias, de entre las cuales encontramos, la Estrategia 4.4.3, denominada “Fortalecer la
politica nacional de cambio climatico y cuidado al medio ambiente para transitar hacia una
economia competitiva, sustentable, resiliente y de bajo carbono”, en donde encontramos
lineas de accion de implementaciéon de dicha estrategia que ademas son totalmente consistentes
con los objetivos del Proyecto, las cuales se describen a continuacioén:

e Desarrollar las instituciones e instrumentos de politica del Sistema Nacional de Cambio
Climético.

e Impulsar y fortalecer la cooperacion regional e internacional en materia de cambio
climatico, biodiversidad y medio ambiente.

Como se mencion6 con anterioridad, el Proyecto es congruente con estas lineas de accién
propuestas por el PND, pues con esta inversion y el eventual desarrollo de las futuras fases del
Proyecto, se asume el compromiso de ampliar la infraestructura de la zona, realizandolo en
armonia con la conservacién de los ecosistemas y recursos naturales. Asimismo, el Proyecto
implementa medidas reales de mitigacion de los efectos del cambio climatico en el Sistema
Ambiental y amplia la infraestructura de proteccion antes riesgos y contingencias ambientales en
la region, sumando a la conservacion y defensa del patrimonio natural de México (Capitulo 6 de la
presente MIA).
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En cuanto a la Estrategia 4.10.4 “Impulsar el aprovechamiento sustentable de los recursos
naturales del pais” el Proyecto se afirma como una clara expresién del compromiso de la
empresa promovente para coadyuvar no soOlo al aprovechamiento sustentable, sino a la
restauracion, mejoramiento y conservacion de los recursos naturales.

De esta forma y por medio de otras estrategias y acciones a realizar por parte del promovente del
Proyecto, se da cumplimiento a lo establecido en el PND, colaborando con el Estado Mexicano a
alcanzar los objetivos plasmados en este Instrumento en los diversos ambitos instaurados en el
mismo.

3.4.6.2. Programa Sectorial de Medio Ambiente y Recursos Naturales

El Programa Sectorial de Medio Ambiente y Recursos Naturales (‘PROMARNAT”) se inscribe en
el esfuerzo de planeacion estratégica de la Administracion Publica Federal y se deriva del PND
2013-2018, estableciendo los objetivos especificos que el sector medio ambiente debe cumplir
conforme al citado Plan y la politica de planeacién de la actual administracion en materia
ambiental.

Al respecto el PROMARNAT establece diversos objetivos generales que son congruentes y
consistentes con el Proyecto por la naturaleza de las Obras y Actividades que éste plantea, los
cuales se enuncian a continuacion:

e Objetivo 4. Recuperar la funcionalidad de cuencas y paisajes a través de la conservacion,
restauracion y aprovechamiento sustentable del patrimonio natural; y

e Obijetivo 5. Detener y revertir la pérdida de capital natural y la contaminacién del agua, aire
y suelo.

Respecto del Objetivo 2 del PROMARNAT se plantean las siguientes estrategias y lineas de
accion:
a) Estrategia 2.1. Incrementar la resiliencia ecosistémica y disminuir la vulnerabilidad de la
poblacion, infraestructura y servicios al cambio climatico.

1. Linea de accion 2.1.2. Promover el fortalecimiento e inclusion de criterios de adaptacién
en infraestructura estratégica en sectores industriales y servicios.

En relacion con el Objetivo 4 del PROMARNAT antes referido, se sefialan las siguientes
estrategias y lineas de accion:

b) Estrategia 4.1 Fomentar la conservacion y restauracion de los ecosistemas y su
biodiversidad, para mantener el patrimonio natural y sus servicios ambientales.

2. Linea de accion 4.1.6. Fomentar la restauracion de ecosistemas, para mantener y
restablecer sus funciones, asegurando su conectividad y provision de servicios
ambientales.

Como se desprende lo anterior, el Proyecto es totalmente consistente y congruente con los

objetivos, estrategias y lineas de accion que plantea el PROMARNAT; estableciendo amplias
areas de conservacion que permiten la continuidad de los ecosistemas en el Sistema Ambiental,
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ademds de prever un desarrollo sustentable por medio de la correcta planeacion y disefio arménico
con el medio que lo rodea.

3.4.7. Cumplimiento de la normatividad relativa al Ordenamiento Ecolégico del Territorio

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece en su articulo 26 que el
Estado Mexicano organizard un sistema de planeacién democratica del desarrollo nacional,
sefialando mecanismos de participacion que acumulen las demandas de la sociedad para ser
incorporadas a un plan y programas de desarrollo al que se someteran los programas de la
Administracion Publica Federal al cual también se apegaran estados y municipios.

Asimismo, y tal como lo prevé el articulo 2° de la Ley de Planeacion, el Sistema Nacional de
Planeacion debera llevarse a cabo como un medio para el eficaz desempefio de la responsabilidad
del Estado sobre el desarrollo integral y sustentable del pais, y debera tender a la consecucion de
los fines y objetivos politicos, sociales, culturales y econdmicos contenidos en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

De esta manera, encontramos que en los tres niveles de gobierno de nuestro pais se han generado
diversos instrumentos de planeacién que tienen por objeto definir los alcances y objetivos de las
politicas publicas nacionales en materia econémica, ambiental, urbana, turistica, entre otras; los
cuales se vinculan con el Proyecto a continuacion.

3.4.7.1. Programa de Ordenamiento Ecologico General Del Territorio

El Programa de Ordenamiento Ecoldgico General del Territorio (“POEGT”) tiene por objeto llevar
a cabo una regionalizacién ecoldgica del territorio nacional y de las zonas sobre las cuales la
Nacion ejerce su soberania, identificando &reas de atenciodn prioritaria en materia ambiental. Este
clasifica al pais en 80 Regiones Ecoldgicas y 145 Unidades Ambientales Biofisicas (‘UAB”) que
han sido generadas y regionalizadas conforme a cuatro criterios: (i) clima, (i) relieve, (iii)
vegetacion, y (iv) suelo. (Figura 3. 3).

El proyecto se localiza dentro de la Regién Ecol6égica numero 17.33 y la UAB nimero 62
denominada Karst de Yucatan y Quintana Roo. Las estrategias sectoriales de esta UAB estan
enfocadas a lograr la sustentabilidad ambiental del territorio, al mejoramiento del sistema social e
infraestructura urbana y al fortalecimiento de la gestién y la coordinacion institucional.
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Figura 3. 3. Ubicacion del Proyecto dentro del POEGT

486000 494300 502'600 510900
1 1 1
° °
& &
37 -3
8 8
Area de estudio
~ ¥
suadalupana
=3 =3
2 2
8 E
8 8
Nicte-Ha
UAB 62 (,‘ MAR CARIBE
Donaldo
losio
Ejidal
Solidaridad  Playa del
=l el Carmen
e sambu y
rmen entro
Playa Car
° e
2 2
& L5
8 8
Politica
Restauracion, Proteccion y Aprovechamiento Sustentable
1 1 1 U
486000 494300 502600 510900
N
Proyeccion: ....Universal Transversa de Mercator Zona 16N H R et
Fuente:..... SEMARNAT del Territorio llometros.

Las estrategias sectoriales de esta UAB estan enfocadas a lograr la sustentabilidad ambiental del
territorio, al mejoramiento del sistema social e infraestructura urbana y al fortalecimiento de la
gestién y la coordinacion institucional.

Las caracteristicas de las UAB 62 se describen en la Tabla 3. 15 que se presenta a continuacion:

Tabla 3. 15. Caracteristicas de la UAB 62

Preservacion Restauracion,
Karst de . L
. de Floray Desarrollo Agricultura | Pueblos proteccion y
17.33 62 Yucatan y - . . . Alta
. Fauna Social y Forestal| Ganaderia |Indigenas | aprovechamiento
Quintana Roo .
Turismo sustentable

El 07 de septiembre de 2012 fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién el ACUERDO por
el que se expide el Programa de Ordenamiento Ecologico General del Territorio, en dicho
acuerdo se indica lo siguiente:
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“De conformidad con la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente
(LGEEPA), el ordenamiento ecoldgico se define como el instrumento de politica ambiental
cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin de
lograr la proteccion del medio ambiente y la preservacion y el aprovechamiento sustentable
de los recursos naturales, a partir del andlisis de las tendencias de deterioro y las
potencialidades de aprovechamiento de los mismos.

La planeacion ambiental en México, se lleva a cabo mediante diferentes instrumentos entre
los que se encuentra el ordenamiento ecoldgico, que es considerado uno de los principales
instrumentos con los que cuenta la politica ambiental mexicana. Tiene sustento en la
LGEEPA y su Reglamento en Materia de Ordenamiento Ecoldgico (ROE). Se lleva a cabo a
través de programas en diferentes niveles de aplicacion y con diferentes alcances, asi
tenemos: el General, los Marinos, los Regionales y los Locales. La formulacion, aplicacion y
evaluacién del Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio (POEGT) y de
los Marinos, es facultad de la Federacion, la cual se ejerce a través de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, especificamente, a través de la Direccion General de
Politica Ambiental e Integracion Regional y Sectorial de la Subsecretaria de Planeacion y
Politica Ambiental, en coordinacion con la Direccion General de Investigacion de
Ordenamiento Ecoldgico y Conservacion de los Ecosistemas del Instituto Nacional de
Ecologia.

El ROE establece que el objeto del POEGT es llevar a cabo una regionalizacion ecolégica
del territorio nacional y de las zonas sobre las cuales la nacion ejerce soberania y
jurisdiccion, identificando areas de atencion prioritaria y areas de aptitud sectorial. Asimismo,
tiene por objeto establecer los lineamientos y estrategias ecologicas necesarias para, entre
otras, promover la preservacion, proteccion, restauracion y aprovechamiento sustentable de
los recursos naturales; promover medidas de mitigacion de los posibles impactos
ambientales causados por las acciones, programas y proyectos de las dependencias y
entidades de la Administracion Publica Federal (APF); orientar la ubicacion de las
actividades productivas y de los asentamientos humanos; fomentar el mantenimiento de los
bienes y servicios ambientales; promover la proteccion y conservacion de los ecosistemas y
la biodiversidad; fortalecer el Sistema Nacional de Areas Naturales Protegidas; apoyar la
resolucion de los conflictos ambientales, asi como promover la sustentabilidad e incorporar
la variable ambiental en los programas, proyectos y acciones de los sectores de la APF.

El POEGT promueve un esquema de coordinacion y corresponsabilidad entre los sectores
de la APF -a quienes esta dirigido este Programa- que permite generar sinergias y
propiciar un desarrollo sustentable en cada una de las regiones ecoldgicas identificadas en
el territorio nacional.”

En vista de lo anterior se advierte que el Programa de Ordenamiento Ecolégico General del
Territorio, contiene estrategias dirigidas a la Administracion Puablica Federal, por lo tanto,
Unicamente son de observancia para efectos de este proyecto. Sin embargo, a efecto de demostrar
qgue el proyecto da puntual cumplimiento a las estrategias planteadas por el POEGT
correspondientes a la UAB 62 y aplicables al Proyecto, se ha desarrollado el siguiente analisis y
ejercicio de vinculaciéon unicamente respecto de las estrategias que resultan directamente
aplicables al Proyecto. Aquellas estrategias correspondientes a la UAB 62 que no se mencionan
en el cuadro siguiente no resultan aplicables al Proyecto, (Tabla 3. 16).
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Tabla 3. 16. Vinculacién del Proyecto con los criterios del POEGT

Estrategias

Vinculacién con el Proyecto

Grupo I. Dirigidas a lograr la sustentabilidad ambiental del Territorio

mitigacion establecidas.

Mediante la presente Manifestacion de Impacto Ambiental se exponen en forma precisa las justificaciones
técnicas que evidencian que el proyecto se encuentra en cumplimiento de las estrategias sefialadas en
esta seccion, por lo que no existira riesgo de un desequilibrio ecol6gico, debido a las medidas de

Preservacion

1.- Conservacion in situ de los ecosistemas y su
biodiversidad.

SE CUMPLE

Para este Proyecto, se establecen zonas de
conservacion en donde no se modificarad de
ninguna manera el ecosistema.

2.- Recuperacion de especies en riesgo.

SE CUMPLE

Se establece un Subprograma de Conservacion de
Especies con especial atencion de las especies en
riesgo, ademas del monitoreo de las especies que
ocupan el sitio.

3.- Conocimiento, andlisis y monitoreo de los
ecosistemas y su biodiversidad.

SE CUMPLE

Se establece un Subprograma de Conservacion de
Especies con especial atencién de las especies en
riesgo, ademas del monitoreo de las especies que
ocupan el sitio.

Aprovechamiento sustentable

4.- Aprovechamiento sustentable de ecosistemas,
especies, genes y recursos naturales;

SE CUMPLE

El aprovechamiento que se realizara de los
recursos naturales, es en estricto apego a la ley,
cumpliendo con lo establecido respecto a la
proteccion de especies y recursos naturales.

Ademas de ello, se han establecido programas que
permitirdn recuperar y/o mantener los elementos
existentes e incrementar su valor ambiental en el
corto, mediano y largo plazo. Adicionalmente, todos
los trabajos planteados en esta modificacion
proponen y consideran medidas de prevencion y
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mitigacion de cualquier desequilibrio ecologico que
pueda presentar en su desarrollo.

5.- Aprovechamiento sustentable de los suelos

. : NO APLICA
agricolas y pecuarios.
6.- Modernlzar la '|n'fraestryctura hidroagricola y NO APLICA
tecnificar las superficies agricolas.
7.- Aprovechamiento sustentable de los recursos NO APLICA
forestales.
SE CUMPLE

8.- Valoracién de los servicios ambientales.

El proyecto da cumplimiento a esta estrategia, en
razén de que se consideran gran parte del predio
como zonas de conservacion. Asimismo, al ser
parte del proyecto autorizado CIUDAD
MAYAKOBA, se considero la estructura ambiental
de la zona, contemplando los corredores bioldgicos
existentes dentro del disefio del Plan Maestro, y, en
consecuencia, del presente Proyecto.

Proteccién de los recursos naturales

9.- Propiciar el equilibrio de las cuencas y acuiferos
sobreexplotados.

SE CUMPLE

La empresa promovente da cumplimiento a esta
estrategia, ya que esta modificacién no representa
un factor de presion a los acuiferos de la zona.

Debido a que el Proyecto se inserta al interior del
macroproyecto “Ciudad Mayakoba” el
abastecimiento del servicio de agua potable se
realizard a través de la red de suministro del
macroproyecto.

10.- Reglamentar para su proteccion, el uso del
agua en las principales cuencas y acuiferos.

SE CUMPLE

La empresa promovente da cumplimiento a esta
estrategia, ya que este Proyecto no representa un
factor de presion a los acuiferos de la zona.

Debido a que el Proyecto se inserta al interior del
macroproyecto “Ciudad Mayakoba” el
abastecimiento del servicio de agua potable se
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realizard a través de la red de suministro del
macroproyecto.

11.- Mantener en condiciones adecuadas de
funcionamiento las presas administradas por | NO APLICA
CONAGUA.

SE CUMPLE

12.- Proteccion de los ecosistemas.

El Proyecto contempla un uso sustentable de los
recursos naturales, respetando su integridad y la
funcionalidad de los ecosistemas.

13.- Racionalizar el uso de agroquimicos vy
promover el uso de biofertilizantes.

NO APLICA

No se planea la utilizaciéon de agroquimicos, pues
se utilizara flora y vegetacién preferentemente de la
region, y en caso de ser necesario, se optara como
primera opcién el uso de biofertilizantes.

Restauraciéon

14.- Restauracion de los ecosistemas forestales y
suelos agricolas.

SE CUMPLE

En relacién con esta estrategia y en particular con
la restauracion de ecosistemas forestales, se
reforestaran las areas necesarias con especies
nativas.

Por otro lado, es claro que la naturaleza del
proyecto no tiene relacion alguna con suelos
agricolas, por lo que esta estrategia NO ES
APLICABLE al proyecto en ese tenor.

Aprovechamiento sustentable de recursos natur
produccion

ales no renovables y actividades econdmicas de
y servicios

21. Redisefiar los instrumentos de politica hacia el

fomento productivo del turismo. NO APLICA
22. Orientar Ia_ politica turistica del territorio hacia el NO APLICA
desarrollo regional.

23. Sostener y diversificar la demanda turistica NO APLICA

doméstica e internacional con mejores relaciones
consumo (gastos del turista) — beneficio (valor de la
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experiencia, empleos mejor remunerados Yy
desarrollo regional).

Grupo Il. Dirigidas al mejoramiento del sistema social e infraestructura urbana

Infraestructura y equipamiento urbano regional

SE CUMPLE
31. Generar e impulsar las condiciones necesarias
para el desarrollo de ciudades y zonas | Esimportante sefialar que la ejecucién del proyecto
metropolitanas seguras, competitivas, | implica un desarrollo positivo en infraestructura vial,
sustentables, bien estructuradas y menos costosas. | provocando también un aumento en la seguridad
de la zona, de tal modo que se mejoraran las
condiciones sociales en la regién donde se
realizara el mismo.

32. Frenar la expansién desordenada de las
ciudades, dotarlas de suelo apto para el desarrollo
urbano y aprovechar el dinamismo, la fortaleza y la | NO APLICA
rigueza de las mismas para impulsar el desarrollo
regional.

Desarrollo Social

36. Promover la diversificacion de las actividades
productivas en el sector agroalimentario y el
aprovechamiento integral de la biomasa. Llevar a
cabo una politica alimentaria integral que permita
mejorar la nutricion de las personas en situacién de
pobreza.

NO APLICA

37.- Integrar a mujeres indigenas y grupos
vulnerables al sector econoémico-productivo en | NO APLICA
ndcleos agrarios y localidades rurales vinculadas.

38. Fomentar el desarrollo de capacidades basicas

L NO APLICA
de las personas en condicion de pobreza.

39. Incentivar el uso de los servicios de salud,
especialmente de las mujeres y los nifios de las | NO APLICA
familias en pobreza.

40. Atender las necesidades de los adultos
mayores mediante la integracién social y la
igualdad de oportunidades. Promover la asistencia
social a los adultos mayores en condiciones de
pobreza o vulnerabilidad, dando prioridad a la

NO APLICA
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poblacion de 70 afios y mas, que habita en
comunidades rurales con los mayores indices de
marginacion.

41. Procurar el acceso a instancias de proteccion
social a personas en situacion de vulnerabilidad.

Marco Juridico

NO APLICA

SE CUMPLE

42. Asegurara la definicién y el respeto a los

derechos de propiedad rural. Se cuenta con el respectivo titulo de propiedad

sobre el predio en el cual se asentara el proyecto,
a pesar de no tratarse de propiedad rural.

Planeacion del Ordenamiento Territorial

43. Integrar, modernizar y mejorar el acceso al
catastro rural y la informacion agraria para impulsar | NO APLICA
proyectos productivos.

44. Impulsar el ordenamiento territorial estatal y
municipal y el desarrollo regional mediante
acciones coordinadas entre los tres 6rdenes de
gobierno y concertadas con la sociedad civil.

NO APLICA

3.4.7.2. Programa de Ordenamiento Ecologico Marino y Regional del Golfo de México y Mar
Caribe (POEMyRGMyMC)

Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012, el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe (POEMyRGMyMC)
es el instrumento de politica ambiental desarrollado para fortalecer la sustentabilidad de mares y
costas, teniendo como fin la proteccion del medio ambiente y la preservacion y el aprovechamiento
sustentable de los recursos naturales. Es un elemento integrador de politicas publicas que permite
dar un marco coherente a las acciones en materia de derecho maritimo, lucha contra la
contaminacién de los mares, proporciona proteccion a los recursos marinos, combate la
marginacion y orienta el desarrollo hacia la sustentabilidad.

El POEMyRGMyMC considera un modelo con lineamientos ecolégicos y unidades de gestion
ambiental y una estrategia ecoldgica con objetivos especificos, acciones, criterios ecolégicos y
responsables.

Modelo de Ordenamiento Ecolégico
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive S.A. de C.V.

1. Lineamientos Ecoldgicos, que incluyen 27 metas o enunciados generales que reflejan el
estado deseable de las UGA, orientados a la atencion de las tendencias de deterioro
ambiental identificados en la Agenda Ambiental, durante la etapa de diagndstico,
prondstico y en el ejercicio de visidn prospectiva.

2. Unidades de Gestion Ambiental (UGA), que incluyen 203 unidades clasificadas en Marinas
y Regionales, (Figura 3. 4).

e Area Marina, que comprende las &areas o superficies ubicadas en zonas marinas
mexicanas, incluyendo zonas federales adyacentes del Golfo de México y Mar Caribe.
También incluye 26 Areas Naturales Protegidas, de competencia Federal con parte de su
extension en la zona marina. Cabe sefalar, que en dichas areas aplica el Decreto y el
Programa de Manejo correspondiente, asi como las acciones generales y especificas que
establece este Programa, de acuerdo a su ubicacion.

e El Area Regional abarca una region ecoldgica ubicada en 142 municipios con influencia
costera de 6 entidades federativas (Quintana Roo, Yucatan, Campeche, Tabasco,
Veracruz y Tamaulipas). En esta area se incluyen 3 ANP de competencia Federal que no
tienen contacto directo con el mar, en las cuales aplica solamente el Decreto y el Programa
de Manejo correspondiente. Asimismo, se incluyen 14 ANP Estatales.

Figura 3. 4. Unidades de Gestion Ambiental POEMyRGMyMC.

UNIDADES DE GESTION AMBIENTAL
TAMAULIPAS

[ vos conFaenTe o€ e P —— SS——
I uoas waRmAS ) soa cow meLLERCIA CosTERA =]
[ ucas e VERACRUZ CAMPECHE QUINTANA ROO N

[ ua con PRENTE 0€ PLAA ] UGA CON FRENTE OF PLAVA I A CON FRENTE OE PLAYA

[E) UGA CON MPLUENCIA COSTERA [} =

Este ordenamiento prevé una serie de acciones que se clasifican en generales y especificas, con
el propésito de atender la problematica ambiental identificada en la regién, designando a los tres
niveles de gobierno como Unicos responsables de la instrumentacion de dichas acciones. Sin
embargo, y aun cuando la instrumentacion de las acciones mencionadas para la implementacion
del POEMyRGMyMC corresponden exclusivamente a las autoridades, con la intencién de
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contribuir y manteniendo el firme compromiso del promovente en favor de la preservacion y
conservacion del medio ambiente de la regién en donde se ubica el Proyecto autorizado, se ha
desarrollado la vinculacion con el POEMyRGMyMC, con el fin de demostrar los efectos positivos
del Proyecto autorizado y consecuentemente de la presente modificacion.

Segun lo establecido en dicho ordenamiento, el proyecto en cuestién se ubica en la UGA 139
denominada Solidaridad en el Municipio Solidaridad, Estado de Quintana Roo. A continuacién, se
presenta la UGA, asi como los criterios que le aplican, (Tabla 3. 17).

Tabla 3. 17. Ubicacion y criterios de la UGA 139 aplicables al proyecto.

Unidad de Gestidn Ambiental #:139

Tipo de UGA Regional Mapa
Nombre: Solidaridad F
Mumicipio: Solidaridad Kandu e
Estadao: Quintana Roo 130 1 Q 138
Ad ~
L IHJ
Poblacion: 135,237 Habitantes S 132 & s J;!
f
-
— Pl el
Superficie: 327,225.174 Ha. g |
Subregion: Aplicar criterios de Zona Costera "
Inmedizta Mar Caribe II__
Islas: 1 |
i
Puerta Turstico Fresente L'— ﬁ
Puerto Comercal Frezente

Fuerio Pesquero

Nota:

| -
¥ i _',[
-deu'ﬂ.rlu Pugrts . ©

Acciones Especificas:

A esta UGA se le zplican las Acciones Generales descritas en el anexo 4 ademas de las siguientes

Accmnus Eyprclcas

Acgidn Aphcacion Acdin Aplcacion Accidn Aphcacidn Acdin Aphcacion
AT AFLCA ATIT AFLICA Aa3 AFLECA AT HA
[ AFLICA [ AFLICE A-ad AFLICA [ Ti] H
[ ALK [T APLICA A-LRS APCA Aa1 [
A-Dikd HA A-030 APLICA A-DSE APLICA A2 Hb
A-DS APLICA A-031 APLICA ADST APLICA ] H
A-Dh AFLCA AD3E AFLICE A-DA| AFLCA ATd HA
AT AFLICA A3 AFLICA AaT AFLECA () HA
] AFLICA A-034 [ A-DEi AFLICA AJA6 [
A-D00 APLCA A5 [ [ APCA [ [
Al APUCA AC36 [ [ APCA ACAR [
Al APLICA A037 APLICA A-Ded APLICA ADEG Hb
A2 APLICA A-D38 APLICA A-Ded APLICA A0 H
] AFLICA A4039 AFLICA A-DES AFLICA AL H
A-TLA AFLCA A-CA0 AFLICA A-DEh AFLECA AL HA
AL AFLICA A-CdL H A-DET AFLICA A H
[ ALK [FF] [ A-CGE APCA A [
ALY AR (k] A, ALY AR [ A,
AT APLICA AD44 APLICA A-DTi APLICA A-lE H
AL AFLCA ADdE HA ADTL AFLCA AT HA
A AFLCA A-CdG AFLICA ADTI AFLECA [CT] HA
AL AFLCA AT HA ADT3 HA, AT HA
A7 APCA [T [ Aot HA A-100 [
L) [T AA () L] WA

A0 AFLCA ATE0 AFLICE ADTh HA

AR5 AFLICA AG1 AFLICA ADTT AFLICA

AL AFLICA ADSE AFLICA ADTE HA,

MA = MO AFLICA
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Figura 3. 5. Ubicacion del Proyecto
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En la siguiente se presenta la vinculacion del Proyecto con los criterios generales establecidos en
el POEMyRGMyMC en la Tabla 3. 18 con los criterios especificos (Tabla 3. 19), que le son

aplicables:

Tabla 3. 18. Vinculacién del Proyecto con los criterios generales del POEMyRGMyMC.

Goo1 Promover el uso de tecnologias y practicas de manejo para el uso eficiente del agua en
coordinacién con la CONAGUA y demas autoridades competentes.

El cumplimiento del presente criterio no es obligacion de la promovente del Proyecto; sin embargo, ésta
empleard dispositivos técnicos para eficientar un uso adecuado del agua.

G002 Promover el establecimiento del pago por servicios ambientales hidricos en coordinacién
con la CONAGUA y las demas autoridades competentes.

El presente criterio no es aplicable a la promovente del proyecto, dichos mecanismos de pago seran ser
implementados por las autoridades competentes en la materia.

G003 Impulsar y apoyar la creacion de UMA para evitar el comercio de especies de extraccion y
sustituirla por especies de produccién.

La promovente del Proyecto no tiene considerado la creacion de una UMA.

G004 Instrumentar o en su caso reforzar las campafias de vigilancia y control de las actividades
extractivas de flora y fauna silvestre, particularmente para las especies registradas en la
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Norma Oficial Mexicana, Proteccion ambiental-Especies Nativas de México de Floray Fauna
Silvestre-Categoria de Riesgo y Especificaciones para su Inclusiéon, Exclusion o Cambio-
Lista de Especies en Riesgo (NOM-059-SEMARNAT-2010).

Este criterio es aplicable a la autoridad y no al promovente; por otra parte, el proyecto ho contempla la
realizacion de actividades extractivas de flora ni de fauna.

G005 | Establecer bancos de germoplasma, conforme a la legislacién aplicable.

El presente criterio no es aplicable a la promovente del proyecto, en razén de que no se contempla el
establecimiento de bancos de germoplasma.

G006 | Reducir la emisién de gases de efecto invernadero.

No se plantea la construccién o desarrollo de obras que impliquen la emision de gases con efecto
invernadero. Sin embargo, para el cumplimiento del criterio, la maquinaria y equipo de combustién interna
que sean utilizados para el desarrollo del Proyecto en cualquiera de sus etapas, se encontrara en 6ptimas
condiciones mecanicas para disminuir la emisién de estos gases.

Fortalecer los programas econdmicos de apoyo para el establecimiento de metas
G007 | voluntarias para la reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero y comercio de
Bonos de Carbono.

La realizacién de estas acciones no es responsabilidad de la Promovente, no es aplicable.

G008 E_I uso de Organismos Genéticamente Modificados debe realizarse conforme alalegislacién
vigente.

La promovente del Proyecto no tiene visualizado utilizar organismos genéticamente modificados dentro de
sus actividades.

G009 Planific_ar _Ias acciones de construccién de ipfraestrus:tgra, en particular la de
comunicaciones terrestres para evitar la fragmentacion del habitat.

El cumplimiento del presente criterio no es responsabilidad de la promovente del Proyecto. No se omite
manifestar que la caracterizacion del predio fue considerada durante el disefio del proyecto, evitando la
fragmentacion del habitat.

G010 Ins_,trumentar car.n,paﬁas. y'mecanismos para la reutilizacion de &reas agropecuarias para
evitar su expansion hacia areas naturales.

El presente criterio es aplicable para las autoridades competentes, el Proyecto no tiene contemplado
reutilizar areas agropecuarias.

Go11 Instrl_Jmentar medidas de control para mi_nimizar las afectaciones producidas a los
ecosistemas costeros por efecto de las actividades humanas.

El mencionado criterio no es aplicable, ya que corresponde a una obligacion para la autoridad y no para el
promovente. Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto implementara todas y cada una de las medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales que constituyen el SMGA descrito en el
Capitulo 6 de la presente MIA y disefiadas especificamente para los impactos evaluados en este
documento. Es importante mencionar que este SMGA es congruente con el del proyecto CIUDAD
MAYAKOBA autorizado en materia de Impacto Ambiental, las cuales minimizan las afectaciones
producidas a los ecosistemas costeros por efecto del desarrollo del mismo.

G012 Impulsar la ubicac_:ién o reubicacion de parques industriales en sitios ya perturbados o de
escaso valor ambiental.

El mencionado criterio no es aplicable, ya que corresponde a una obligacién para la autoridad y no para el
promovente. Por otra parte, el Proyecto no incluye el desarrollo de parques industriales.

G013 Evitar la intro_duccién de especies potencialmente invasoras en o cerca de las coberturas
vegetales nativas.

El Proyecto no contempla la introduccion de especies potencialmente invasoras en ningun area del
proyecto. Asimismo, se apegara a lo establecido en el SMGA del proyecto autorizado, por lo que las
especies que se utilicen en las labores de jardineria y reforestacion seran nativas.

G014 | Promover la reforestacién en los margenes de los rios.

No aplica, ya que es una obligacion de las autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, se
manifiesta que dentro del predio del proyecto no existen rios superficiales.

G015 _Evitar_ el asentamiento de zonas indusFriaIes o humanas en los margenes o zonas
inmediatas a los cauces naturales de los rios.
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Este criterio no aplica, ya que es una obligacion de las autoridades pertinentes y no del promovente.
G016 | Reforestar las laderas de las montafias con vegetacién nativa de la region.

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

G017 | Desincentivar las actividades agricolas en las zonas con pendientes mayores a 50%.

No aplica, ya que es una obligacion aplicable para la autoridad y no para el promovente. Por otra parte, el
proyecto no implica actividades agricolas de ningln tipo, ademés de que en la regién donde se ubica no
existen pendientes mayores a 50%.

Recuperar la vegetacion que consolide las margenes de los cauces naturales en el ASO, de
G018 | conformidad por lo dispuesto en la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General de Vida
Silvestre y demas disposiciones juridicas aplicables.

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

Los planes o programas de desarrollo urbano del area sujeta a ordenamiento deberan tomar
G019 | en cuenta el contenido de este Programa de Ordenamiento, incluyendo las disposiciones
aplicables sobre riesgo frente a cambio climatico en los asentamientos humanos.

Lo indicado en este criterio no aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G020 Recu_perar y mantener la vegetacion natural en las riberas de los rios y zonas inundables
asociadas a ellos.

No aplica, ya que es una obligacion aplicable para la autoridad y no para el promovente. Asimismo, en la
region donde se ubica el proyecto no existen rios superficiales ni zonas inundables.

G021 | Promover las tecnologias productivas en sustitucién de las extractivas.

No aplica, ya que es una obligacion aplicable a la autoridad y no al promovente.

G022 | Promover el uso de tecnologias productivas intensivas en sustituciéon de las extensivas.
Lo indicado en este criterio no aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G023 | Implementar campafias de control de especies que puedan convertirse en plagas.

El mencionado criterio no es aplicable, ya que corresponde a una obligaciéon para la autoridad y no para el
promovente. Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto implementara todas y cada una de las medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales que constituyen el SMGA descrito en el
Capitulo 6 de la presente MIA y disefiadas especificamente para los impactos evaluados en este
documento. Es importante mencionar que este SMGA es congruente con el del proyecto CIUDAD
MAYAKOBA autorizado en materia de Impacto Ambiental, las cuales contemplan el manejo y control de
especies mayores riesgosas e implementar medidas para el control de insectos nocivos.

Promover la realizacién de acciones de forestacion y reforestacion con restauracion de
G024 |suelos paraincrementar el potencial de sumideros forestales de carbono, como medida de
mitigacion y adaptacién de efectos de cambio climatico.

Lo contenido en este criterio no es aplicable ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente.

G025 Fom_entar el uso _ de especies nati_v_as que posean una alta tolerancia a parametros
ambientales cambiantes para las actividades productivas.

Este criterio no es aplicable ya que el presente Proyecto no contempla actividades productivas de tipo
agricola o forestal.

G026 Ident.ificar Ias_ érgas importantes para el manten.ir,niento de !a} co.rlectividad ambiental en
gradientes altitudinales y promover su conservacién (o rehabilitacién).

Este criterio no es aplicable, debido a que no existen gradientes altitudinales en el area donde se ubica el
predio del Proyecto.

G027 [ Promover el uso de combustibles de no origen fésil.

Lo indicado por este criterio no aplica, ya que es una obligacion para la autoridad y no para el promovente.
G028 | Promover el uso de energias renovables.

Este criterio no es aplicable, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.

G029 | Promover un aprovechamiento sustentable de la energia.

No aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.

G030 | Fomentar la produccién y uso de equipos energéticamente mas eficientes.
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No aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G031 Promoyer la sustitucion a gombustibles Iimpios, en los casos en que sea posible, por otros
gue emitan menos contaminantes que contribuyan al calentamiento global.
Lo indicado en este criterio no aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G032 | Promover la generacién y uso de energia a partir de hidrégeno.
Este criterio no es aplicable, ya que contiene una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
G033 | Promover la investigacién y desarrollo en tecnologias limpias.
Este criterio no es aplicable, ya que contiene una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
Impulsar la reduccion del consumo de energia de viviendas y edificaciones a través de la
G035 |implementaciéon de disefios bioclimatico, el uso de nuevos materiales y de tecnologias
limpias.
No aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G036 Estat?leper mgdidas que incrementen la eficiencia energética de las instalaciones
domésticas existentes.
No aplica, ya que es una obligacién aplicable a la autoridad y no al promovente.
G037 Estable_cer me_didas gue incrementen la eficiencia energética de las instalaciones

industriales existentes.
Este criterio no es aplicable, ya que contiene una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
Asimismo, el Proyecto no incluye instalaciones industriales de ningun tipo.
Elaborar modelos (sistemas mundiales de zonificacion agro-ecolégica) que permitan
G038 | evaluar la sostenibilidad de la produccion de cultivos; en diferentes condiciones del suelo,
climaticas y del terreno.
Este criterio no es aplicable, ya que contiene una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
G039 | Evaluar la potencialidad del suelo para la captura de carbono.
Lo contenido en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente.

Promover y fortalecer la formulaciéon e instrumentacién de los ordenamientos ecolégicos
G040
locales en el ASO.
Lo indicado en este criterio no aplica, ya que es una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
G041 | Fomentar la participacién de las industrias en el Programa Nacional de Auditoria Ambiental.
Este criterio no aplica, ya que contiene una obligacion aplicable para la autoridad y no al promovente.
G042 Fomen.tgr la elaboraci.()rj Qe Programas de Desarrollo Urbano en los principales centros de
poblacion de los municipios.
Este criterio no aplica, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
Fomentar la inclusiéon de las industrias de todo tipo en el Registro de Emisién y
G043 | Transferencia de Contaminantes (RETC) y promover el Sistema de Informacién de Sitios
Contaminados en el marco del Programa Nacional de Restauracion de Sitios Contaminados.
Lo contenido en este criterio no aplica, ya que es una obligacion aplicable para la autoridad y no para el
promovente.
G044 Establ_ecg mecanismos para mantener actualizada la Carta Nacional Pesquera y el
cumplimiento de las cuotas que establece.
Lo indicado en este criterio no aplica, ya que es una obligacién aplicable para la autoridad y no para el
promovente.
G045 Contrib_uir_ a /Ia _ construcciéon y reforzamie_nto de las cadenas productivas y de
comercializacion interna y externa de las especies pesqueras.
Lo estipulado en este criterio no aplica, ya que es una obligacion aplicable para la autoridad y no para el
promovente.
G047 | Consolidar el servicio de transporte pUblico en las localidades nodales.
Lo indicado no aplica, ya que es una obligacion aplicable para la autoridad y no para el promovente.
G048 Fomentar la amplia_ci(’)n o] constr_ucci(’)n de_in_fraestructuras qgue liberen transito de paso,
corredores congestionados y mejore el servicio de transporte.
Lo contenido en este criterio no aplica, ya que es una obligacion para la autoridad y no para el promovente.
G049 | Impulsar la diversificacién de actividades productivas.
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Lo estipulado en este criterio no aplica, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para el
promovente.

G050 Instrumentar y apoyar campafias para la prevencion ante la eventualidad de desastres
naturales.

El presente Proyecto aplicara todas las medidas contenidas en el SMGA descrito en el Capitulo 6, entre
las cuales se encuentran la participacién activa del promovente en la instrumentacion y apoyo de
campafias de prevencién ante desastres naturales que indique la autoridad correspondiente. Es importante
sefalar que estas medidas se disefiaron en concordancia con el SMGA del proyecto ‘Ciudad Mayakoba’
autorizado en materia de Impacto Ambiental.

G051 | Fortalecer la creacién o consolidacién de los comités de proteccién civil.

Este criterio no es aplicable, debido a que contempla una obligacion aplicable a la autoridad y no al
promovente.

G052 Promover que Iqs construcciones de las casas habitacién sean resistentes a eventos
hidrometeoroldgicos.

Lo indicado no aplica, ya que es una obligacién para la autoridad y no para el promovente.

G053 Realizar campafas de concientizacion sobre el manejo adecuado de residuos sdlidos
urbanos.

Lo establecido en este criterio no aplica, ya que es una obligacién que recae sobre la autoridad y no sobre
el promovente. Sin embargo, el Proyecto se apegara a lo establecido en el SMGA del proyecto autorizado,
incluyendo las presentadas en el Programa de Difusibn Ambiental que incluye campafas de
concientizacion sobre el manejo adecuado de los recursos.

G054 Implementar campaﬁas 'c,je I_imp_ieza, particularmente en asentamientos suburbanos y
urbanos (descacharrizacién, limpieza de solares, separacidon de basura, etc.).

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

G055 | Instrumentar programas y mecanismos de reutilizacion de las aguas residuales tratadas.
Lo contenido en este criterio representa una obligacion que corresponde a la autoridad y no al promovente.

Promover en el sector industrial la instalacion y operacién adecuada de plantas de
tratamiento para sus descargas.
Lo establecido en el presente criterio, es una obligacién que corresponde a la autoridad y no al promovente.
Asimismo, el Proyecto no considera actividades del sector industrial.
Laremocidn parcial o total de vegetacién forestal para el cambio de uso de suelo en terrenos
forestales, o para el aprovechamiento de recursos maderables en terrenos forestales y
preferentemente forestales, s6lo podré llevarse a cabo de conformidad con la Ley General
de Desarrollo Forestal Sustentable y demés disposiciones juridicas aplicables.
En relacion con este criterio, es importante indicar el predio del Proyecto no puede ser considerado como
un Terreno Forestal, debido a que encuadra en la excepcion de la Fraccion LXXI de esta norma al
encontrarse inmerso en un Centro de Poblacién. Con lo anterior en consideracion, se manifiesta que el
Proyecto no requerira de la tramitacién del Cambio de Uso de Suelo en terrenos forestales.
Promover e impulsar la construccion y adecuada operacién de sitios de disposicién final de
G058 |residuos solidos urbanos, peligrosos o de manejo especial de acuerdo a la normatividad
vigente.
Este criterio no es aplicable ya que corresponde a una obligacion para la autoridad y no para el
promovente.
G059 Prompver. Io§_estudios sobre los problemas de salud relacionados con los efectos del
cambio climatico.
Lo establecido en este criterio no aplica, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para el
promovente.

La gestién de residuos peligrosos deberd realizarse conforme a lo establecido por la
G060 . o ! . )
legislacion vigente y los lineamientos de la CICOPLAFEST que resulten aplicables.
El presente Proyecto aplicara todas las medidas contenidas en el SMGA descrito en el Capitulo 6, entre
las cuales se encuentran diversas acciones contenidas en el Subprograma de Manejo de Residuos
Peligros cuyo objetivo es el manejo adecuado de los mismos conforme a lo establecido en la legislacion

G056

G057
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vigente, por lo que se da cumplimiento a este criterio. Es importante sefialar que estas medidas se
disefiaron en concordancia con el SMGA del proyecto ‘Ciudad Mayakoba’' autorizado en materia de
Impacto Ambiental.

Go61 El dpsarrollo de infraestructura_dentro de un ANP, debe'r,é ser consistepte con lalegislacion
aplicable, el Programa de Manejo y el Decreto de creacidn correspondiente.

Lo establecido en este criterio no es aplicable, ya que el Proyecto no se encuentra ubicado dentro de la
poligonal de ningln area natural protegida.

G062 Ubicar la constrtlj,cci()n qQ infraestru_ctura costera en sitios donde se minimice el impacto
sobre la vegetacion acuatica sumergida.

Este criterio no aplica ya que el Proyecto al proyecto no incluyen la construccion de infraestructura en zona
costera ni en areas con vegetacion acuatica sumergida.

G063 La} c_oqstruccién de infraggtructura costerase (_jeberé realizar con procesos y materiales que
minimicen la contaminacién del ambiente marino.

La modificacion propuesta no contempla la construccion de infraestructura en la costa, por lo que este
criterio no le es aplicable.

G064 Impleme_ntar procesos de mejora de la actividad agropecuaria y aplicar mejores practicas
de manejo.

Lo indicado en el presente criterio no aplica, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente, ademas de que el Proyecto no incluyen actividades agropecuarias de ningln tipo.

G065 P_romovgr' la elaboracion de o.rdenamient,os. pesqueros y acuicolas a diferentes escalas y su
vinculacién con los ordenamientos ecolégicos.

Lo estipulado no aplica, ya que es una obligacién aplicable para la autoridad y no al promovente.
Laconstruccidn de carreteras, caminos, puentes o vias férreas deberé evitar modificaciones
G066 | en el comportamiento hidrolégico de los flujos subterraneos o superficiales o atender
dichas modificaciones en caso de que sean inevitables.

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

La realizacion de obras y actividades en Areas Naturales Protegidas, debera contar con la
G067 | opinidn de la Direccién del ANP o en su caso de la Direccion Regional que corresponda,
conforme lo establecido en el Decreto y Programa de Manejo del 4rea respectiva.

Lo establecido en este criterio no es aplicable, debido a que el predio del Proyecto no se ubica dentro de
la poligonal de ningln area natural protegida.

Tabla 3. 19. Vinculacién del Proyecto con los criterios especificos de la UGA 139 del POEMyRGMyMC

Fortalecer los mecanismos para el control de la comercializacién y uso de agroquimicos y
pesticidas.

A001

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, esta acciéon no tiene ninguna relacién con el
Proyecto.

A0O2 Instr_ur_nentar mecanismos de capacitacion para el manejo adecuado de agroquimicos y
pesticidas.

El mencionado criterio no es aplicable, ya que corresponde a una obligacion para la autoridad y no para el
promovente. Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto implementara todas y cada una de las medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales que constituyen el SMGA descrito en el
Capitulo 6, las cuales se disefiaron de manera especifica con el objetivo de minimizar las afectaciones
producidas a los ecosistemas costeros por efecto del desarrollo del mismo. Asimismo, estas medidas son
congruentes con el SMGA del proyecto ‘Ciudad Mayakoba’ autorizado.

A003 Usa_r_ pr_eferentemente ferti_liz_antes organicos y abonos verdes en los procesos de
fertilizacion del suelo de actividades agropecuarias y forestales.

Capitulo 3|45



El Proyecto se ajusta a lo establecido en este criterio, ya que aplicara todas las estrategias y medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales incluidas en el SMGA descritas en el
Capitulo 6 de la presente MIA, asi como el SMGA del Proyecto autorizado “Ciudad Mayakoba”, entre las
gue se encuentran el uso exclusivo de agroguimicos autorizados por la CICOPLAFEST.

A0O5 Instrumentar mecanismos y programas para reducir las pérdidas de agua durante los
procesos de distribucion de la misma.

El Proyecto se ajusta a lo establecido en este criterio, ya que aplicara todas las estrategias y medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales incluidas en el SMGA del presente
proyecto y descritas en el Capitulo 6; mismas que son coherentes con el SMGA del proyecto autorizado
“Ciudad Mayakoba”, incluyendo acciones de mantenimiento de tuberias e instalaciones de distribucion del
agua para evitar fugas.

A006 |Implementar programas para la captacion de agua de lluviay el uso de aguas grises.

El Proyecto cumple con lo establecido en este criterio, ya que aplicara todas las estrategias y medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales incluidas en el SMGA del presente
proyecto, descritas en el Capitulo 6 de esta MIA-P.

A007 Promover la constitucion de areas destinadas voluntariamente a la conservacién o ANP en
areas aptas para la conservacion o restauraciéon de ecosistemas naturales.

El Proyecto dejarda amplias zonas de conservacion, cumpliendo con el objeto de este Criterio.

Evitar las actividades humanas en las playas de anidacién de tortugas marinas, salvo

AO008 . . hy!
aquellas que estén autorizadas en los programas de conservacién.

El predio del Proyecto se ubica al poniente de la carretera federal por lo que no tiene colindancia con el
litoral. Tomando en consideracién lo anterior y toda vez que no se encuentran playas al interior del predio,
el presente criterio no es aplicable al presente Proyecto.

A009 Fortalecer la inspecciéon y vigilancia en las zonas de anidacidon y reproducciéon de las
tortugas marinas.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Ademas, como se ha indicado anteriormente, el predio del
Proyecto se localiza en el Km 299 de la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto Juarez, estando toda la
superficie comprendida al poniente de la carretera federal por lo que no tiene colindancia con el litoral,
motivo por el cual no se encuentran playas al interior del predio, dejando sin aplicacién lo contenido en
este criterio.

A010 | Fortalecer el apoyo econémico de las actividades de conservacidn de las tortugas marinas.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Ademas, como se ha indicado anteriormente, el predio del
Proyecto se localiza en el Km 299 de la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto Juarez, estando toda la
superficie comprendida al poniente de la carretera federal por lo que no tiene colindancia con el litoral,
motivo por el cual no se encuentran playas al interior del predio, dejando sin aplicacion lo contenido en
este criterio.

AO1L Establecer e impulsar programas de restauracion y recuperacion de la cobertura vegetal
original para revertir el avance de la frontera agropecuaria.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Evitar la modificacién de las dunas costeras, asi como eliminar la vegetacién natural y

A012 X
construir sobre ellas.

Tal y como se ha indicado anteriormente, el predio del Proyecto se localiza en el Km 299 de la Carretera
Federal 307 Chetumal-Puerto Juarez, estando toda la superficie comprendida al poniente de la carretera
federal por lo que no tiene colindancia con el litoral, de conformidad con lo anterior y toda vez que no se
encuentran zonas de playa al interior del predio, este criterio no es aplicable.
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Establecer las medidas necesarias para evitar la introduccion de especies potencialmente
A013 |invasoras por actividades maritimas en los términos establecidos por los articulos 76 y 77
de la Ley de Navegacion y Comercio Maritimo.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no incluye actividades maritimas de
ningun tipo.

AO14 Instrumentar campafas de restauracion, reforestaciéon y recuperacion de manglares y otros
humedales en las zonas de mayor viabilidad ecolégica.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Promover e impulsar la reubicacién de instalaciones que se encuentran sobre las dunas

AD15 arenosas en la zona costera del ASO.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Establecer corredores biolégicos para conectar las ANP existentes o las areas en buen
A016 =
estado de conservacion dentro del ASO.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no se ubica dentro de la poligonal de
ningln &rea natural protegida.

AO17 Establecer e impulsar programas de restauracion, reforestacién y recuperacién de zonas
degradadas.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Sin embargo, el Proyecto implementard todas las medidas
de prevencidn, mitigacion y compensacion de impactos ambientales incluidas en el SMGA descritas en el
Capitulo 6 del presente proyecto; mismas que son conjuntes con el SMGA del proyecto autorizado ‘Ciudad
Mayakoba’. Dentro de estas medidas, se encuentran la reforestaciébn de &reas degradadas que se
encuentran en zonas designadas para conservacion.

AO18 Impulsar los programas y acciones de recuperacion de especies bajo algin régimen de
proteccion en la NOM-059 SEMARNAT.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Sin embargo, el Proyecto implementard todas las medidas
de prevencidn, mitigacion y compensacion de impactos ambientales incluidas en el SMGA descritas en el
Capitulo 6 del presente proyecto; mismas que son conjuntes con el SMGA del proyecto autorizado ‘Ciudad
Mayakoba’. Dentro de estas medidas, se encuentran el rescate de flora y fauna con énfasis en especies
consideradas en riesgo segun la NOM-059-SEMARNAT-2010, asi como otras medidas cuyo fin es
conservar las caracteristicas que permiten el desarrollo de las especies en riesgo dentro del predio.

Instrumentar programas de remediacién de suelos de acuerdo a la LGPGIR, su reglamento
A019 |y ala NOM-138- SEMARNAT, de ser aplicable, en suelos que sean aptos para conservacion
0 preservacion.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Promover el uso de tecnologias de manejo de la cafia en verde para evitar la contaminacion

A020 del aire producida en los periodos de zafra.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente, ademéas de que el Proyecto no contempla actividades
relacionadas con el manejo de la cafia verde.

A021 Fortalecer los mecanismos de control de emisiones y descargas para mejorar la calidad del
aire, aguay suelos, particularmente en las zonas industriales y urbanas del ASO.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.
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Fomentar programas de remediacién y monitoreo de zonas y aguas costeras afectadas por

AD22 hidrocarburos.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Aplicar medidas preventivas y correctivas de contaminaciéon del suelo con base a riesgo
A023 |ambiental, asi como la aplicacion de acciones inmediatas o de emergencia y tecnologias
para la remediacién in situ, en términos de la legislacion aplicable.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente. No obstante, el Proyecto implementara todas las medidas de prevencion, mitigacién y
compensacion establecidas en el SMGA descrito en el Capitulo 6 del presente Proyecto. Asimismo, estas
medidas son congruentes con las establecidas para el macro proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado en
materia de Impacto Ambiental, contribuyendo al cumplimiento de este criterio.

A024 Fomentar el uso de tecnologias para reducir la emision de gases de efecto invernadero y
particulas al aire por parte de la industriay los automotores.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

A025 Efectuar programas de remediacién y de rehabilitacién integral de sitios contaminados por
actividades industriales, de conformidad con la LGPGIR y su Reglamento.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

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

A026

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no considera actividades de tipo
industrial.

A027 Mantener al minimo posible la superficie ocupada por las instalaciones de infraestructura
en las playas para evitar su perturbacion.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto se pretende desarrollar en un predio
ubicado al poniente de la carretera federal 307 Chetumal-Puerto Juarez, por lo que no colinda con el litoral
y por lo tanto carece de playas, dejando sin aplicacion lo contenido en este criterio.

Evitar la instalaciéon de infraestructura permanente o de ocupacién continua entre la playay
el primero o segundo cordén de dunas. Salvo aquellas que correspondan a proyectos
prioritarios de beneficio publico por parte de PEMEX, CFE y SCT y/o en casos de
contingencia meteoroldgica o desastre natural, minimizando la alteraciéon de esta zona.

A028

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto se pretende desarrollar en un predio
ubicado al poniente de la carretera federal 307 Chetumal-Puerto Juéarez, por lo que no colinda con el litoral
y por lo tanto carece de playas, dejando sin aplicacién lo contenido en este criterio.

Evitar la modificacion del perfil de la costa o la modificacidon de los patrones de circulacion
de las corrientes alineadas a la costa. Salvo cuando correspondan a proyectos de
infraestructura que tengan por objeto mitigar o remediar los efectos causados por
contingencia meteoroldgica o desastre natural.

A029

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no contempla cambio alguno en el
perfil de la costa ni en los patrones de circulacion de las corrientes alineadas a ésta, por lo que dan
cumplimiento a lo establecido en este criterio.

A030 Generar o adaptar tecnologias constructivas y de ingenieria que minimicen la afectacién al
perfil costero y alos patrones de circulacion de aguas costeras.

Debido a la ubicacion del predio del Proyecto, este no afectara de ninguna forma los elementos descritos
en este Criterio. Sin perjuicio de lo anterior, para el disefio del Proyecto se consideraron diversos estudios

Capitulo 3|48



con el fin de minimizar la afectacion de los elementos naturales existentes el predio, adoptando y
empleando tecnologia adecuada para un desarrollo sustentable, asi como medidas de prevencion,
mitigacion y compensacién delineadas especificamente para los impactos ambientales que generara el
Proyecto.

AO31 Evitar la modificacién de las caracteristicas de las barras arenosas que limitan los sistemas
lagunares costeros.

El Proyecto se desarrolla en un predio al poniente de la carretera federal 307 Chetumal-Puerto Juarez que
carece de litoral y no colinda con ningun sistema lagunar costero, por lo que este criterio no le es aplicable.

A032 | Evitar la modificacion de las caracteristicas fisicas y quimicas de playas y dunas costeras.

El Proyecto se pretende desarrollar en un predio ubicado al poniente de la carretera federal 307 Chetumal-
Puerto Juarez, por lo que no colinda con el litoral y por lo tanto carece de playas y dunas costeras, dejando
sin aplicacion lo contenido en este criterio.

A033 Fomentar el aprovechamiento de la energia edlica excepto cuando su infraestructura pueda
afectar corredores de especies migratorias.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

A037 | Fomentar la generacion energética por medio de energia solar.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

Impulsar el uso de los residuos agricolas parala generacidon de energiay reducir los riesgos

A038 . X . .
de incendios forestales en las regiones mas secas.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente.

A039 | Reducir el uso de agroquimicos sintéticos a favor del uso de mejoradores organicos.

El Proyecto aplicara todas las medidas de prevencidn, mitigacién y compensacion de impactos ambientales
contenidas en el Sistema de Manejo y Gestién Ambiental (SMGA) descritas en el Capitulo 6 de la presente
MIA, mismo que es congruente con el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado.

Dentro de las medidas en comento, se encuentra el uso exclusivo de agroquimicos autorizados por la
CICOPLAFEST para el mantenimiento de &reas verdes, por lo que se da cumplimiento a este criterio.

Impulsar la sustitucién de las actividades de pesca extractiva por actividades de produccion
A040 | acuicola con especies nativas de la zona en la cual se aplica el programa y con tecnologias
gue no contaminen el ambiente y cuya infraestructura no afecte los sistemas naturales.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no incluye actividades pesqueras de
ningun tipo.

A044 | Diversificar la base de especies en explotacién comercial en las pesquerias.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no incluye actividades pesqueras de
ningun tipo.

Incentivar el cumplimiento de los mecanismos existentes para controlar el vertido y
A046 |disposicidn de residuos de embarcaciones, en las porciones marinas tanto costeras como
ocednicas.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente. Asimismo, el Proyecto no incluye actividades marinas de
ningun tipo.

AO50 Promover el desarrollo de Programas de Desarrollo Urbano y Programas de Conurbacion
con el fin de dotar de infraestructura de servicios a las comunidades rurales.
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Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente

AO51 Construccion de caminos rurales, de terraceria o revestidos entre las localidades
estratégicas para procesos de mejorar la comunicacién.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente

Promover el uso sostenible de la tierra/agricultura (cultivos, ganado, pastos y praderas, y

A052 bosques) y practicas de manejo y tecnologia que favorezcan la captura de carbono.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente

A053 | Desincentivar y evitar el desarrollo de actividades productivas extensivas.

Lo estipulado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente.

Promover la sustitucién de tecnologias extensivas por sus correspondientes intensivas en
A054 | las actividades acordes a la aptitud territorial, utilizando esquemas de manejo y tecnologia
adecuada para minimizar el impacto ambiental.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente

Coordinar los programas de gobierno que apoyan a la produccién para actuar

AO55 | = . Lo Y
sinérgicamente sobre el territorio y la poblacion que lo ocupa.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacion de las
autoridades pertinentes y no del promovente

A056 | Identificar e implementar aquellos cultivos aptos alas condiciones ambientales cambiantes.

Este criterio no aplica, ya que conforme al Anexo 6 del POEMyRGMyMC, es una obligacién de las
autoridades pertinentes y no del promovente

El establecimiento de zonas urbanas no debe realizarse en zonas de riesgo industrial, zonas
de riesgo ante eventos naturales y zonas susceptibles de inundacién y derrumbe. Tampoco
debera establecerse en zonas de restauracion ecoldgica, en humedales, dunas costeras ni
sobre manglares.

A057

El presente Proyecto no contempla el desarrollo de zonas urbanas en areas de riesgo industrial o
susceptibles de inundacién o derrumbe. Asimismo, el Proyecto se apega a la zonificacion ambiental
establecida para el proyecto autorizado, la cual ubica a los ecosistemas fragiles como zonas de proteccion
en donde no sera posible el establecimiento de infraestructura urbana. De esta forma, el Proyecto da
cumplimiento a este criterio.

A058 | Hacer campafas para reubicar a personas fuera de las zonas de riesgo.

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

Identificar, reforzar o dotar de equipamiento basico a las localidades estratégicas para la

A059 conservacién y/o el desarrollo sustentable.

Lo sefialado por el presente criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y
no para el promovente.

AO60 Establecer y mejorar sistemas de alerta temprana ante eventos hidrometeorolégicos
extremos.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.

Mejorar las condiciones de las viviendas y de infraestructura social y comunitaria en las

A061 localidades de mayor marginacion.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.
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Fortalecer y consolidar las capacidades organizativas y de infraestructura para el manejo
A062 |adecuado y disposicién final de residuos peligrosos y de manejo especial. Asegurar el
Manejo Integral de los Residuos Peligrosos.

El mencionado criterio no es aplicable, ya que corresponde a una obligacion para la autoridad y no para el
promovente. Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto implementara todas y cada una de las medidas de
prevencion, mitigacion y compensacion de impactos ambientales que constituyen el SMGA descrito en el
Capitulo 6, las cuales se disefiaron de manera especifica con el objetivo de implementar acciones
encaminadas al Manejo Integral de Residuos, como el adecuado manejo y disposicion de los residuos
(liquidos, sélidos y peligrosos) generados en las diferentes etapas del proyecto. Asimismo, estas medidas
son congruentes con el SMGA del proyecto ‘Ciudad Mayakoba’ autorizado.

A063 Instalar nuevas plantas de tratamiento de aguas residuales municipales y optimizar las ya
existentes.

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

Completar la conexién de las viviendas al sistema de coleccién de aguas residuales

A064 I :
municipales y a las plantas de tratamiento.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.

Instrumentar programas de recuperacion y mejoramiento de suelos mediante el uso de lodos

A0BS inactivados de las plantas de tratamiento de aguas servidas municipales.

Lo sefialado por este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente.

Incrementar la capacidad de tratamiento de las plantas para dar tratamiento terciario a los
A066 | efluentes e inyectar aguas de mayor calidad al manto freatico en apoyo, en su caso, a la
restauracién de humedales.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.

A067 | Incrementar la capacidad de captacién de aguas pluviales en las zonas urbanas y turisticas.

El Proyecto implementard todas las medidas de prevencidn, mitigacion y compensacion de impactos
ambientales contenidas en el SMGA del presente proyecto, entre las cuales se encuentran:

1. Elregistro periédico del uso del agua y el control de las areas de mayor consumo.
2. El mantenimiento de tuberias e instalaciones.
3. Incorporar la captacién aguas pluviales, mismas que seran dirigidas a pozos de absorcion.

De esta manera, el Proyecto da cabal cumplimiento a este criterio.

Promover e impulsar el desarrollo e instrumentacién de planes de manejo para residuos

A068 sdlidos, peligrosos y de manejo especial de acuerdo a la normatividad vigente.

El Proyecto implementara todas las medidas de prevencién, mitigacion y compensacion de impactos
ambientales contenidas en el SMGA propuesto para el presente proyecto, en congruencia con las medidas
del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado, entre las cuales se encuentra la implementacion del Programa
de Manejo Integral de Residuos que contiene acciones especificas para el manejo de residuos solidos,
peligrosos y liquidos y sanitarios. Lo anterior permite al promovente contribuir al cumplimiento de lo
dispuesto en este criterio.

AOB9 Establecer planes de manejo que permitan el aprovechamiento, tratamiento o disposicion
final de los residuos para evitar su disposicién al mar.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.

Realizar campafias de colectay concentracién de residuos solidos en la zona costera para

A070 . N
su disposicion final.
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Lo sefialado por este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente.

Disefiar e instrumentar acciones coordinadas entre sector turismo y sector conservacion
para reducir al minimo la afectacién de los ecosistemas en zonas turisticas y aprovechar al
A071 | maximo el potencial turistico de los recursos. Impulsar y fortalecer las redes de turismo de
lanaturaleza (ecoturismo) en todas sus modalidades como una alternativa al desarrollo local
respetando los criterios de sustentabilidad segln la norma correspondiente.

Lo indicado en este criterio no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para
el promovente, conforme a lo sefialado en el Anexo 6 de este Instrumento.

Promover que la operacion de desarrollos turisticos se haga con criterios de sustentabilidad
A072 |ambiental y social, a través de certificaciones ambientales nacionales o internacionales, u
otros mecanismos.

Lo dispuesto no es aplicable, ya que representa una obligacion para la autoridad y no para el promovente.
Sin embargo, el Proyecto aplicaran las buenas practicas establecidas en el SMGA del proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado, entre las que se encuentran acciones que permitan obtener certificaciones
ambientales nacionales e internacionales que demuestren el apego del proyecto a los criterios de
sustentabilidad ambiental y social. De esta forma, se da cumplimiento a este criterio.

La construccidon, modernizacién y ampliacién de la infraestructura aeroportuaria debera
minimizar la afectaciéon de la estructuray funcion de los ecosistemas y sus bienes y servicios
ambientales, entre éstos, flujos hidroldgicos, conectividad de ecosistemas, especies en
riesgo, recarga de acuiferos y habitats criticos.

Lo dispuesto no es aplicable, ya que representa una obligacién para la autoridad y no para el promovente.
Asimismo, el Proyecto no incluye el desarrollo de infraestructura aeroportuaria.

AO077

Como se demuestra en las Tablas anteriores, el Proyecto presenta un total cumplimiento respecto
a las obligaciones y criterios aplicables a la UGA correspondiente, respetando lo establecido en
este Instrumento de Ordenamiento Ecolégico.

3.4.7.3. Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-S)

De acuerdo con el Programa de Ordenamiento Local del municipio de Solidaridad, a la ubicacion
del Lote 31, asi como la estructura de “Ciudad Mayakoba” en donde pretende desarrollarse el
proyecto, le corresponden la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 Reserva Urbana Norte-Sur
de Playa del Carmen (Figura 3. 6 y Tabla 3. 20).
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive S.A. de C.V.

Figura 3. 6. UGA del POEL-S correspondiente al Proyecto
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Para la UGA 14, la vocacion del uso del suelo, asi como los usos condicionados e incompatibles
estan definidos por el mismo POEL-S. No obstante, a lo anterior los parametros urbanos de todo
el predio se encuentran definidos por la Modificacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano
“El Jesusito” (PPDU-J) publicado en el Periédico Oficial de Quintana Roo el 10 de marzo del 2016
los cuales, como se demostrara en el contenido de este capitulo, son cumplidos por el Proyecto.

El Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, en el Estado de Quintana Roo, establece los Criterios
de Regulacion Ecoldgica, dichos criterios de regulacion de caracter general determinan los
pardmetros y estandares que deberan cumplirse, asi como los limites de cambio aceptables para
aprovechar sustentablemente el territorio y las condiciones particulares a que deberan sujetarse
los desarrollos o proyectos que pretendan establecerse en el municipio de solidaridad en funcién
de cada uno de los usos del suelo permitidos en las Unidades de Gestion Ambiental.

Los Criterios de Regulacion Ecolégica de Aplicacion General, son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos dentro del municipio
de Solidaridad, independientemente del uso que se le pretenda dar al suelo de los predios
particulares. A continuacion, se presentan la vinculacion del proyecto con los criterios de
Aplicacion General, vinculable a la UGA del Proyecto.
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Tabla 3. 20. Vinculacién del Proyecto con los Criterios Generales del POEL-S

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

CG-01

La promovente para dar cumplimiento a este criterio, realiza vinculacién del tipo legal que corresponde a
la Manifestacion de Impacto Ambiental, con el cual se acredita la viabilidad juridica del proyecto y se
demuestra fehacientemente ante la autoridad evaluadora que se tiene conocimiento de los instrumentos
legales que puedan aplicar directa o indirectamente al proyecto y que el desconocimiento de la ley no
exime de su responsabilidad. Manifestando que no iniciara la ejecucion de las obras hasta tener todas las
autorizaciones emitidas por las autoridades correspondientes en sus diferentes niveles de gobierno.

Antes del inicio de cualquier obra o actividad se deberé ejecutar el rescate selectivo de
vegetacion en el &rea de aprovechamiento proyectada. La seleccidn de las especies, el
numero de individuos por especie a rescatar y la densidad minima de rescate, los
CG-02 | métodos y técnicas aplicables, asi como el monitoreo del programa, se determinaran y
propondran en un estudio técnico o programa que deberd acompafiar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de rescate de vegetacion
deberan obtener de manera previa a su inicio la autorizacién correspondiente.

La promovente no realizara ninguna actividad relacionada con le ejecucion del proyecto hasta obtener la
autorizacion correspondiente y previamente a realizar cualquier actividad de desmonte el promovente
compromete a que en el marco del Programa de Biodiversidad, se llevara a cabo la implementacion de
las acciones de rescate de especies vegetales correspondientes, el cual sera sometido a la autorizacién
correspondiente y se llevaran a cabo en las zonas autorizadas para el aprovechamiento con el fin de dar
cumplimiento al presente criterio. Se pondra especial interés en las especies arb6reas de mayor talla y
cactaceas con especial atencion en las que se encuentren enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.
No se omite manifestar que el Programa de Biodiversidad estar4 apegado a los programas de manejo
autorizados en el SMGA del proyecto “CIUDAD MAYAKOBA” el cual fue autorizado por la Direccion
General de Impacto y Riesgo Ambiental mediante el oficio SGPA/DGIRA/04219 de fecha 19 de junio del
afio 2013.

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

CG-03

El proyecto ha considerado la implementacion de las medidas establecidas en el Subprograma de
Conservacion de Especies incluido en el Programa de Biodiversidad, cuyas acciones se describen en el
SMGA propuesto. Entre las medidas contempladas se encuentran el recorrido previo al desmonte dentro
de las &reas de desplante por un especialista en manejo de fauna, con la finalidad de rescatar individuos
de fauna silvestre que lo requieran y trasladarlos a las areas de conservacion del proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado. Previo a su traslado, cada organismo sera identificado y registrado en formatos
especiales

Los proyectos de cualquier indole deberan incorporar a sus areas verdes vegetacion
nativa propia del ecosistema en el cual se realice el proyecto. Unicamente se permite
CG-04 | el empleo de flora ex6tica que no esté incluida en el listado de flora exdtica invasiva de
la Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). La
seleccion de especies a incluir en las areas verdes, asi como el disefio de jardines
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debera sustentarse en un programa de arborizacién y ajardinado que deberéa
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 ornamentales,
excluyendo los pastos.

El Proyecto se apegara a lo establecido en el Subprograma de Conservacion de Habitats dentro del
Programa de Conservacién y Manejo de Ecosistemas, descritos en el SMGA presentado en el Capitulo 6
de la presente MIA, en congruencia con el Sistema de Manejo y Gestion Ambiental autorizado para el
proyecto “Ciudad Mayakoba”; el cual establece el listado de especies que se utilizaran para la
reforestacion de las areas de conservacién y el ajardinado de las areas verdes, empleando una proporcion
de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y especies exéticas, evitando el uso de especies consideradas
invasoras por la CONABIO.

Con lafinalidad de evitar el fraccionamiento de los ecosistemas y el aislamiento de las
poblaciones, se deberan agrupar las areas de aprovechamiento y mantener la
continuidad de las areas con vegetacién natural. Para lo cual, el promovente debera
presentar un estudio de zonificacion ambiental que demuestre la mejor ubicacion de la
Infraestructura planteada por el proyecto, utilizando preferentemente las areas
perturbadas por usos previos o con vegetacién secundaria o acahual.

CG-05

El proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” se apega a la zonificacion establecida en el proyecto
autorizado “Ciudad Mayakoba”, la cual se definié con base en la caracterizacion ambiental del predio y
del SAR, asi como en apego a los instrumentos de planeacién, legislacion y normatividad aplicables y
cuyos impactos ambientales, incluyendo la fragmentacién de los ecosistemas y el aislamiento de
poblaciones de vida silvestre ya fueron evaluados mediante la MIA-R del proyecto autorizado. Asimismo,
el proyecto se apega a la superficie de aprovechamiento definida para cada uno de los lotes en el PPDU-
Jy en el proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado. El proyecto no afectara las areas de donacion, las areas
verdes, ni las areas de amortiguamiento; por lo que no fragmentara el ecosistema ni generara aislamiento
de las poblaciones de forma adicional o diferente a lo ya evaluado para el proyecto “Ciudad Mayakoba”
autorizado del que forma parte.

En el desarrollo de los proyectos se debe realizar el aprovechamiento integral de los
recursos naturales existentes en el predio, por lo que serd obligatorio realizar la
recuperacién de tierra vegetal en las superficies que se desmonten, asi como el
CG-06 | 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 mejoramiento de areas verdes, de
equipamiento o de donacién.

Como resultado de la limpieza de maleza y el desmonte de las areas de aprovechamiento, habrd una
generacion de material de desplante y tierra vegetal, el material vegetal producto del desmonte se
acumulara en sitios de acopio especificamente establecidos para ello en las areas de aprovechamiento
de los lotes y se triturard para facilitar su manejo y traslado al vivero en donde se utilizara para la
fabricacion de acolchado o “mulch”, muy util para la jardineria y la reforestacion en el caso de que existan
excesos deberan ser dispuestos en lugares autorizados para ello de modo que pueda ser reintegrada a
las areas verdes del mismo como abono, con lo que se ampara el buen manejo de dicho material sobrante
y la solicitante estard en condiciones de dar cabal cumplimiento a lo establecido en el presente criterio.

Los proyectos que generen aguas residuales (grises, negras, azules o jabonosas)
deberan disponerlas a través de un sistema de tratamiento de aguas residuales propio
gue cumpla con la normatividad vigente aplicable. La descripcién del sistema de
tratamiento deberd incorporarse en el estudio de impacto ambiental aplicable al
proyecto. S6lo se permitird la reutilizacién de las aguas residuales tratadas cuando
éstas cumplan con la normatividad ambiental vigente.

CG-07

La promovente manifiesta que se prevé la generacion de aguas residuales derivadas de los servicios
sanitarios instalados en el predio, mismas que seran retiradas de la obra por la empresa autorizada y
contratada para la prestacién de los servicios sanitarios para su manejo y disposicion final.

CG-08 En cualquier obra deberd estar separada la canalizacion del drenaje pluvial del drenaje
sanitario.
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La promovente manifiesta que se prevé la generacién de aguas residuales derivadas de los servicios
sanitarios instalados en el predio, mismas que seran retiradas de la obra por la empresa autorizada y
contratada para la prestacion de los servicios sanitarios para su manejo y disposicion final.

Lacanalizacion del drenaje pluvial hacia el mar o cuerpos de agua superficiales o pozos
de absorcion, podra realizarse previa filtracién de sus aguas con sistemas de
CG-09 | decantacion, trampas de grasas y sélidos u otros que garanticen la retencion de
sedimentos o contaminantes y debera ser aprobada por la Comision Nacional del Agua
(CONAGUA).

No aplica debido a que esta fase del Proyecto Gnicamente es referente a la remocion de vegetacion. Sin
embargo, en el eventual desarrollo del Proyecto, se canalizara las aguas pluviales hacia los pozos de
absorcién destinados para ello autorizados para el proyecto “Ciudad Mayakoba”, los cuales se ubican
cada 100 m a lo largo de la vialidad principal.

El proyecto no contempla la construccién de pozos de absorcién, por lo que no requiere aprobacién por
parte de la CONAGUA.

CG-10 Los materiales calizos y los recursos naturales que se utilicen durante la construccion
de un proyecto deberan provenir de fuentes o bancos de material autorizados.

El Proyecto no contempla la construccidon de infraestructura, ya que en esta etapa Unicamente se
considera la remocion de vegetacion en el predio, conforme a lo establecido en la fraccion VII del articulo
28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de &reas forestales, asi como en selvas y zonas
aridas

En el manejo de é&reas verdes, campos, canchas, pistas, viveros, plantaciones o
sembradios y para el control de pestes y plagas, s6lo se permite el uso de sustancias
autorizadas por la Comisidn Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de
Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias Téxicas (CICOPLAFEST).

CG-11

La realizacion del proyecto se somete a lo establecido en el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba”
autorizado, por lo que se compromete el uso preferente de especies vegetales nativas y propias de la
region en las areas verdes y jardines, lo que disminuird la necesidad del uso de agroquimicos; sin
embargo en caso de que se requieran solo se utilizardn productos organicos biodegradables y
estrictamente autorizados por la Comisién Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de
Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias Toxicas (CICOPLAFEST).

Los proyectos que se realicen fuera de los centros de poblacién, en predios mayores a
5 hectéareas, deberan llevar a cabo un monitoreo del desempefio ambiental del
Proyecto, el cual debera sustentarse en un estudio técnico o programa en el que se
establezcan los indicadores de calidad ambiental que permitan identificar la eficaciade
CG-12 | las medidas sobre los principales componentes de la biota, asi como los métodos,
técnicas que permitan medir tales indicadores y los tiempos y mecanismos para la
Interpretacién de los resultados. Este estudio deberd acompafiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. El promovente debera entregar copia de los reportes a
la SEDUMA para su inclusidn en la Bitacora Ambiental.

El Lote localizado dentro del proyecto “Ciudad Mayakoba” en el cual se realizaran las obras que en
conjunto forman el proyecto, esta identificado con el nimero 31, perteneciente a la Unidad de Gestion
Ambiental nimero 14, denominada Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen, por lo que no se
encuentra fuera de centros de poblacién y por ello este criterio no le es aplicable.

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

CG-13

El proyecto se apegara a las medidas establecidas en el Programa Integral de Manejo de Residuos del
SMGA del presente Proyecto, entre las cuales se encuentran las siguientes acciones:

Como resultado de las actividades de despalme y limpieza del area a trabajar se preveé la generacion de
residuos organicos los cuales seran triturados y trasladados a las areas de acopio designadas por parte
del proyecto “Ciudad Mayakoba” y sus modificaciones autorizadas de tal modo que puedan ser
reintegradas a las areas verdes del mismo como abono, con lo cual se acredita el buen manejo de estos
residuos.
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Es importante mencionar que las medidas y acciones disefiadas de manera especifica para el presente
Proyecto, son congruentes con el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado

Estd prohibida la introduccién de especies de flora o fauna exéticas o invasoras
incluidas en los listados de la CONABIO, en areas naturales, cavernas y cuerpos de
agua superficiales o subterraneos. La introduccién y manejo de especies ex6ticas sélo
CG-14 | se permite en areas modificadas previa autorizacion de la SEMARNAT o la SAGARPA.
Se excluye de esta restriccion las especies de plantas ornamentales tropicalizadas de
uso comun en la zona Norte de Quintana Roo que se destinen a la conformacion de
areas verdes o jardines.

El proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” no contempla la introduccion de especies de flora o
fauna exdticas o invasoras de acuerdo a los listados de la CONABIO en &reas naturales, cavernas ni
cuerpos de agua. Por otra parte, el proyecto implementara las acciones para la prevencién, mitigacién y
compensacion de impactos ambientales contenidas en el SMGA descrito en el Capitulo 6 de la presente
MIA-P, en congruencia con el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado que le sean aplicables
segun las obras y actividades que contempla; y que incluye al Subprograma de Conservacion de Habitats
dentro del Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas. Es importante recordar que el SMGA,
incluyendo todos los programas y subprogramas que lo conforman, fue autorizado por la DGIRA en el
marco del cumplimiento a la condicionante 1 y 2 del oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219, por lo que
el Proyecto dan cumplimiento a lo establecido en este criterio.

Los promoventes que pretendan llevar a cabo obras o actividades en zonas que se
constituyan como sitios de anidacién o reproduccion de una o mas especies de fauna
incluida en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2001, deberan
implementar acciones que aseguren la disponibilidad de sitios de anidacion y
reproduccion de tales especies. Estas acciones deberan estar sustentadas en un plan
de manejo de acuerdo con la Ley General de Vida Silvestre, que debera acompafiar al
manifiesto de impacto ambiental o al informe preventivo aplicable al proyecto. Las
acciones deberan obtener de manerapreviaasu inicio la autorizacién correspondiente.

CG-15

El proyecto no pretende llevar a cabo obras ni actividades en zonas de anidacion ni reproduccion de
especies de fauna incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010. Aun asi, el proyecto implementara las
acciones aplicables de acuerdo con las obras y actividades que contempla, para la prevencion, mitigacién
y compensacion de impactos ambientales contenidas en el SMGA propuesto en el Capitulo 6 del presente
Proyecto, incluyendo acciones para proteger a los individuos de fauna silvestre presentes en el area de
aprovechamiento. Asimismo, el SMGA también incluye un programa de monitoreo ambiental, dentro del
cual se determinan las técnicas y periodicidad de muestreo.

Este SMGA, incluyendo todos los programas y subprogramas que lo conforman, es congruente con el del
proyecto “Ciudad Mayakoba”, mismo que fue autorizado por la DGIRA en el marco del cumplimiento a la
condicionante 1y 2 del oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219, por lo que el Proyecto dan cumplimiento
a lo establecido en este criterio.

Los campamentos paratrabajadores de laconstruccién deberan ser dignos paralavida
humana, contar con servicios sanitarios, agua potable, un reglamento para el manejo
CG-16 | deresiduos sélidos, asi como una estrategia de proteccion civil para atender las alertas
por fenédmenos hidrometeoroldgicos. La proporcién de servicios sanitarios seré de al
menos 1 por cada 25 trabajadores.

Se hace del conocimiento de la autoridad revisora que la promovente no tiene considerado un
campamento donde puedan pernoctar los trabajadores de la obra, pero si se tiene considerado que las
actividades laborales de los empleados se realicen en condiciones propias para la vida humana, dando
cabal cumplimiento a las normas que en Materia de Trabajo y Previsién Social sean aplicables. Asimismo,
se estableceran comedores para los empleados.

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 la
construccion se establecerdn en &reas que posteriormente ocuparén las obras del proyecto, garantizando
la no afectacion de areas destinadas a la conservacion de vegetacion.

Asimismo, se implementaran las acciones contenidas en el Programa de Manejo Integral de Residuos del
SMGA del presente proyecto, en congruencia con el SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado,
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mediante lo cual se asegurard del adecuado manejo de los mismos. Asimismo, la solicitante tiene
considerado aplicar las acciones establecidas en el Programa de Seguridad y Atencién a Contingencias
propuestas para el SMGA del proyecto, de tal forma que se da cumplimiento a este criterio.

En caso de que el Proyecto requiera la instalacion de un campamento para trabajadores, éste cumplira
con los requisitos establecidos en este y los demas criterios relativos.

CG-17 El uso del fuego estara condicionado a lo establecido en la Norma Oficial Mexicana
NOMO015-SEMARNAT/SAGAR-1997.

El uso del fuego no se encuentra contemplado para ninguna actividad en ninguna etapa del proyecto.

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

CG-18

El Lote localizado dentro del proyecto “Ciudad Mayakoba” en el cual se realizaran las obras que en
conjunto forman el proyecto, esta identificado con el nimero 31, perteneciente a la Unidad de Gestion
Ambiental numero 14, denominada Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen. Aunado a lo anterior,
el Proyecto se encuentra inserto en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito, por lo que no se
encuentran fuera de centros de poblacién y por ello este criterio no le es aplicable.

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

CG-19

El proyecto no incluye la apertura de caminos de acceso ni vialidades fuera de los centros de poblacion
por lo que este criterio no le es aplicable.

El establecimiento de viviendas o unidades de hospedaje de cualquier tipo, debera
CG-20 | ubicarse aunadistancia mayor a 1,000 metros medidos a partir del pozo de extraccién
de agua potable de la red publica para abasto urbano mas cercano.

Se cumple con la distancia establecida en este criterio.

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

El proyecto establecera las medidas indicadas en el Programa Integral de Manejo de
Residuos contenido en el SMGA descrito en el Capitulo 6 de esta MIA, en congruencia con
las medidas del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado.

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

En caso de que se generen residuos peligrosos, los cuales se identificardn de conformidad
con su clasificacién de corrosivo, reactivo, explosivo, téxico ambiental, inflamable y bioldgico-
infeccioso (CRETIB), serdn plenamente reconocidos en cuanto su peligrosidad y
almacenados en contenedores plasticos dentro de un gabinete de concreto cerrado y en
completo aislamiento del entorno. Por otra parte, los laboratorios escolares generaran
pequefias cantidades de residuos peligrosos derivados de la implementacion de las practicas
docentes tales como acidos y bases concentrados y solventes organicos, los cuales se
manejaran segun lo establecido en el Capitulo 6 de esta MIA para evitar la contaminacion al
ambiente.

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

Para cumplir con este criterio y la promovente estara apegada a lo sefialado en los articulos
15, 16, 17, 71 y 82 del Reglamento de la Ley General Para la Prevencion y Gestién Integral
de los Residuos para realizar el almacén temporal de residuos peligrosos y de manera

CG-21
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paralela se implementara el manejo de una bitacora que registre las entradas y salidas de los
residuos peligrosos hasta obtener los certificados emitidos por empresa autorizada de la
disposicion final de dichos residuos. Estas actividades seran realizadas por un especialista en
la materia con conocimiento en el manejo y control de este tipo de residuos.

El uso de explosivos, estara regulado por los lineamientos de la Secretaria de Defensa
Nacional y la normatividad aplicable. Previamente a la utilizacion de explosivos deberéa
CG-22 | entregarse a la autoridad competente en materia de proteccién civil, el cronograma de
detonaciones y el programa de protecciéon civil correspondiente que debera estar
disponible al publico en general.

Este criterio no es aplicable a la promovente, a razén de que el proyecto no contempla la realizacién de
algun tipo de obra o actividad cuyas caracteristicas requieran el uso de explosivos.

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

CG-23

Como se ha manifestado en el Criterio General NUmero 22 referente al manejo de residuos peligrosos,
para dar cumplimiento estricto al criterio que nos interesa, la promovente implementaré un estricto control
para el manejo de los residuos considerados como peligrosos en la Ley General para la Prevencion y
Gestion Integral de los Residuos, asi como su respectivo Reglamento, ademas se contratara a una
persona con amplio conocimiento en Seguridad Salud y Proteccion Ambiental y entre otras funciones se
designara como la encargada para el control, manejo y disposicién final de los residuos que se generen
tal como como se ha demostrado en la vinculacién legal insertada en el cuerpo del presente capitulo.

El almacén temporal de los residuos soélidos y liquidos con caracteristicas de peligrosidad segun el analisis
CRETIB, se ubicara en donde se reduzcan los riesgos por posibles emisiones de fugas, incendios,
explosiones e inundaciones y contara con paredes y techo de materiales no inflamables, con ventilacion,
muros de contencion, fosas de retencion, canaletas o trincheras para contener lixiviados, sistemas de
extincién y sefalizaciéon suficiente, asi como con material e infraestructura de recuperacion de
combustible y de sustancias para el caso de derrames.

Asimismo, como parte del equipo necesario para la implementacién del proyecto se contaré con barreras,
toallas o esponjas oleofilicas. En el caso de derrames de residuos peligrosos en el suelo, se debera contar
con salchichas, colchonetas o polvos absorbentes y peliculas de liners para colocar residuos peligrosos.
Las medidas de prevencion, supervisién y mitigacién se encuentran definidas en el Programa de Manejo
Integral de Residuos y seran supervisadas por el Programa de Supervision Ambiental dentro del marco
del SMGA del proyecto. Es importante mencionar que estas medidas se disefiaron en congruencia con el
SMGA del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado, dando cumplimiento al presente criterio.

Para los fines de aplicacion de este instrumento, en particular para la definiciéon de
competencias para la evaluacion en materia de impacto ambiental, la zona costera o
CG-24 | ecosistema costero del Municipio Solidaridad fuera de los centros de poblacion esta
delimitada entre la zona federal maritimo terrestre y la carretera federal 307. El territorio
localizado al poniente de la carretera federal 307 se considera zona continental.

El proyecto pretende desarrollarse dentro del area del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado, que se
encuentra en la zona continental de acuerdo con lo definido en este criterio ya que se localiza al poniente
de la Carretera Federal 307.

La superficie que se permite ocupar en un predio sera el area de aprovechamiento
maxima permitida para el desplante de las obras provisionales o definitivas
proyectadas, incluyendo obras de urbanizacion (red de abasto de agua potable, red de
alcantarillado sanitario, planta de tratamiento de aguas residuales o fosas sépticas, red
de electrificacién y alumbrado, obras viales interiores, estacionamientos y las que se
CG-25 | requieran para laincorporacién del proyecto ala red vial), las obras o edificaciones de
gue conste el proyecto, asi como los jardines, areas publicas, albercas y areas verdes.
El proyecto se ajusta a la superficie de aprovechamiento establecida por el PPDU-J.

No se contabilizan los senderos, brechas o andadores peatonales al interior de las
areas naturales que se conserven dentro del predio y que sirvan para intercomunicar
las diferentes areas de instalaciones o servicios dentro del proyecto.
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El proyecto no tiene contemplado contabilizar y/o sumar los senderos, brechas o andadores
a las areas naturales de los lotes donde se realizaran las obras de equipamiento.

Las areas previamente desmontadas o sin vegetacion dentro del predio podran formar
parte del area de aprovechamiento permitiday deben considerarse en primer lugar para
el desplante de las obras que se proyecten. Cuando por motivo del disefio y
funcionalidad de un proyecto no resulte conveniente el uso de las areas previamente
desmontadas, podra solicitarse el aprovechamiento de otras areas siempre que el
promovente se obligue a reforestar las areas afectadas que no utilizara, situacion que
debera realizar de manera previa a la etapa de operacion del proyecto.

El proyecto autorizado Ciudad Mayakoba determind la zonificacién de cada uno de sus
componentes con base en los resultados de los estudios ambientales realizados con ocasion
de la planificacién del proyecto, asi como de la caracterizacion de vegetacion. La promovente
garantizara que el aprovechamiento propuesto se ubique en zonas previamente impactadas
o con menor valor ambiental, conservando aquellos ecosistemas sensibles como zonas
inundables y la superficie correspondiente a selva mediana con un alto grado de
conservacion.

Cuando el &rea afectada dentro del predio sea mayor al &rea de aprovechamiento
maxima permitida en el mismo, el propietario deberd implementar medidas tendientes
alarestauracion ambiental de la superficie excedente de manera previa ala conclusion
delaetapade construcciéon. Dichas medidas deberén sustentarse en un estudio técnico
o0 programa de restauracion que deberda acompafiar al manifiesto de impacto ambiental
o al informe preventivo aplicable al proyecto. Las actividades de restauraciéon ambiental
deberan obtener de manera previa a su inicio la autorizacién correspondiente.

El promovente en la ejecucion del proyecto tiene contemplado ocupar para su
aprovechamiento las superficies maximas permitidas para su desmonte, las cuales son
mayores al area afectada dentro de los lotes, por lo que este apartado no le aplica al proyecto.

Para el aprovechamiento de predios, cuerpos de agua o cavernas en los que se
detecten vestigios arqueoldgicos, deberd obtenerse de manera previa al inicio de obras
CG-26 | la autorizacion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH). Si el hallazgo
arqueolégico se realiza durante el desarrollo del proyecto se deberd informar de
manera inmediata al INAH.

Dentro del predio del Proyecto no se identifican las formaciones descritas en este criterio, sin embargo,
se realizard un estudio de mecéanica de suelo, en donde, en caso de identificar estos elementos, se
realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar las restricciones establecidas en este
criterio y cumplir con el mismo, dando aviso a la autoridad correspondiente. Asimismo, no se han
detectado vestigios arqueoldgicos al interior del predio del proyecto, sin embargo, si durante el desarrollo
de las diferentes etapas del proyecto se llegase a descubrir algun vestigio arqueoldgico, se dara aviso
inmediato al INAH para dar cumplimiento a lo establecido en este criterio.

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

CG-27

El desarrollo del Proyecto no es de interés publico, a pesar de aportar diversos beneficios a la comunidad
a la que pertenece. Debido a lo anterior, no serpa necesaria la aprobacién del H. Cabildo de Solidaridad
y demdés autoridades previa autorizacién en materia de impacto ambiental.

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

CG-28

El proyecto no pretende el aprovechamiento ni uso de especies vegetales o animales silvestres ni de sus
partes o subproductos, por lo que este criterio no le es aplicable.

Con la finalidad de garantizar la estabilidad de las edificaciones, asi como evitar el
CG-29 | desplome o alumbramiento innecesario del acuifero o la afectacion de estructuras y
sistemas carsticos, los promoventes deberan realizar de manera previa al inicio de
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obras un estudio de mecanica de suelos avalado por un laboratorio acreditado ante la
Entidad Mexicana de Acreditacidn.

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

Los promoventes deberan implementar un programa de informacidon y capacitacion
ambiental para los trabajadores que viven en los campamentos de construccién, que
los ilustre sobre las especies de flora y fauna que cuentan con proteccién especial,
para evitar su depredacion.

CG-30

La promovente para dar cumplimiento a este criterio no tiene programado realizar campamento para los
trabajadores, sin embargo, si tiene contemplado la implementacién de las medidas establecidas en el
Programa de Difusion Ambiental del SMGA del presente Proyecto. Dicho SMGA es congruente con las
medidas establecidas para el proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado, el cual a través del Subprograma
de Educacién y Capacitacion Ambiental trasmitira al personal de obra la informacién necesaria para
proteger a la flora y la fauna de la region.

En caso que se autorice la ejecucion de obras o construcciones sobre cavernas, secas
0 inundadas, deberé realizarse programa de monitoreo de la misma, el cual deberéa
acompafiar al manifiesto de impacto ambiental, para su aprobacién y, en su caso,
implementacion.

CG-31

Dentro del predio del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” no se identifican las formaciones
descritas en este criterio, sin embargo, se realizara un estudio de mecéanica de suelo, en donde, en caso
de identificar estos elementos, se realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar las
restricciones establecidas en este criterio y cumplir con el mismo, dando aviso a la autoridad
correspondiente.

CG-32 En predios en los que existan manglares debera cumplirse lo establecido en la Ley
General de Vida Silvestre y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables.

Se alega a la presente autoridad revisora que no existen manglares dentro del lote correspondientes a
las zonas donde se pretende implementar el proyecto por lo que este criterio no es aplicable.

Para la practica de actividades autorizadas al interior de cavernas 0 cenotes,
CG-33 | Gnicamente se permite el uso de luz amarilla o roja, la cual solamente se encendera
durante la estancia de los usuarios.

Dentro del predio del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” no se identifican las formaciones
descritas en este criterio, sin embargo, se realizara un estudio de mecéanica de suelo, en donde, en caso
de identificar estos elementos, se realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar las
restricciones establecidas en este criterio y cumplir con el mismo, dando aviso a la autoridad
correspondiente.

CG-34 Se prohibe la disposicién de aguas residuales, con o sin tratamiento, en cenotes,
cuevas inundadas 0 cuevas secas.

La promovente no tiene contemplado disponer en cenotes, cuevas inundadas o cuevas secas de las
aguas residuales generadas durante el desarrollo del proyecto. Por otra parte, la presente MIA
Unicamente contempla la remocién de vegetacion en el predio conforme a lo plasmado en la fraccién VI
del articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en
selvas y zonas aridasaguas; sin embargo, las aguas residuales generadas durante la posterior etapa de
operacion seran canalizadas a la red general de la Comisién del Agua Potable y Alcantarillado. Las aguas
residuales generadas durante la etapa posterior de construccion seran dispuestas por medio de empresa
autorizadas para dar el servicio.

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

CG-35

El proyecto implementara todas las acciones aplicables para la prevencion, mitigacion y compensacion
de impactos ambientales contenidas en el Programa de Manejo Integral de Residuos dentro del SMGA
del presente Proyecto, asi como las medidas establecidas y aprobadas para el proyecto “Ciudad
Mayakoba”, el cual fue autorizado por la DGIRA en el marco del cumplimiento a la condicionante 1y 2
del oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219. Dicho Programa de Manejo se apega a lo establecido en la
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Ley para la Gestion Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo, por lo que se le da cumplimiento
a este criterio.

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

El Lote 31 pertenece a la Unidad de Gestion Ambiental nimero 14, denominada Reserva Urbana Norte-
Sur de Playa del Carmen, por lo que no se encuentra fuera de centros urbanos y por ello este criterio no
le es aplicable.

CG-36

En la Tabla 3. 21, se presentan los criterios especificos de la UGA 14 aplicables al proyecto y su
vinculacion con las obras que pretenden realizarse en el Lote 31.

Tabla 3. 21. Vinculacion del Proyecto con los Criterios Especificos de Regulacion aplicables.

Se permite el uso urbano con una densidad bruta de hasta 40 viviendas por hectarea,
de conformidad con la normatividad aplicable en la materia.

CE-23

Como se establece en el Articulo 20 BIS 4 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente, los Programas de Ordenamiento Local regulan fuera de Centros de Poblacion los usos de
suelo. Debido a que el proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este atendera los pardmetros
establecidos en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”, apegandose a los parametros
autorizados en materia de Impacto Ambiental mediante el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de
fecha 12 de mayo de 2016 del Proyecto “Ciudad Mayakoba”.

Laincorporacién como nuevas areas urbanas a los centros de poblacién estara sujeta
CE-24 | ala elaboracién de los instrumentos de planeacion urbana establecidos en la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo.

Como se establece en el Articulo 20 BIS 4 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente, los Programas de Ordenamiento Local regulan fuera de Centros de Poblacién los usos de
suelo. Debido a que el proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este atendera los parametros
establecidos en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”, apegandose a los parametros
autorizados en materia de Impacto Ambiental mediante el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de
fecha 12 de mayo de 2016 del Proyecto “Ciudad Mayakoba”.

La superficie méxima de aprovechamiento no podré exceder del 40 % del predio en
donde se realizara el desplante de las edificaciones, obra exterior, circulaciones, areas
verdes y cualquier otra obra o servicio relativo al uso permitido. La superficie restante
debera mantenerse en condiciones naturales.

Como se establece en el Articulo 20 BIS 4 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente, los Programas de Ordenamiento Local regulan fuera de Centros de Poblacion los usos de
suelo. Debido a que el proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este atendera los parametros
establecidos en los instrumentos de desarrollo Urbano aplicables, respetando los parametros
establecidos por el PPDU - El Jesusito.

Si un predio esta dividido en dos o mas UGA, la superficie maxima de aprovechamiento
CE-39 | decadaporciéon seralaque se establezca paracada uso y unidad. La superficie maxima
de aprovechamiento no es acumulativa entre usos o unidades de gestidn

No se unificaran superficies de aprovechamiento entre UGA’s, debido a que el proyecto Unicamente se
ubica dentro de la UGA 14.

Se deberan establecer letrinas secas composteras o fosas sépticas prefabricadas para
la disposicion y tratamiento primario y secundario de las aguas residuales. El efluente
CE-52 | de la fosa séptica debera cumplir lo establecido en la normatividad vigente, la
disposicion final del efluente se podré realizar mediante humedales artificiales que sean
impermeables y no permitan la infiltracion al suelo y subsuelo.

El Proyecto no contempla utilizar los elementos descritos en este Criterio, por lo que este no aplica.

CE-26
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El manejo y disposicién final de los lodos y otros residuos generados en el tratamiento
de las aguas residuales es responsabilidad del propietario del sistema de tratamiento
que los genere, quien debera presentar un reporte semestral ante la autoridad
CE-54 | correspondiente, turnando una copia a la SEDUMA para la inclusién de los resultados
en la Bitacora Ambiental, que indique el volumen de agua tratado, tipo y caracteristicas
de los lodos y otros residuos generados, tratamiento aplicado a los lodos, resultados
del andlisis CRETIB y sitio o forma de disposicién final.

En el eventual desarrollo del Proyecto mixto comercial, se tiene previsto que la descarga de aguas
residuales que sera generada por las obras se realizara mediante la captacion de las mismas llevandose
por redes de tuberias que conducira las aguas a la red general de la Comisiéon de Agua Potable y
Alcantarillado a través de carcamos o depésitos de bombeo; la red de drenaje seréa totalmente subterranea
bajo los viales principales del desarrollo. Sin perjuicio de lo anterior, es necesario recordar que la presente
MIA es referente Unicamente al cambio de uso de suelo en selvas.

Previo al aclareo que se permite en la franja perimetral de proteccién de los cenotes y
accesos a cuevas se debera realizar el rescate de los arboles con diametros menores o
iguales a 10 cm de diametro a la altura de 1.30 m, mismos que se estabilizaran en un
vivero provisional y posteriormente se reintroduciran dentro de la franja de proteccion.

CE-80

Dentro de los estudios al predio del Proyecto no se identificaron cenotes 0 accesos a cuevas, sin embargo,
se realizarq un estudio de mecéanica de suelo, en donde, en caso de identificar estos elementos, se
realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar las restricciones establecidas en este
criterio y cumplir con el mismo, ademas de que se dara aviso a la autoridad pertinente.

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

CE-85

El proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” considera dejar en pie la vegetacion arborea
incluyendo palmas que coincidan con areas destinadas a jardineras o camellones dentro de las obras
contempladas a realizarse en los lotes del proyecto autorizado “Ciudad Mayakoba”.

Cuando en las areas que se mantendran con cubierta vegetal original dentro de los
predios, existan areas afectadas o con vegetacion escasa o dominada por estratos
herbaceo o arbustivo, se deberé realizar un programa de reforestacién con especies
nativas que considere por lo menos 1,500 arboles o palmas por hectarea. Se debera
CE-86 | establecer un monitoreo permanente de las areas reforestadas para valorar la eficiencia
de las acciones emprendidas.

La seleccion de las especies y el nimero de individuos por especie a reforestar se
determinara con base en un programa que debera acompafiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto.

El promovente para dar cumplimiento al criterio que nos ocupa alega que en la ejecucion del proyecto
solo se tiene contemplado ocupar para su aprovechamiento las superficies maximas permitidas. Sin
embargo, ya que conservara en pie la vegetacion natural en las areas destinadas a jardineras y areas
verdes, en caso de que algunas de estas presenten vegetacién escasa o secundaria, ésta sera
enriquecida con especies nativas de porte arboreo. Las especies seleccionadas y su método de trasplante
y cuidados estaran acorde a lo establecido en el Subprograma de Manejo de Areas de Conservacion,
cuyas acciones se describen en el Programa de Manejo Integral de Vegetacién establecido en el SMGA
del proyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado.

CE-95 En los predios en los que exista vegetacion exoética o invasora deberd llevarse a cabo
un programa de erradicacién de dichas especies.

El proyecto implementara todas las medidas aplicables establecidas en el Subprograma de Conservacion
de Habitats dentro del Programa de Conservacién y Manejo de Ecosistemas, dentro del SMGA propuesto
para el presente proyecto, el cual incluye la erradicacién de especies nocivas y/o exoéticas en caso de que
fueran detectadas dentro del predio del Proyecto.

Alrededor de los cenotes y accesos a cuevas se debera mantener una franja perimetral
de proteccidn constituida por vegetacion natural, con una anchura equivalente a la
anchura maxima del espejo de agua. En esta franja solo se permitira el aclareo de hasta
el 10 % de su cobertura y la remocién de arboles jovenes de hasta 10 cm de didmetro,

CE-100
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siempre y cuando la autoridad competente por excepcion otorgue el cambio de uso de
suelo en esta superficie.

Dentro del predio del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” no se identifican las formaciones
descritas en este criterio, sin embargo, previo al desmonte, se realizara un estudio de mecéanica de suelo,
en donde, en caso de identificar estos elementos, se realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el
fin de respetar la franja perimetral descrita en este criterio con el fin cumplir con el mismo, dando aviso a
la autoridad correspondiente.

La superficie maxima de aprovechamiento para el uso urbano no podra exceder de los
limites establecidos en laley de fraccionamientos del estado de Quintana Roo, en donde
CE-116 | serealizara el desplante de las edificaciones, obra exterior, circulaciones, areas verdes
y cualquier otra obra o servicio relativo al uso permitido. La superficie restante debera
mantenerse en condiciones naturales.

Se respetaran las superficies maximas de aprovechamiento contemplando lo establecido en el articulo
23 de la la Ley de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo.

En la Tabla 3. 22, se presentan los criterios de regulacion para zonas urbanas:

Tabla 3. 22. Vinculacién del Proyecto con los Criterios de Regulacidon para Zonas Urbanas

Las actividades, obras y proyectos que se pretendan desarrollar dentro del &rea
municipal, deberan dar cabal cumplimiento a lo establecido en el marco normativo
ambiental vigente, considerando de manera enunciativa pero no limitativa, Tratados
Internacionales suscritos por México, Leyes Generales, Leyes Estatales, Normas
Oficiales Mexicanas, Reglamentos Federales, Estatales y Municipales, Declaratorias y
Decretos, Planes y Programas de Manejo aplicables en materia ambiental, urbana, manejo
de residuos, proteccion de flora y fauna y emisién de contaminantes, uso y goce de la
Zona Federal Maritimo Terrestre; por lo que no se describen como criterios las
obligaciones, limites maximos permisibles o cualquier otro parametro establecido por
estos instrumentos de caracter obligatorio.
La presente vinculacion es para hacer del conocimiento de la autoridad ambiental que la solicitante tiene
conocimiento de las diferentes leyes, reglamentos, normas, ordenamientos ambientales que rigen en el
territorio de los Estados Unidos Mexicanos; y que el desconocimiento de ellas no exime de dar
cumplimiento a lo que aplique segun la legislacion municipal, estatal y federal.
Antes del inicio de cualquier obra o actividad se debera ejecutar el rescate selectivo de
vegetacion en el area de aprovechamiento proyectada. La seleccidon de las especies, el
numero de individuos por especie a rescatar y la densidad minima de rescate, los
CU-02 | meétodos técnicos aplicables, asi como el monitoreo del programa se determinaran y
propondran en un estudio técnico o programa que debera acompafar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de rescate de vegetacion
deberan obtener de manera previa a su inicio la autorizacion correspondiente.
Previo a las actividades de desmonte y despalme, se llevara a cabo el rescate de flora y fauna, de acuerdo
con las técnicas y especificaciones establecidas en el Subprograma de Conservacion de Especies dentro
del Programa de Biodiversidad; descritos en el Capitulo 6 de esta MIA.
Previo al inicio de cualquier obra o actividad de cada proyecto se deberan ejecutar
medidas preventivas orientadas a la proteccién de los individuos de fauna silvestre
presentes en el area de aprovechamiento proyectada. La seleccion de los métodos y
técnicas a aplicar se determinard con base en un estudio técnico o programa que debera
acompafar al estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Las medidas deberan
obtener de manera previa a su inicio la autorizacién correspondiente.
Previo a las actividades de desmonte y despalme, se llevara a cabo el rescate de flora y fauna, de acuerdo
con las técnicas y especificaciones establecidas en el Subprograma de Conservacion de Especies dentro
del Programa de Biodiversidad; descritos en el Capitulo 6 de esta MIA.

cu-4 Los proyectos de cua_lquier indole deberan in_corporar a sus :élr(_aas verdes vegeta_lcic')n
nativa propia del ecosistema en el cual se realice el proyecto. Unicamente se permite el

Cu-01

CU-03
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empleo de flora exotica que no esté incluida en el listado de flora exo6tica invasiva de la
Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). La
seleccion de especies aincluir en las areas verdes, asi como el disefio de jardines debera
sustentarse en un programa de arborizaciéon y ajardinado que deberda acompaifar al
estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Se deberd emplear una proporcion
de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y especies ornamentales, excluyendo los
pastos.

La realizacién de las obras que se construiran previa autorizaciéon de las autoridades correspondientes,
implementara acciones que tienen por objeto prevenir, mitigar y compensar los impactos al ambiente o
ecosistemas de la zona donde se ejecutaran las obras. El Subprograma de Conservacién de Habitats
dentro del Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas, establece el listado de especies que se
utilizaran para la reforestacién de las areas de conservacion y el ajardinado de las areas verdes, evitando
el uso de especies exdticas invasoras.

cuU5 Para el desplante de cualquier obra o instalacion se deberéan utilizar preferentemente las
areas perturbadas por usos previos o con vegetacién 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 ubicado las zonas de aprovechamiento
preferentemente en areas perturbadas o con vegetacién secundaria, por lo que se da cumplimiento a este
criterio.

En el desarrollo de los proyectos se debe realizar el aprovechamiento integral de los
recursos naturales existentes en el predio, por lo que sera obligatorio realizar la
recuperacion de tierra vegetal en las superficies que se desmonten, asi como el triturado
CU-6 |y composteo de la madera resultante del desmonte que se autorice. Los materiales
obtenidos no podran ser comercializados —salvo autorizacion expresa de la autoridad
correspondiente-, sino aprovechados en el mejoramiento de areas verdes, de
equipamiento o de donacioén.

Como resultado de la limpieza de maleza y el desmonte de las areas de aprovechamiento, habra una
generacion de material de desplante y tierra vegetal, el material vegetal producto del desmonte se
acumulara en sitios de acopio especificamente establecidos para ello en las areas de aprovechamiento de
los lotes y se triturara para facilitar su manejo y traslado al vivero en donde se utilizara para la fabricacién
de acolchado o “mulch”, muy util para la jardineria y la reforestacion en el caso de que existan excesos
deberan ser dispuestos en lugares autorizados para ello de modo que pueda ser reintegrada a las areas
verdes del mismo como abono, con lo que se ampara el buen manejo de dicho material sobrante y la
solicitante estara en condiciones de dar cabal cumplimiento a lo establecido en el presente criterio.

CU-7 En cualquier obra debera estar separada la canalizacion del drenaje pluvial del drenaje
sanitario.

Esta MIA Unicamente contempla la remocién de vegetacién en el predio, adecuandolo a la fraccién VIl del
articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas
y zonas aridas, por lo que no se consideran obras de canalizacion de drenaje. Sin embargo, como se dara
a conocer en su debido momento a la autoridad evaluadora, para las futuras etapas de construccién y
operacion, el Proyecto contempla para su desarrollo la instalacion de drenaje sanitario independiente del
sistema de drenaje pluvial, entendiéndose que las aguas residuales generadas por el proyecto seran
dirigidas a la red interna del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” para la descarga 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.

La canalizacién del drenaje pluvial hacia el mar o cuerpos de agua superficiales o pozos
de absorcién, podra realizarse previa filtracibn de sus aguas con sistemas de
CU-8 |decantacion, trampas de grasas y sélidos u otros que garanticen la retencion de
sedimentos o contaminantes y deber& ser aprobada por la Comisién Nacional del Agua
(CONAGUA), de conformidad con la normatividad aplicable.

Esta MIA Unicamente contempla la remocién de vegetacion en el predio, adecuandolo a la fraccion VIl del
articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas
y zonas aridas, por lo que no se consideran obras de canalizacién de drenaje. Sin embargo, como se dara
a conocer en su debido momento a la autoridad evaluadora, para las futuras etapas de construccion y
operacion, el Proyecto contempla para su desarrollo la instalacion de drenaje sanitario independiente del
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sistema de drenaje pluvial, entendiéndose que las aguas residuales generadas por el proyecto seran
dirigidas a la red interna del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” para la descarga 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.

cuU-9 Los materiales calizos y los recursos naturales que se utilicen durante la construccion
de un proyecto deberan provenir de fuentes o bancos de material autorizados.

Esta MIA Unicamente contempla la remocion de vegetacion en el predio, encuadrandose en la fraccion VI
del articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en
selvas y zonas aridas, por lo que no se considera la construccién de obras o infraestructura. Sin embargo,
como se dara a conocer en su debido momento a la autoridad evaluadora, para las futuras etapas de
construccion y operacioén, los materiales que seran utilizados seran adquiridos a proveedores de materiales
que estén autorizados para realizar sus actividades comerciales de manera formal.

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

CU-10

El Proyecto se compromete el uso preferente de especies vegetales nativas y propias de la regién en las
areas verdes y jardines, lo que disminuird la necesidad del uso de agroquimicos; sin embargo, en caso de
que se requieran solo se utilizardn productos organicos biodegradables y estrictamente autorizados por la
Comisién Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias
Toxicas (CICOPLAFEST).

Los residuos derivados de las obras no se dispondran sobre la vegetacion remanente
CU-11 |dentro del predio, ni sobre la vegetacion circundante, debiéndose trasladar al sitio de
disposicion final de residuos de manejo especial que establezca el municipio o el estado.

El proyecto se apegara a las medidas establecidas en el Programa Integral de Manejo de Residuos del
SMGA descrito en el Capitulo 6, entre las cuales se encuentran las siguientes:

Como resultado de las actividades de despalme y limpieza del area a trabajar se prevé la generacion de
residuos organicos los cuales seran triturados y trasladados a areas de acopio designadas, de tal modo
que puedan ser reintegradas a las areas verdes del mismo abono, con lo cual se acredita el buen manejo
de estos residuos.

Durante la posterior etapa de construccion, se tiene considerado que los residuos sélidos seran colocados
de manera separada en botes rotulados especialmente destinados para almacenarlos de manera temporal.
Los residuos sélidos reciclables seradn canalizados a empresas adecuadas para ello, mientras que los no
reciclables seran llevados al relleno sanitario o donde la autoridad ambiental indique, por medio de
empresas debidamente autorizadas para su transporte y disposicién final.

En relacién a los residuos liquidos durante la etapa de construccion estos seran generados por la
instalacion de los servicios sanitarios para los trabajadores de la obra en términos del criterio urbano
numero doce. No se omite manifestar a la autoridad revisora que se realizara un control especial mediante
bitacora para la disposicion final de los residuos generados por los sanitarios y que dichos servicios seran
contratados con empresa con autorizaciones necesarias vigentes, para que pueda otorgar los certificados
de disposicion final correspondiente.

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

Los campamentos para trabajadores de la construccién deberan ser dignos para la vida
humana, contar con servicios sanitarios, agua potable, un reglamento para el manejo de
CU-12 |residuos soélidos, asi como una estrategia de proteccion civil para atender las alertas por
fenédmenos hidrometeorolégicos. La proporcién de servicios sanitarios serd de al menos
1 por cada 25 trabajadores.

Se hace del conocimiento de la autoridad revisora que la promovente no tiene considerado un campamento
donde puedan pernoctar los trabajadores de la obra, pero si tiene considerado que las actividades
laborales de los empleados se realicen en condiciones propias para la vida humana, dando cabal
cumplimiento a las normas que en Materia de Trabajo y Prevision Social sean aplicables.

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 la
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construccion se estableceran en areas que posteriormente ocuparan las obras del proyecto, garantizando
la no afectacion de areas destinadas a la conservacion de vegetacion.

Durante las etapas de preparacion y construccion el proyecto contara con un Programa de Manejo de los
Residuos Sélidos mediante el cual se asegurara la adecuada separacion, transporte y disposicion temporal
de los mismos.

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

CU-13 En ningln caso se permite el uso del fuego para el desmonte de predios urbanos o
suburbanos, ni para la disposicién de residuos sélidos en areas abiertas.

El uso del fuego no se encuentra contemplado para ninguna etapa ni actividad del proyecto.

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

Cu-14

Para el manejo correcto de estos residuos peligrosos se aplicaran las acciones establecidas en el
Programa de Manejo Integral de Residuos, cuyas acciones se describen en el Sistema de Manejo y
Gestion Ambiental (SMGA) del proyecto, tales como la confinacién temporal de este tipo de residuos en
contendedores plasticos o metélicos plenamente reconocidos que no estaran rotos o fisurados y seran
colocados en un &rea que se habilitara como almacén temporal de residuos peligrosos para su posterior
entrega a empresa autorizada para el manejo de los mismos, apegandose dichas acciones a lo establecido
en la Ley General para la Prevencion y Gestién Integral de los Residuos y su Reglamento.

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

CU-15

El proyecto implementara todas las acciones aplicables para la prevencién, mitigacion y compensacién de
impactos ambientales contenidas en el Programa de Manejo Integral de Residuos dentro del SMGA
descrito a detalle en el Capitulo 6 de la presente MIA. Es importante mencionar que dicho Programa de
Manejo se apega a lo establecido en la Ley para la Gestion Integral de Residuos del Estado de Quintana
Roo, por lo que se le da cumplimiento a este criterio.

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

Si bien es cierto que el &rea del Proyecto se encuentra al interior de un centro de poblacién no colindante
con la ZOFEMAT, también lo es que la presenta MIA deriva del del proyecto autorizado en materia de
Impacto Ambiental “Ciudad Mayakoba”, por lo que se debe apegar a lo establecido en el resolutivo de este
Ultimo. De este modo, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 (resolutivo federal) autorizé las obras y
actividades manifestadas para el proyecto dentro de un “Sistema Ambiental Regional”, donde, por
fisiografia e interacciones bibdticas, se consideré como un “Ecosistema Costero”. Esto se corrobora el
Capitulo 3 de dicha MIA-R, donde se presenté una vinculacion del proyecto “Ciudad Mayakoba” (otrora EL
XIMBAL) con el articulo 28 de la LGEEPA, especificamente, con la fraccion 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
ejecucidn 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 habran de apegarse a los pardmetros urbanisticos por uso de suelo
establecidos por la promovente para cada uno de los lotes del proyecto, conforme a lo indicado en las
tablas incluidas en la MIA-R e informacién adicional...”.

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitulo 2 de la MIA-R autorizada sefala que “El disefio final y
distribuciéon de la infraestructura que conforme el aprovechamiento de esta superficie -la cual estara
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distribuida en 91 macro lotes de usos habitacionales y mixtos y las zonas de donacion (uso)- estara sujeto
a una EIA posterior mediante un Informe Preventivo o MIA Particular”, las obras y actividades dentro
de la superficie descrita como area de proyecto del “Ciudad Mayakoba” (antes “EL XIMBAL”), deberan
presentar una Manifestacion de Impacto Ambiental o Informe Preventivo conforme a las especificaciones
establecidas en el REIA LGEEPA, que, dada la naturaleza del proyecto en evaluacion “DOWNTOWN
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
juridica ex lege entre el particular y 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 lo establecido en el resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219, cumpliendo dicha obligacion mediante
la presentacion de la presente MIA.

Para el aprovechamiento de predios, cuerpos de agua o cavernas en los que se detecten
vestigios arqueolégicos, debera obtenerse de manera previa al inicio de obras la
CU-17 |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.

El predio del proyecto no incluye cenotes, cuevas ni cavernas y no se han detectado vestigios
arqueoldégicos al interior del predio del proyecto, sin embargo, se realizard un estudio de mecénica de
suelo, en donde, en caso de identificar estos elementos, se realizaran los ajustes en disefio del Proyecto
con el fin de respetar las restricciones establecidas en este criterio y cumplir con el mismo, dando aviso a
la autoridad correspondiente.

Las reservas territoriales destinadas a aprovechamiento urbano y las éareas de
preservacion ecoldgica establecidas en el programa de desarrollo urbano deberan
mantener su cobertura vegetal original mientras no se incorporen al desarrollo y se
autorice su aprovechamiento por las autoridades competentes.

CU-18

El Proyecto se encuentra dentro un Centro De Poblacion, inmerso dentro de diversos Instrumentos de
Planeacién y Desarrollo Urbano, por lo que se pretende incorporarse al desarrollo de la zona. Sin embargo,
mientras el proyecto no sea autorizado, el predio seguird conservando su cobertura vegetal natural.

El desarrollo de proyectos en las areas de reserva urbana se realizara de acuerdo con la
CU-19 |programacién prevista en el plan o programa director de desarrollo urbano que le
corresponda.

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

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

CU-20

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron las formaciones descritas en este criterio, sin embargo,
se realizar4 un estudio de mecanica de suelo, en donde, en caso de identificar estos elementos, se
realizaran los ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar la franja perimetral descrita en este
criterio con el fin cumplir con el mismo, dando aviso a la autoridad correspondiente.

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

Cu-21

El proyecto no pretende el aprovechamiento de cuerpos de aguas continentales ni ninguna otra formacién
cérstica, por lo que este criterio no le es aplicable.

Las aguas residuales deberan canalizarse hacia las plantas de tratamiento de aguas
residuales operadas por la Comisidon 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

CuU-22
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una planta que cumpla con las condiciones establecidas en la normatividad vigente en
materia de aguas residuales tratadas.

Esta MIA Unicamente contempla la remocién de vegetacion en el predio, adecuandolo a la fraccion VIl del
articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas
y zonas aridas; sin embargo, en la futura etapa de operacion del desarrollo Mixto Comercial, el Proyecto
se conectara a la red interna del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” para la descarga 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.

El manejo y disposicion final de los lodos y otros residuos generados en el tratamiento
de las aguas residuales es responsabilidad del propietario del sistema de tratamiento que
los genere, quien deberd presentar un reporte semestral ante la autoridad
CU-23 |correspondiente, turnando una copia a la SEDUMA paralainclusion de los resultados en
la Bitacora 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
analisis CRETIB y sitio o forma de disposicién final.

El Proyecto se conectara a la red interna del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” para la descarga 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.

En las areas de aprovechamiento proyectadas se debera mantener en pie la vegetacién
arbéreay palmas de lavegetacion original que por disefio del proyecto coincidan con las
areas destinadas a camellones, parques, jardines, areas verdes, areas de donacién o
areas de equipamiento, de tal forma que estos individuos se integren al proyecto.

CuU-24

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

La superficie de aprovechamiento de un predio, asi como sus coeficientes de uso (CUS)
y ocupacioén del suelo (COS), estaran en funcion de lo que determine el programa o plan
de desarrollo urbano vigente que le aplique. S6lo se permite el desmonte de la superficie
que resulte de multiplicar el Coeficiente de Modificacion del Suelo por la superficie total
CU-25 |del predio, para lo cual debera obtener de manera previa la autorizacién por excepcion
del cambio de uso del suelo en terrenos forestales y las autorizaciones estatales y
municipales respectivas. Serd obligatorio mantener la superficie remanente con la
vegetacion original. En el caso que la superficie remanente se encuentre afectada o que
carezca de vegetacion, el promovente deberd procurar su restauracion o reforestacion.

Como se ha mencionada anteriormente, debido a que el proyecto se encuentra inmerso en Ciudad
Mayakoba, este atendera lo establecido en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”, apegandose
a los parametros autorizados en materia de Impacto Ambiental mediante el oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016 del Proyecto “Ciudad Mayakoba”. De esta forma,
el presente proyecto cumple con lo establecido en este criterio ya que no rebasa las superficies de
aprovechamiento asignadas en el ordenamiento especifico aplicable.

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

CU-26

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

Se deberdn mantener en pie e integrar al disefio del proyecto los arboles con didmetro
CU-27 |normal (1.30 cm del suelo) igual o mayor a 40 cm. Para evitar dafio a las raices debera
establecerse un radio de protecciéon de 5 m alrededor del tronco del &rbol.

El presente criterio establece las siguientes obligaciones:

a) Mantener en pie los arboles en cuestion,
b) Integrarlos al Proyecto -siempre que satisfagan el requisito del diametro normal (1.30 cm del suelo)
igual 0o mayor a 40 cm-; y
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c) Establecer determinado radio de proteccion -de 5 metros- alrededor de su tronco para evitar dafio
a las raices.

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

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

Aunado a lo anterior, en caso de que no pueda conservarse en pie algun individuo con las caracteristicas
antes mencionadas, se integrard de 2 a 3 individuos de la misma especie en las areas de conservacion,
los cuales se obtendran del rescate de vegetacion o en su caso, de sitios autorizados por la autoridad
competente para el aprovechamiento de especies vegetales. De esta forma, se cumple de manera total
con el ratio legis o razén de ser del presente criterio

Se permite la instalacién temporal de plantas de premezclado, dosificadoras o similares
dentro del area de desmonte permitida en el interior de predios para abastecer al
CU-28 |proyecto, Unicamente durante su construccion. Debiendo ser retiradas una vez que se
concluya la construccion del mismo. El area ocupada por la planta debera integrarse al
proyecto.

La autoridad revisora debe de tener en consideracion que la realizacion del proyecto no tiene planeado
dentro del predio realizar instalacion temporal de plantas de premezclado, dosificadoras o similares.

Las plantas de premezclado, dosificadoras o similares deberan contar con un programa
de cumplimiento ambiental autorizado por la SEDUMA para la regulacion de emisiones a
CU-29 |la atmdsfera, ruido y generacidon de residuos peligrosos, que dé cumplimiento a la
normatividad vigente. Este programa se debera presentar junto con la manifestacion de
impacto ambiental de la planta.

La promovente manifiesta en términos similares a los sefialados en el criterio inmediato anterior que el
proyecto no tiene contemplado instalar dentro del predio donde se realizard el proyecto plantas de
premezclado, dosificadoras o similares. Motivos por los cuales el presente criterio no es aplicable a la
promovente.

CU-30 Se deberainstalar una malla perimetral parareducir la emision de polvos hacia el exterior
de las areas de trabajo y reducir el impacto visual.

La promovente para estar en condiciones de dar cumplimiento al presente criterio, instalard una malla en
el perimetro de las areas de aprovechamiento que reducira la emisiéon de polvos y particulas hacia el
exterior de las areas de trabajo, asi como el impacto visual de las obras en construccién.

Durante el transporte de materiales pétreos éstos deberan humedecerse y cubrirse con
CU-31 |unalonaantidispersante,laque se debe sujetarse adecuadamente y encontrarse en buen
estado, con objeto de minimizar la dispersion de particulas de polvo.

Esta MIA Unicamente contempla la remocién de vegetacién en el predio, adecuandolo a la fraccién VIl del
articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas
y zonas aridas, por lo que no se considera la construccién de obras. Sin embargo, como se dara a conocer
en su debido momento a la autoridad evaluadora, para las futuras etapas de construccion y operacion, el
Proyecto contempla el transporte de materiales del sitio donde serdn entregados hasta el predio donde
serdn descargados, humedecidos y cubiertos con una lona lo suficientemente amplia para evitar que los
materiales transportados sean dispersados durante el trayecto correspondiente. Las mismas medidas se
aplicaran en los puntos de acopio de materiales pétreos dentro de las areas de aprovechamiento del
proyecto.

En predios urbanos en los que existan manglares, deberd cumplirse lo establecido en la

Ccu-32 Ley General de Vida Silvestre y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables

El predio del Proyecto no cuenta con vegetacion de manglar, sin embargo, de manera adyacente al predio
se identifican unos individuos incluidos en la NOM-059-SEMARNAT-2010, por lo que se consideran
diversas medidas dentro del Sistema de Gestién descrito en el Capitulo 6 de la presente MIA.
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En el desarrollo u operacion de cualquier tipo de proyecto se debe evitar el derrame al
suelo o cuerpos de agua de combustibles, lubricantes, grasas, aceites, pinturas u otras
sustancias potencialmente contaminantes. De igual manera, se deberd evitar la
disposicion inadecuada de materiales impregnados con estas sustancias o de sus
recipientes. En este sentido el promovente deberd manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes que se empleara en las distintas etapas del proyecto, asi
como las medidas de prevencion, mitigacion y, en su caso correccion, que aplicara. Para
el almacenamiento de este tipo de sustancias se debera contar con un almacén que
cumpla con las especificaciones establecidas en la normatividad aplicable y se debera
llevar el registro de su manejo en la hitacora del almacén.

La promovente manifiesta que durante el tiempo que duren las diversas etapas del proyecto se prevé la
generacion de residuos peligrosos como thiner, pinturas, esmalte, y estopas impregnadas con estas
sustancias, asi mismo se generaran residuos de aceite industrial utilizado en el area de mantenimiento de
equipo, diésel, gasolinas, estopas impregnadas con estos materiales peligrosos que seran almacenados
en contenedores que se ubicaran en un almacén temporal de residuos peligroso que se encontrara aislado
del entorno. Asimismo, durante la etapa de operacion se generaran pequefias cantidades de residuos
peligrosos derivados de las préacticas docentes en los laboratorios escolares, tales como &cidos y bases
concentrados o solventes orgénicos, los cuales se dispondran en contenedores adecuados de forma
temporal y se entregaran a empresa debidamente autorizada para su manejo y traslado a sitios de
disposicion final indicados por la Autoridad competente.

CU-33

Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se implementaran las medidas aplicables establecidas
en el Programa de Manejo Integral de Residuos, cuyas acciones se describen en el SMGA descrito en el
Capitulo 6 de esta MIA.

De la vinculacion legal con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Solidaridad que se presenta, se manifiesta que las actividades propuestas en el Proyecto
compatibles con la vocacion del suelo que se les otorga en este POEL, declaracion que ha sido
previamente confirmada mediante la autorizacion nimero No. SGPA/DGIRA/DG/04219 que
realizo la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales a la Manifestacion de Impacto
Ambiental en su modalidad Regional del proyecto “Ciudad Mayakoba”, mismo que da origen al
proyecto que hoy nos ocupa, ya que las actividades a desarrollarse y que aqui se acredita su
viabilidad ambiental y juridica se encontraban planeadas en el proyecto original.

3.4.8. Planes y Programas de Desarrollo

Los planes y programas de desarrollo funcionan como herramientas de participacion ciudadana,
donde por disposicion constitucional deben recopilarse a través de diferentes medios, las
demandas y aspiraciones de los diversos sectores sociales y por otra parte también sirven como
guia de mandato para los gobiernos del ambito federal, estatal y local, toda vez que constituyen
las directrices que encauzaran las acciones de los gobernantes durante su periodo de gobierno.

En relacion a lo anterior, los planes y programas de planeacion, si bien representan acciones de
indole programética o planeacién para la autoridad competente, es decir, para los gobiernos de
los tres ordenes, conforme a lo establecido en las propias Leyes de Planeacion; se puede afirmar
gue el Proyecto es congruente con los planes y programas de desarrollo que le aplican, tal y como
se demuestra en este capitulo.

De conformidad con lo anterior, se presenta a continuacion la vinculacién del proyecto con los
planes y programas de desarrollo vigentes y en ejecucion, de la nacion, el estado de Quintana
Roo y del municipio de Solidaridad, esto con el propésito de demostrar la compatibilidad de las
obras y actividades que se proponen con estos instrumentos, y especificamente respecto a los
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temas relacionados con el medio ambiente, el desarrollo de la entidad y del turismo como actividad
productiva.
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3.4.8.1. Programa Parcial de Desarrollo Urbano el Jesusito (PPDU-J)

Por la ubicacion del proyecto “Ciudad Mayakoba” (antes denominado como “El Ximbal’), el
instrumento urbano que regula los usos de suelo e intensidades de uso, asi como las densidades
es el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” (PPDU-J), el cual se realizd en
congruencia con lo establecido en el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Solidaridad publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009,
asi como con los instrumentos de planeacion urbana del Municipio publicados en el Periédico
Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010, los cuales son el Programa de
Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad del Estado de Quintana Roo y el Programa de
Desarrollo Urbano de Playa del Carmen.

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito fue publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 29 de marzo del 2013, mismo que fue modificado, respetando los
parametros urbanos establecidos en este y la densidad de los lotes. Esta modificacion fue
publicada el 10 de marzo de 2016.

En sus considerandos hace referencia a que el area de aplicacién abarca una superficie de 409.25
ha. Dentro de esta superficie, se distribuyen 6 lotes para donacion al municipio, 5 lotes para
servicios, 41 macrolotes de usos diversos (habitacional plurifamiliar, habitacional unifamiliar, mixto
y comercial), un campo de golf de 18 hoyos con dos lotes, uno para la casa club y otro para las
instalaciones de mantenimiento del mismo campo, asi como vialidades y areas verdes.

El porcentaje total de aprovechamiento establecido para el proyecto de “Ciudad Mayakoba” en
este PPDU-J fue del 68.17%, por lo que el 31.83% de la superficie del predio se destind a su
conservacion. En tanto que la densidad maxima establecida fue de 17,329 viviendas totales.

Ahora bien, el 09 de marzo de 2018, las empresas morales Mayakoba Country Club, S.A. de C.V.
y Huaribe, S.A. de C.V. presentaron ante la Direccidbn General de Infraestructura, Desarrollo
Urbano y Medio Ambiente del Municipio de Solidaridad, con fundamento en el articulo 50 del
Reglamento de Construccion del Municipio de Solidaridad la constancia de zonificacion de un area
de 161 ha al interior del proyecto autorizado en materia de impacto ambiental “Ciudad Mayakoba”
(antes denominado como “El Ximbal”), regulado en su totalidad hasta ese entonces por el PPDU
“El Jesusito” para la conformacion del Proyecto denominado “Mayakoba Country Club”.

Al respecto, en atencién a la solicitud formulada por las empresas promoventes, la Direccion
General de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Municipio de Solidaridad
emiti6 el oficio nimero DGISUMAyCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 del 28 de marzo de 2018
mediante el cual determin6 como favorable y procedente la solicitud de Zonificacién y Uso de
Suelo propuesta por las empresas promoventes, determinando la nueva zonificacién y usos de
suelo para los lotes en donde se desarrollara “Mayakoba Country Club” con una superficie de 161
ha, a ubicarse dentro de “Ciudad Mayakoba” (antes denominado como “El Ximbal”). En la Figura
3. 7 se muestra la zonificacion y usos de suelo que fueron modificados del PPDU “El Jesusito” al
amparo del articulo 49 del Reglamento de Construccion de Solidaridad.

Por su parte, el predio del Proyecto se encuentra en el Lote 31, mismo que de acuerdo a este
PPDU tiene un uso de suelo Mixto Comercial (MC-2) (Figura 3. 7).
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Figura 3. 7. Ubicacion del Proyecto dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito
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Este instrumento de planeacién urbana define en su punto 4.7.1.8 al Uso Mixto Comercial (MC-2)
como lotes ubicados estratégicamente en la zona residencial para dar servicio de comercio y
vivienda barrial. A continuacién, se presentan los parametros de construccién especificos
aplicables a este uso de suelo:

— Densidad total de 30 viviendas.

— Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) no mayor a 40% para la edificacion de
comercio y vivienda.

— Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) no superior al 1.50.

— Coeficiente de modificacion del suelo (CMS) no mayor al 60% del terreno.

— Altura maxima de las edificaciones sera la que resulte de aplicar los coeficientes de
ocupacion y utilizacién del suelo, no debiendo exceder de seis niveles o0 24 metros. Para
determinar la altura, esta se considera a partir del nivel establecido de la via publica

referenciado al paramento edificado de mayor altura hasta el nivel de la cumbrera de
techos inclinados o del pretil de azotea en techos planos.
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— Numero minimo de cajones de estacionamiento por vivienda igual a 1 cajon, y para el
area comercial sera el que marque el uso de suelo en el Reglamento de Construccion.

— Las restricciones de estos lotes seran: Frontal 6.00 m, lateral 1.50 m de un solo lado
y 2.00 m posterior.

El lote 31 tiene un total de 30 viviendas permitidas. Al respecto, es importante sefialar que esta
MIA Unicamente contempla la remocion de vegetacion en el predio, adecuandolo a la fraccion VII
del articulo 28 de la LGEEPA, referente a Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como
en selvas y zonas aridas; por lo que se manifiesta que el Proyecto se ajustard a los parametros
referentes a COS, CUS, altura y densidad en su debido momento, como se demostrara en la
Manifestacion de Impacto Ambiental particular para evaluar las obras y actividades que
comprenderan al Proyecto en las etapas de construccidon y operaciéon. En este sentido, se
presentan los pardmetros urbanos aplicables al predio del Proyecto.

Tabla 3. 23. Pardmetros urbanos aplicables al Proyecto.

* Cabe la posibilidad de que las sumatorias finales presenten diferencias en decimales, lo anterior debido al uso de programas
computacionales para el redondeo de metros cuadrados a hectareas. Las superficies exactas se pueden corroborar en el Capitulo
2 de la presente MIA.

Con base en lo anterior, debido a que a través de este documento se solicita Unicamente la
remocién de remocién vegetacién, esta Ultima actividad se debera ajustar a la superficie regulada
a través del Coeficiente de Modificacién de Suelo, parametro aplicable debido a la naturaleza del
Proyecto en evaluacion. De esta forma, se confirma el cumplimiento a este parametro, como se
demuestra en la siguiente tabla.

Tabla 3. 24. Vinculacién del Proyecto Propuesto con el Coeficiente de Modificacién de Suelo permitido

MC-2 0.74 59.49 0.4412

Asimismo, con base en la Tabla de Compatibilidad de Usos del PPDU EIl Jesusito, se establece
gue el Uso de Suelo del Proyecto (MC-2) tiene como Uso Predominante el Vecinal, asi como que
es compatible con los Usos Turistico Hotelero Densidad Baja, Turistico Hotelero Densidad Media,
Unifamiliar, Plurifamiliar Horizontal, Plurifamiliar Vertical, Educacién, Cultura, Salud, Recreacion,
Deporte y Espacios Verdes y Abiertos. Finalmente, la Tabla establece como Usos Restringidos los
siguientes: Barrial, Subcentral, Central, Servicios Comerciales Barriales, Servicios Comerciales
Subcentrales, Servicios Comerciales Centrales y Equipamiento Institucional Servicios Urbanos.
Cabe aclarar que el uso restringido se considera como no permitido.
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Tabla 3. 25. Clasificacion de Usos y Destinos conforme al PPDU - El Jesusito

Por otra parte, el Plan Parcial en comento sefiala en su Tabla 78, la Clasificacién de Usos y
Destinos, (Tabla 3. 25 de la presente MIA).

GENEROS USsoS ACTIVIDADES O GIROS
Albergues o posadas.
Cabaiias
Campamentos
Condominios hoteleros
Hoteles
Hoteles Boutique
Hoteles Clinica de rehabilitacion
Turistico hotelero Hoteles Deportivos
densidad baja Hoteles Galeria
Hoteles Museo
Hoteles SPA
Mesones
Moteles
ALOJAMIENTO Mutualidades y fraternidades
Tréiler park
Villas hoteleras
Albergues o posadas.
Condominios hoteleros
Hoteles
Hoteles Boutique
- Hoteles Deportivos
T;:ff:;gg dh(f)];czljgo Hoteles Galeria
Hoteles Museo
Hoteles SPA
Mesones
Moteles
Villas hoteleras
- Casa habitacién
Unifamiliar -
densidad baja C'asa estudio
Villa
Plurifamiliar
horizontal Condominio habitacional
densidad baja
Plurifamiliar Condominio habitacional
vertical Departamentos
densidad baja
I Casa habitacion
Unifamiliar Casa estudio
densidad media -
Villa
Plurifamiliar
HABITACIONAL horizontal Condominio habitacional
densidad media
Plurifamiliar Condominio habitacional
vertical Departamentos
densidad media
Unifamiliar Casa habitacién
densidad alta Casa estudio
Plurifamiliar
horizontal Condominio habitacional
densidad alta
Plurifamiliar Condominio habitacional
vertical Depart "
densidad alta €partamentos
COMERCIAL . Vecipal Abarrotes y migcelénea]s.
intensidad Aguas frescas, jugos, licuados y paletas.
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Artesanias.

Bazares y antigiiedades.

Boutiques.

Cafeterias.

Cafés con lectura e Internet.

Cenadurias.

Cocina economica.

Expendios de legumbres.

Expendios de libros y revistas.

Expendios de pan.

Expendios de tortillas.

Farmacias.

Galerias de arte.

Legumbres.

Restaurante o fonda sin venta de licor.

Taqueria

COMERCIAL

Barrial
intensidad

Se incluyen los giros del comercio vecinal, mas los siguientes:

Venta de:

Articulos de limpieza.

Articulos deportivos.

Articulos domésticos de hojalata.

Articulos fotograficos.

Autoservicio y/o tienda de conveniencia.

Bicicletas.

Blancos.

Boneteria.

Botanas vy frituras.

Calzado.

Carniceria.

Centro de copiado.

Ceramica

Dulceria.

Expendios de agua, billetes de loteria y sorteos varios.

Expendio de cerveza.

Ferreteria, tlapaleria y material eléctrico.

Florerias y articulos de jardineria.

Hielo.

Jugueteria.

Lenceria.

Licoreria (en botella cerrada).

Linea blanca y aparatos eléctricos.

Marcos.

Mariscos.

Merceria.

Mueblerias.

Neverias.

Opticas.

Panaderia.

Papeleria, libreria y articulos escolares.

Perfumeria.

Pescaderia.

Pinturas.

Productos naturistas.

Productos cosméticos.

Refacciones y accesorios para autos.

Regalos.

Renta de video juegos y videos.

Renta de bicicletas.

Restaurantes y bares.

Ropa.

Rosticeria y pollerias.

Tabaqueria.

Semillas y cereales.
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Vidrios y espejos.

Viveros.

Video juegos.
Subcentral Se incluyen los giros del comercio vecinal y barrial mas los
intensidad siguientes:

Venta de:

Accesorios de seguridad industrial y doméstica.
Accesorios, refacciones y equipos

Acuarios.

Agencia de autos.

Con la Tabla 3. 25 en consideracién, se puede apreciar que el Proyecto tiene como usos
predominantes el Uso Vecinal intensidad. Como consecuencia de lo anterior, es factible
aprovechar el predio del Proyecto para los siguientes Usos y Destinos:

Abarrotes y miscelaneas.

Aguas frescas, jugos, licuados y paletas.
Artesanias.

Bazares y antigliedades.

Boutiques.

Cafeterias.

Cafés con lectura e Internet.
Cenadurias.

Cocina econdmica.

Expendios de legumbres.

Expendios de libros y revistas.
Expendios de pan.

Expendios de tortillas.

Farmacias.

Galerias de arte.

Legumbres.

Restaurante o fonda sin venta de licor.
Taqueria

Debido a la naturaleza del proyecto, se manifiesta que es completamente congruente con los usos
gue se otorgan en el PPDU — El Jesusito, previendo utilizar el lote 31 para la futura construccion
de espacios comerciales y viviendas, junto con obras accesorias a estos conceptos, los cuales
seran debidamente descrito en el Capitulo 2 de la MIA respectiva.

De esta forma, se concluye que el Proyecto cumple con lo establecido en el PPDU-J vigente, en
consideracion de no rebasar las superficies de aprovechamiento establecidas pertenecientes al
uso de suelo MC-2. Asimismo, obedece el uso de suelo asignado a este, siendo completamente
congruente en este sentido.

3.4.8.2. Programa Municipal de Desarrollo 2018-2021 del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo

El Plan Municipal de Desarrollo 2018-2021, publicado en el Periodico Oficial del Estado de
Quintana Roo es el instrumento rector que guia al Ayuntamiento y a la administracién municipal
en su actuar y toma de decisiones. Se construye con base en las necesidades ciudadanas e
identifica diversos ejes de gobierno fundamentales, los cuales son:
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Solidaridad Humano e Incluyente

Desarrollo Econdmico Ordenado y Sostenible
Bienestar con Esperanza

Gobierno Seguro y Combate a la Corrupcién

Siendo el eje fundamental que justifica la viabilidad del proyecto con el Plan Municipal de
Desarrollo el de Desarrollo Econémico Ordenado y Sostenible. Las metas de este eje son elaborar
y poner en préactica politicas encaminadas a promover y seguir de cerca los efectos del desarrollo
para lograr un turismo sostenible que cree puestos de trabajo y promueva la cultura y los productos
locales; asi como proteger y promover el uso sostenible de los recursos naturales adoptando
medidas para el combate al cambio climético y la resiliencia en armonia con el medio ambiente.

Dicho plan considera que para lograr los objetivos estratégicos se realizaran ciertas acciones de
las cuales se han identificado que son viables al proyecto las siguientes:

Implementar una planta de separacion de residuos solidos urbanos.

Fomentar la concientizacion del reciclaje de residuos orgénicos.

Promover la educacion ambiental de las 4 erres: reducir, reutilizar, reciclar y recuperar.
Promover la educacién ambiental no formal para la sostenibilidad en la poblacién
solidarense.

En este sentido, el Proyecto es compatible y coherente con objetivos estratégicos propuestos por
el instrumento analizado ya que contribuye a los planteamientos de la planeaciéon municipal 2018-
2021 en materia ambiental, asi como al fortalecimiento del desarrollo urbano ordenado y
sustentable mediante la atraccion de la inversion al municipio sin ocasionar impactos ambientales
significativos mediante el desarrollo del proyecto en comento.

3.4.1. Areas Naturales Protegidas

El Articulo 3 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente define a las Areas
Naturales Protegidas como zonas del territorio nacional y sobre las que la nacion ejerce su
soberania y jurisdiccion, en donde los ambientes originales no han sido significativamente
alterados por la actividad del ser humano o que requieren ser preservadas y restauradas.

Asimismo, el articulo 44 de la misma Ley establece limites adicionales para aquellas personas
que, siendo titulares de derechos de dominio o posesién sobre predios al interior de dichas areas
naturales, pretendan desarrollar obras u actividades de la misma naturaleza. Estas restricciones
implican para el desarrollador sujetarse a las normas y preceptos que establezcan los Decretos a
través de los que se constituyan las Areas Naturales respectivas, asi como a las disposiciones
contenidas en los programas de manejo correspondientes.

Por su ubicacion geografica, el proyecto no se encuentra ubicado dentro del poligono de ningun
Area Natural Protegida federal, estatal o municipal; ni colindante a la misma, ni tiene contemplado
realizar ningun tipo de obra o actividad dentro de las zonas protegidas cercanas al predio, por lo
gue no se encuentra obligacion legal alguna para cumplir las disposiciones relativas a sus decretos
constitutivos y planes de manejo, (Figura 3. 8 y Figura 3. 9).
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive S.A. de C.V.

Figura 3. 8. Localizacion de las Areas Naturales Protegidas Federales cercanas al proyecto.
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Figura 3. 9. Localizacién de las Areas Naturales Protegidas Estatales cercanas al proyecto.
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Con las Figuras anteriores en consideracion, es evidente que el Proyecto no afectara de ninguna
manera las Areas Naturales Protegidas de la region, debido a que el predio de “DOWNTOWN
CIUDAD MAYAKOBA” no se encuentra dentro de ninguna ANP Federal o Estatal. Por lo anterior
y considerando la distancia entre estas areas, se omite su vinculacion.

3.4.1.1. Regiones y Sitios Prioritarios de la CONABIO

De acuerdo a lo sefialado por la Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
(CONABIO), el proyecto de Regiones Terrestres Prioritarias (RTP) se circunscribe en el Programa
Regiones Prioritarias para la Conservacion de la Biodiversidad de este organismo, el cual se
orienta a la deteccidn de areas, cuyas caracteristicas fisicas y bidticas favorezcan condiciones
particularmente importantes desde el punto de vista de la biodiversidad en diferentes ambitos
ecologicos. Al respecto, la CONABIO ha identificado Regiones Terrestres Prioritarias (RTP),
Regiones Hidroldgicas Prioritarias (RHP, ambitos acuéticos continentales) y Regiones Marinas
Prioritarias (RMP, &mbitos costeros y oceanicos).

Por su ubicacion, el proyecto se encuentra aledafio o inmerso en algunas Regiones y Sitios
Prioritarios, tal y como se puede observar en las figuras que se insertan mas adelante, por lo cual
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se presenta la vinculacién con los mismos y como el desarrollo de “DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA” no perjudicard las condiciones de estas zonas, ademas de que no existen
instrumentos normativos que restrinjan actividades en las diversas regiones prioritarias indicadas
por la CONABIO, por lo que no existe impedimento legal para realizar proyectos.

3.4.1.2. Regiones Marinas Prioritarias

La CONABIO instrument6 el Programa de Regiones Marinas Prioritarias de México (RMP), en el
cual se llevé a cabo una clasificacion de las 70 &reas prioritarias, considerando criterios
ambientales, econémicos y de amenazas. La Figura 3. 10 muestra la ubicacion del Proyecto
respecto a la RMP més cercana.

Figura 3. 10. Localizacién de las Regiones Marinas Prioritarias cercanas al proyecto.

480000 500000 520000
1 L L
REGION
Cozumel
Pta. Maroma-Nizuc
° o
g Tulum-Xpuha S
8 8
NG
£ ""N -
Aréa de estudio @
e, Guads
‘5-,.~
\
Mar Caribe
g =3
& , -
o o N
B . ]
.f"’
1 U U
480000 500000 520000
Proyeccion: ....Universal Transversa de Mercator Zona 16N N
Datum horizontal: ............cccoccvvicvicncneiiccrecccnene.. WGS-84 A H : H H
FUEME s visniswsamsmmmssnmmsorssrnsimirasn CONABIO Reglon Marlna Prlorltarla %#%
jlometros

Con lo anterior en consideracion, se vinculan las probleméticas de esta RMP con el Proyecto,
(Tabla 3. 26).
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Tabla 3. 26. Vinculacion de las Problematicas de la RMP con el Proyecto.

Es importante manifestar que el predio del
Proyecto no contiene especimenes de manglar,
sin embargo, para evitar contribuir al desarrollo
de esta problematica, se dejaran amplias areas
de conservacién dentro del Proyecto, donde el
estado natural de la zona se dejaré intacto.

Modificacion del entorno: por tala de manglar,
relleno de &reas inundables (pérdida de
permeabilidad de la barra), remocién de pastos
marinos, construccién sobre bocas, modificacion
de barreras naturales. Dafio al ambiente por
embarcaciones  pesqueras, mercantes y
turisticas.  Existe  desforestacibn  (menor
retencion de agua) e impactos humanos (Cancun
y otros desarrollos turisticos). Blanqueamiento
de corales.

Asimismo, debido a la ubicacién y la carencia de
manglar dentro del predio del Proyecto, no se
talara manglar ni ninguno de los demas
supuestos establecidos en este texto.

El SMGA establece distintas medidas de
Contaminacion: por descargas urbanas y falta de | mitigaciéon y compensacion para hacer frente a
condiciones de salubridad. esta problematica. Ademas, no se realizaran
descargas al acuifero ni el subsuelo.

Uso de recursos: presion sobre peces
(boquinete) y langostas. Pesca ilegal en la
laguna Chakmochuk; campamentos irregulares
en el area continental del Municipio de Isla
Mujeres.

No se realizardn actividades de pesca en el
Proyecto.

Especies introducidas de Cassuarina spp y | Si se llegara a reforestar, seria con especies
Columbrina spp. nativas de la region, evitando la introduccion de
especies ajenas a la misma.

De esta forma, se demuestra que el Proyecto no afectard de ninguna manera a esta RMP ni
aumentara sus problematicas.

3.4.1.3. Regiones Terrestres Prioritarias

Las Regiones Terrestres Prioritarias, destacan por la presencia de una riqueza ecosistémica y
especifica comparativamente mayor que en el resto del pais, asi como una integridad ecoldgica
funcional significativa y donde, ademas, se tenga una oportunidad real de conservacion, (Figura
3. 11).
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Figura 3. 11. Localizacién de las Regiones Terrestres Prioritarias cercanas al proyecto.
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El Proyecto no se encuentra dentro de ninguna RTP, por lo que no sera necesaria su vinculacion.

3.4.1.4. Regiones Hidrologicas Prioritarias

Las Regiones Hidrologicas Prioritarias (RHP) tienen el objetivo de obtener un diagndstico de las
principales subcuencas y sistemas acudticos del pais, considerando las caracteristicas de
biodiversidad y los patrones sociales y econdmicos de las areas identificadas para establecer un
marco de referencia que pueda ser considerado por los diferentes sectores para el desarrollo de
planes de investigacion, conservacion, uso y manejo sostenido.

De esta forma, se establecio6 la Regién Hidroldgica Prioritaria denominada Corredor Cancun-Tulum
(Figura 3. 12), ubicada en el estado de Quintana Roo, con una extension de 1,715 kmz.
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Figura 3. 12. Localizacién de las Regiones Hidroldgicas Prioritarias cercanas al proyecto.
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Tabla 3. 27. Vinculacién del Proyecto con las Probleméaticas de la RHP correspondiente

Modificacion del entorno: Perturbacion por
complejos turisticos, obras de ingenieria para
corredores turisticos, desforestacion,
modificacion de la vegetacién (tala de manglar) y
de barreras naturales, relleno de areas
inundables y formacién de canales.

Si bien el Proyecto considera la modificacion del
entorno, se llevaran a cabo acciones de
mitigacion que contribuyan a disminuir las
afectaciones al Sistema Ambiental, asi como a la
RHP. Dentro de estas acciones se encuentra el
programa de rescate de las especies prioritarias
y de las catalogadas en la NOMO059-
SEMARNAT-2010, identificadas en las areas
sujetas a remocion de vegetacion; el
establecimiento de areas de conservacion al
interior del predio del Proyecto y su
reforestacion. Ademas, se estableceran areas
ajardinadas con especies de la region a fin de
favorecer la conservacion de las mismas.
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Aunado a lo anterior, es importante sefialar que
el proyecto no representa una obra de ingenieria
de gran impacto y, aunado a lo anterior, no se
talaran especies de manglar, ni se realizara el
relleno de areas inundables ni se generaran
canales.

Esta MIA Unicamente contempla la remocion de
vegetacion en el predio, adecuandolo a la
fraccion VIl del articulo 28 de la LGEEPA,
referente a Cambios de uso del suelo de &reas
forestales, asi como en selvas y zonas aridas, sin
embargo, como se dara a conocer en su debido
momento a la autoridad evaluadora, para las
futuras etapas de construccion y operacion, el
Proyecto contempla dar cumplimiento a las
normas oficiales mexicanas en materia de agua
y desechos sélidos.

Las aguas residuales que seran generadas por
el Proyecto seran enviadas a la red de drenaje
Contaminacion: Aguas residuales y desechos | municipal de la Comision de Agua Potable y
sélidos. Alcantarillado (CAPA), llevandose bajo disefio de
gravedad las aguas residuales.

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

De este modo se aclara que el Proyecto no
contribuird a la contaminacién en la RHP debido
a que realizard un adecuado manejo de sus
aguas residuales generadas y de sus residuos
sélidos.

Uso de recursos: Pesca ilegal en la laguna de | Se cumple, ya que el Proyecto, bajo ningin
Chacmuchuc y plantaciones de coco Cocos | motivo realizard actividades de pesca ni
nucifera tasiste. considera la plantacion de coco (Cocos nucifera
tasiste).

Con base en lo anterior, se destaca que el Proyecto no aumentard los problemas existentes en
dichas esta Regioén, ya que considera la aplicacion de medidas de mitigacion que y prevencion
para mantener las condiciones ambientales que prevalecen en la zona. Con la debida observacién
y cumplimiento de lo que las normas oficiales mexicanas establecen en materia de agua, asi como
las leyes que en la materia aplican, no existe contravencion alguna entre el proyecto y lo que se
considera para la RHP en que el mismo se ubica.
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3.4.1.5. AICAS

El programa de las AICA’S surgié como una idea conjunta de la Seccion Mexicana del Consejo
Internacional para la preservacion de las aves (CIPAMEX) y BirdLife International. Inicié con apoyo
de la Comisién para la Cooperacién Ambiental de Norteamérica (CCA) con el propésito de crear
una red regional de areas importantes para la conservacion de las aves, (Figura 3. 13).

Figura 3. 13. Localizacién de las AICA's cercanas al proyecto.
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El Proyecto no se encuentra dentro de ninguna AICA’s, por lo que no sera necesaria su

vinculacion.

3.4.1.6. Sitios RAMSAR

Los Humedales de Importancia Internacional, mejor conocidos como Sitios Ramsar, son areas que
han sido reconocidas internacionalmente al asignarles una designacion de acuerdo a los criterios
establecidos por la “Convencién Relativa a los Humedales de Importancia Internacional
Especialmente como Habitat de Aves Acuaticas” (Convencidon Ramsar), tratado internacional del
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qgue México es parte. En México hay 142 Humedales de Importancia Internacional, ocupando el
segundo lugar a nivel mundial.

En la siguiente figura se presenta la localizacion de los Sitios RAMSAR mas cercanos al proyecto
“DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA”, (Figura 3. 14).

Figura 3. 14. Localizacion de los sitios RAMSAR cercanos al proyecto.
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El Proyecto no se encuentra dentro de ningun sitio RAMSAR, por lo que no serd necesaria su
vinculacion.

3.4.2. Sitios Prioritarios

El predio del Proyecto no se encuentra dentro de ningun sitio prioritario, como se presenta en la
Figura 3. 15 a la Figura 3. 17. En razén de lo anterior y las distancias existentes, se omite su
vinculacion con los Sitios Prioritarios mas cercanos.
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive S.A. de C.V.

Figura 3. 15. Ubicacién del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” respecto a los Sitios Prioritarios de
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DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive S.A. de C.V.

Figura 3. 16. Ubicacién del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” respecto a los Sitios Prioritarios
Marinos mas cercanos
501:!00 510000 519000

2292000

2282500

| NOMBRE
Arrecife Profundo de

Cozumel
o7,

Humedales Costeros
[ y Arrecife de Puerto
Morelos

S~
-, 1m

2273000

[ Isla Cozumel

1
501000 510000

e o o]
Fuente: CONABIO Sitio Prioritario Marino #jL

Capitulo 3|90



Figura 3. 17. Ubicacién del proyecto “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” respecto a los Sitios Prioritarios
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3.4.3. Normas Oficiales Mexicanas

Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién (LFMN) menciona distintos tipos de normas oficiales
mexicanas, entre las que encontramos las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) y las Normas
Mexicanas (NMX). Sélo las normas NOM son de uso obligatorio en su alcance. Las normas NMX
expresan una recomendacion de parametros o procedimientos, (Tabla 3. 28).

A continuacion, se presenta una vinculacion de las Normas Oficiales directamente aplicables al

Proyecto.

Tabla 3. 28. Vinculacién del Proyecto con las Normas Oficiales Mexicanas de aplicacion general.

SE CUMPLE

NOM-002-SEMARNAT-1996, Que establece los

limites maximos permisibles de contaminantes en | EI Proyecto cumplirdA con los

estandares

establecidos en esta Norma Oficial respecto a los
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las descargas de aguas residuales a los sistemas
de alcantarillado urbano o municipal.

NOM-052-SEMARNAT-2005, Que establece las
caracteristicas, el procedimiento de identificacion,
clasificacion y los listados de los residuos
peligrosos.

limites maximos permisibles para contaminantes de
las descargas de aguas residuales, pH,
temperatura y especificaciones. Asimismo, se
emplearan los métodos de prueba establecidos en
esta NOM.

SE CUMPLE

Los residuos peligrosos que se generen recibiran el
tratamiento que refiere la Ley General para la
Prevencion y Gestion Integral de los Residuos y su
reglamento. Asimismo, se contard con un
Programa de Manejo Integral de Residuos apegado
al Programa autorizado del proyecto “Ciudad
Mayakoba”.

NOM-054-SEMARNAT-1993, Que establece el
procedimiento para determinar la
incompatibilidad entre dos o mas residuos
considerados como peligrosos.

SE CUMPLE

Se tomaran en cuenta esos criterios para evitar
la mezcla de residuos en los sitios de
almacenamiento temporal.

NOM-061-SEMARNAT-2011, Que establece los
criterios para clasificar los residuos de manejo
especial y determinar cuales estan sujetos a plan
de manejo; el listado de los mismos, el
procedimiento para la inclusién a dicho listado;
asi como los elementos y procedimientos para la
formulacion de planes de manejo

NOM-076-SEMARNAT-2012, Que establece los
niveles maximos permisibles de emision de
hidrocarburos no quemados, monéxido de carbono
y Oxidos de carbono y Oxidos de nitrégeno
provenientes del escape, asi como de
hidrocarburos evaporativos provenientes del
sistema de combustible, que usan gasolina, gas
licuado de petrleo, gas natural y otros
combustibles alternos y que se utilizaran para la
propulsién de vehiculos automotores con peso
bruto vehicular mayor de 3,857 kilogramos nuevos
en planta.

SE CUMPLE

El Programa de Manejo Integral de Residuos
planteado, se elaboré con observancia y apego a la
referida norma NOM-061-SEMARNAT-2011.

SE CUMPLE

La maquinaria y vehiculos de transporte estaran
sometidos a un programa constante de
mantenimientos preventivos programados, de
acuerdo a la utilizacién de los mismos, lo que
permitrd que se encuentren en buenas
condiciones, y con esto contar con la méxima
disponibilidad y utilidad de este equipo y de igual
forma, minimizar al maximo las emisiones.

NOM-077-SEMARNAT-1995, Que establece el
procedimiento de medicion para la verificacion de
los niveles de emision de la opacidad del humo
proveniente del escape de los vehiculos
automotores en circulacién que usan diésel como
combustible.

SE CUMPLE

La maquinaria y vehiculos de transporte estaran
sometidos a un programa constante de
mantenimientos preventivos programados, de
acuerdo a la utilizacion de los mismos, asi como de
verificaciones vehiculares, lo que permitira que se
encuentren en buenas condiciones, y con esto
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contar con la maxima disponibilidad y utilidad de
este equipo

NOM-080-SEMARNAT-1994, Que establece los
limites méximos permisibles de emision de ruido
proveniente del escape de los vehiculos
automotores, motocicletas y triciclos motorizados
en circulacion, y su método de medicion.

SE CUMPLE

El Proyecto verificara que los equipos que
participen en las labores cumplan con los
parametros establecidos en la Norma en cuestion.

NOM-081-SEMARNAT-1994, Que establece los
limites maximos permisibles de emision de ruido de
las fuentes fijas y su método de medicion.

SE CUMPLE

Se le dard mantenimiento a la maquinaria, para que
estas estén en buen estado y no emitan ruido que
rebasen los limites; estableciendo también
mecanismos para verificar que se esta dentro del
rango de emision permisible.

NOM-085-SEMARNAT-2011, Contaminacion
atmosférica-Niveles =~ maximos permisibles  de
emision de los equipos de combustiébn de
calentamiento indirecto y su medicion.

NOM-138-SEMARNAT-SSA1-2012, Limites
maximos permisibles de hidrocarburos en suelos y
las especificaciones para su caracterizacién y
remediacion.

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

SE CUMPLE

La operacion de la maquinaria respetara los niveles
de emisién que sefiala la NOM-085-SEMARNAT-
2011.

SE CUMPLE

Durante la operacién del Proyecto se pueden
suscitar derrames de combustibles debido a fallas
0 accidentes en maquinarias o recipientes; debido
a esto, se consideran estrategias de accion en
atencién contingencias, asi como el
almacenamiento temporal y disposicion final de los
residuos, asi como aquellos que se generen en la
limpieza del derrame, por empresas acreditadas
ante la autoridad correspondiente.

Todo lo anterior en apego a lo establecido en los
diferentes programas y subprogramas que
conforman el SMGA del proyecto “Ciudad
Mayakoba autorizado”.

SE CUMPLE

Se realizara un estudio detallado de caracterizacion
del sitio que permita verificar si existen o no
especies listadas en esta horma, y las especies que
se encuentre, constituiran la base del disefio del
Programa de Biodiversidad, por lo que se dara un
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adecuado manejo de las especies sefialadas en la
norma, si se llegasen a encontrar en el predio,
segun lo establecido en los capitulos 4 y 6 de esta
MIA.

Asimismo, en una tabla posterior se detallara el
cumplimiento a esta NOM vy las especies enlistadas
que se encuentran en el predio del Proyecto.

NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las
especificaciones para la preservacion,
conservacion, aprovechamiento sustentable vy
restauracion de los humedales costeros en zonas
de manglar.

NOM-011-ENER-2006, Eficiencia energética en
acondicionadores de aire tipo central, paquete o
dividido. Limites, métodos de prueba y etiquetado.

NOM-008-ENER-2001, Eficiencia energética en
edificaciones, envolvente de edificios no
residenciales, cuya finalidad es la preservacion y
uso racional de los recursos energeéticos.

NOM-021-ENER/SCFI-2017, Eficiencia energética

y requisitos de seguridad al usuario en
acondicionadores de aire tipo cuarto. Limites,
métodos de prueba y etiquetado.

NOM-023-ENER-2010, Eficiencia energética en
acondicionadores de aire tipo dividido, descarga
libre y sin conductos de aire. Limites, método de

NOM-001-STPS-2008, Edificios, locales,
instalaciones y areas en los centros de trabajo-
Condiciones de seguridad e higiene.

SE CUMPLE

Dentro del predio del Proyecto no existen
humedales costeros o manglares, por lo que se
cumple con esta norma.

La empresa promovente se asegurara de que los
equipos utilizados durante la eventual operacion del
desarrollo  inmobiliario, cumplan con las
especificaciones plasmadas en estas Normas
Oficiales Mexicanas.

Erueba i etiiuetado.

SE CUMPLE

Durante el tiempo que duren los trabajos
relacionados a la construccién y puesta en marcha
del proyecto, se contara con las condiciones
adecuadas para prevenir riesgos a los
trabajadores.

NOM-002-STPS-2010, Condiciones de seguridad
Prevencion, proteccién y combate de incendios en
los centros de trabajo.

SE CUMPLE

Durante el desarrollo del proyecto, se tendra
especial cuidado en supervisar las condiciones de
seguridad para evitar situaciones de riesgo que
puedan ocasionar incendios, ademas se contara
con los extintores de acuerdo al tipo de fuego que
pueda ocasionarse.
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SE CUMPLE

NOM-017-STPS-2008, Relativa al equipo de
proteccién personal para los trabajadores en los
centros de trabajo.

El personal que laborara deberd de contar con
equipo de proteccion personal de acuerdo con las
actividades que realice en el proyecto, dando
cumplimiento a la norma.

SE CUMPLE

NOM-025-STPS-2008, Condiciones de iluminacion | Se dispondra de un sistema de iluminacién en las
en los centros de trabajo. instalaciones, para permitir la operacion y el
mantenimiento. El disefio de la iluminacién incluird
requerimientos para casos de emergencia

SE CUMPLE
NOM-003-SEGOB-2002, Sefiales y Avisos para
Proteccion Civil. Colores, formas y simbolos a | Durante la etapa de construccion y operacion, los
utilizar. criterios de esta norma se cumpliran, colocando
sefializacion conforme a la misma.

3.4.3.1. NOM-059-SEMARNAT-2010

Esta norma tiene por objeto el identificar las especies o poblaciones de flora y fauna silvestres en
riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracion de las listas correspondientes, asi como
establecer los criterios de inclusion, exclusién o cambio de categoria de riesgo para las especies
0 poblaciones, mediante un método de evaluacién de su riesgo de extincién.

Las disposiciones de esta norma son de observancia obligatoria en todo el Territorio Nacional,
para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusién, exclusibn o cambio de las
especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo que se establecen en el
documento.

Como se indica en esta MIA, dentro del Sistema Ambiental del Proyecto se ubican diversas
especies de flora y fauna. Para dar cumplimiento a esta Norma Oficial Mexicana, la promovente
realizé un estudio detallado de caracterizacion de la zona, en la que encontraron las especies
listadas en este ordenamiento que se presentan en la Tabla 3. 29:

Tabla 3. 29. Especies existentes en el predio del Proyecto incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010

Coccothrinax readi
Polioptila plumbea Sujeta a Proteccion Especial (Pr)
Buteo albicaudatus Sujeta a Proteccion Especial (Pr)
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Con lo anterior en consideracion, se aplicara el Subprograma de Conservacion de Especies dentro
del Programa de Biodiversidad, en el que estas especies tendran especial vigilancia y proteccion,
asi como un monitoreo y proteccion de las mismas, estableciendo acciones concretas para el
cuidado y conservacion de las condiciones ambientales que hacen posible el arribo y desove de
dichas especies; cumpliendo con lo establecido en esta NOM.

El Capitulo 6 de la presente MIA-P describe a detalle este Programa de Manejo y todas las
medidas que se llevaran a cabo para dar cumplimiento a lo establecido en esta Norma.

3.5. CONCLUSION

‘DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” es un desarrollo comercial y habitacional dentro del
macroproyecto autorizado en materia de impacto ambiental “Ciudad Mayakoba” (antes EL
XIMBAL), las cuales tienen como objetivo proponer desarrollos turistico-residenciales que se
integren de manera arménica al medio ambiente de la zona, buscando que se respete la integridad
funcional de los ecosistemas y se conserve la biodiversidad regional dentro de la zona.

De esta forma, se propone un proyecto congruente con los ecosistemas existentes en el predio,
por lo que por medio de este estudio se consideraron y evaluaron los posibles impactos
ambientales que puede generar, disefiando estrictas medidas de prevencién, mitigacion y
compensacion eficientes, proporcionando las bases para el desarrollo del Proyecto sin una
afectacion que supere los limites establecidos, conforme a lo establecido en la Ley General del
Equilibrio Ecolodgico y la Proteccién al Ambiente.

De igual forma, es importante mencionar que el Proyecto es compatible con el sistema ambiental
y legal establecido en los diversos instrumentos de ordenamiento ecolégico y urbano; asi como
gue no se generard dafio grave al ecosistema, ya que el sitio del proyecto y los usos de suelo
presentes en el predio se encuentran destinados para dicho objeto.
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CAPITULO 4. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO
DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE
INFLUENCIA DEL PROYECTO

4.1.INTRODUCCION

El Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente en Materia
de Impacto Ambiental (REIA) sefiala en su Articulo 12 fraccion IV que en la Manifestacion de
Impacto Ambiental en su modalidad particular se debera describir el Sistema Ambiental y sefialar
la problematica del area de influencia del proyecto. En cumplimiento a lo anterior, en este capitulo
se describe, caracteriza y presenta el diagnostico del Sistema Ambiental (SA) del proyecto
Downtown Ciudad Mayakoba (en adelante El Proyecto). Asimismo, y con fundamento en bases
cientificas y técnicas, se identifican, describen y analizan los componentes ecoldgicos presentes
a fin de identificar los efectos positivos y negativos que pudiera tener el desarrollo del proyecto en
la region.

La delimitacién del SA se realiz6 a partir del andlisis de las interacciones presentes entre el
proyecto y su medio circundante, de manera que sea posible conocer en qué medida las diferentes
actividades y obras consideradas por el Proyecto afectaran los atributos ambientales y, por otro
lado, en qué sentido éstos ultimos pueden tener interaccidbn con las caracteristicas de la
infraestructura y el desarrollo de las actividades previstas por el proyecto.

Para la integracion de este capitulo, se tomaron en consideracion los siguientes insumos:

e Informacion técnica generada por especialistas en cada uno de los temas (Tabla 1.2,
Capitulo 1)

e Estudios de campo del area de estudio

e Datos cartogréficos puestos a disposicion por el INEGI

A partir de la informacién obtenida, se realizé la corroboracion de datos en campo, asi como
estudios de gabinete, con la finalidad de obtener informacién precisa sobre temas tales como la
fisiografia, vegetacion y fauna para distintos niveles de extension geogréfica (Tabla 4. 1). Esta
informacion ha sido utilizada como parte fundamental para el planteamiento y disefio del Proyecto.

Tabla 4. 1. Estructura general del contenido del Capitulo 4 del Proyecto.

Contenido Escala del area de estudio
Unidades Naturales /

Fundamento de la Paisajes Geomorfolégicos. Sistema Ambiental

Delimitacion

del 4rea de delimitacion Poligono de la propiedad
estudio geogréfica de los del predio donde se Predio del brovecto
niveles de estudio pretende el desarrollo del proy!
proyecto.
Caracterizacion del SA
Peninsula de Yucatan
Descripcion Geologia Municipio de Solidaridad

Sistema Ambiental
Estado de Quintana Roo
Solidaridad
Geomorfologia Peninsula de Yucatan/Edo.QRoo

Ambiental | Aspectos Abiéticos

Clima
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Contenido Escala del area de estudio
Predio de proyecto
Hidrologia subterranea y Peninsula de Yucatan/Edo.Q.Roo

superficial Sistema Ambiental
Edafologia Norte de QRoo.
Sistema Ambiental

Predio del proyecto
Fauna Terrestre Predio del proyecto

Vegetacion Terrestr
Aspectos Biobticos egetacion Terrestre

Aspectos

; L Contexto Regional Municipio Solidaridad
Socioecondmicos

Diagnostico Ambiental

Ané1_|isis Condicién Vegetacion
Ambiental ; Fauna Sistema Ambiental
Ambiental —
Paisaje

4.2.DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL

4.2.1.Sistema Ambiental Regional del Proyecto

El predio del Proyecto (Lote 31), se encuentra dentro de un area con antecedentes en materia
ambiental y un resolutivo autorizado asociado a una manifestacion de impacto ambiental
modalidad regional, se trata del proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”). Para la presente
area de estudio, la delimitacién del Sistema Ambiental (SA) se realiz6 tomando en cuenta lo
anterior, por lo que se determind adecuado considerar el predio de la MIA-R como Sistema
Ambiental, el 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 la extension y limites establecidos.

El SA se define como un espacio geografico descrito e integrado estructural y funcionalmente, por
el area 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 construccion, areas con
potencial riesgo de contaminacion y contingencias ambientales, entre otras).

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

Es asi que, la suma de la ZID y la ZIl, conforman el Sistema Ambiental (SA).

Para determinar los limites del SA del Proyecto se tomaron en consideracion los siguientes
factores:
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a.

d.

Geomorfologia y paisaje: Se analiz6 la geomorfologia y los tipos de paisaje para identificar
unidades naturales distintivitas en la zona donde se ubica el proyecto. Se identificé la
cuenca, subcuenca o microcuenca hidrolégico-forestal donde se inserta el proyecto.

Criterios normativos: Se analizaron los diferentes instrumentos juridicos referentes al
ordenamiento del territorio aplicables a la zona, tales como el Plan Parcial de Desarrollo
vigente y el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local.

Resultados de la caracterizacion ambiental: Se analizaron los resultados de la
caracterizacién ambiental realizada para el macroproyecto “El Ciudad Mayakoba”, y para
el predio del proyecto “Viva Plus”, incluyendo la determinacion de la calidad ambiental.

Andlisis de las principales tendencias de desarrollo y/o deterioro de la regién.

Tomando en consideracion lo anterior, se concluye que:

v
v

v

El poligono del Area de Proyecto (lote 31) forma parte del predio conocido como el Jesusito;
Los usos urbanos del Jesusito estan regulados por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano
del mismo nombre;

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

El Proyecto se encuentra contemplado dentro de un macroproyecto denominado “Ciudad
Mayakoba” (antes “El Ximbal”), que cuenta con las autorizaciones en materia de impacto
ambiental y forestal correspondientes;

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

La zona de influencia indirecta del Proyecto se extiende a otras areas dentro del poligono
del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” (antes “El Ximbal”) pero, no mas alla de éste.

Es asi que, el SA del Proyecto corresponde al predio “El Jesusito” que cuenta con una superficie
de 409.25 hay, en donde, se desarrolla el macroproyecto “Ciudad Mayakoba” (antes “El Ximbal”)
y, en el cual se inserta el Proyecto (figura 4.1).
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Figura 4.1. Sistema Ambiental del proyecto.
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4.3.CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL REGIONAL

4.3.1. Aspectos Abioticos

4.3.1.1. Clima

El clima en el Estado de Quintana Roo se encuentra influenciado principalmente por la presencia
de vientos dominantes del Mar Caribe, los cuales tienen una alta humedad especifica y mantienen
una temperatura media anual por encima de los 20°C. El municipio de Solidaridad se encuentra
caracterizado por los tipos climaticos Awi(x’) y Awx(x’), que representan el 86% y 14%
respectivamente, de su territorio (4.2).
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Figura 4. 2. Tipo de clima en el area de estudio.
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El area de estudio se localiza en la region con clima calido subhumedo del tipo Awi(x’), de acuerdo
con la clasificacién de Képpen modificado por Garcia (1988). En este tipo de clima se alcanza una
temperatura media por encima de los 22°C, con temperaturas del mes mas frio superiores a los
18°C; con precipitacion del mes mas seco entre 0 y 60 mm, y lluvias de verano mayores al 10.2%
anual, presentando una precipitacion media anual de 500 a 2,500 mm (Figura 4.4).

4.3.1.1.1. Temperatura

Desde hace mas de 20 afios el registro de los parametros atmosféricos de temperatura y
precipitacién que prevalecen en la zona mas cercana al proyecto en la Riviera Maya, se lleva a
cabo por la Estacion Meteorologica No. 23163, ubicada en la ciudad de Playa del Carmen,
dependiente de la Comision Nacional del Agua.

Es importante mencionar que los datos aqui representados corresponden a la informacién mas

actualizada (2010), proporcionada por dicha dependencia y en el que registran datos especificos
entre otros de precipitacion mensual y temperatura media. Los datos de temperatura la Tabla 4.2.
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Tabla 4. 2. Normales climatoldgicas en la estacion meteorolégica Playa del Carmen 2010 (SMN, Normales
1951-2010).

No. 23163 ENE FEB | MAR| ABR MAY JUN | JUL AGO SEP OCT NOV DIC ANUAL

T MAX (°C) 27.8 |28.,5 |29.6 |30.8 |31.7 |32.0 |32.5 |32.9 |32.6 |30.8 [29.3 |28.6

T (°C) 22.8 |23.4 |24.3 |26.1 |27.3 |27.9 |28.0 |28.0 |27.9 |26.3 [24.4 (234

T MIN (°C) 17.9 |18.3 |19.0 |21.3 |22.9 |23.7 |23.5 [23.2 |23.1 |21.7 (19.4 |(18.2

De acuerdo con los valores de temperatura media, el mes mas frio corresponde a enero con una
temperatura promedio de 22.8 °C; mientras que agosto es el mas céalido alcanzando temperaturas
maximas de hasta los 32.9 °C. La oscilacion térmica anual (diferencia en temperatura entre el mes
mas frio y el mes mas caliente) es de 5.2°C, valor que indica un clima isotermal, es decir, en la
zona los cambios en la temperatura promedio mensual son minimos. Adicionalmente, se reporta
una temperatura promedio anual de 25.8 °C.
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Figura 4.3. Distribucién de la Temperatura en la Peninsula de Yucatan.
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43.1.1.2. Precipitacion

Como se observa en la Tabla 4.3, la region presenta una precipitaciéon promedio anual que alcanza
los 1,331.20 mm. Asimismo, se puede considerar que la temporada de secas comprende el
periodo de enero-abril, siendo marzo el mes mas seco (28.1 mm); mientras que la temporada de
mayor precipitaciéon ocurre en el periodo septiembre-noviembre, siendo octubre es el mes mas
lluvioso (284 mm). El indice de Lang corresponde a 51.59 (relacion entre la precipitacion total
anual y la temperatura media anual), lo que indica un grado de humedad intermedio entre los
climas Ax'(w) presentes en Quintana Roo.
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Tabla 4. 3. Normales de precipitacion mensual en la estacion meteoroldgica Playa del Carmen (SMN, Normales
1951-2010).

No. 23163 ENE FEB MAR| ABR MAY JUN | JUL |AGO SEP |OCT NOV |DIC ANUAL

61.2 [50.528.1 |51.2 [78.1 | 153

126.3]168.81284.31130.3|73.1

Figura 4.4. Isoyetas de precipitacion identificadas en el area de estudio, de acuerdo con las cartas de
climatologia del INEGI (1:1 000 000).
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43.1.1.3. Fenémenos hidrometeorolégicos extremos: Huracanes.

La region se localiza dentro del area de incidencia de ciclones tropicales que se forman cada afio
en el Mar Caribe y en el Océano Atlantico, durante el verano y parte del otofio. En la figura 4.5, se
puede observar las trayectorias que siguieron algunos los huracanes que han pasado por Quintana
Roo o cerca y han tenido algin impacto en la region.
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Por su ubicacion, la Peninsula de Yucatan es afectada de modo directo o indirecto por la mayoria
de los huracanes que se forman en el Caribe Occidental. La mayor parte de éstos entran por la
costa oriental de la peninsula de Yucatan, siendo Quintana Roo donde impactan con mayor fuerza.
Entre los huracanes mas importantes estan Janet en 1955, Carmen en 1974, Hallie en 1966,
Dorothy en 1970, Eloise en 1975, Gilberto en 1988 y Opalo, Roxane en 1995 y Wilma en 2005.

Estudios recientes han mostrado que hay una relacién entre los vientos que generan la circulacion
Madden-Julian y la actividad ciclénica del Caribe occidental con un retraso de dos semanas
aproximadamente. Algunos estudios muestran un incremento de 400% en la actividad ciclénica
del Caribe y Golfo de México cuando la época ciclénica coincide con apariciones del fenomeno de
Madden-Julian (PEOT, 2002). Otro factor que influye la actividad ciclénica es la variabilidad en el
comportamiento global de la temperatura inducidos por fenémeno de El Nifio en el Pacifico y su
contraparte atlantica el fenémeno de La Nifa.

Figura 4. 5. Registro historico de huracanes en la region.
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4.3.1.2. Geologia

El marco geoldgico de Quintana Roo esta formado por rocas sedimentarias que fueron originadas
en los periodos Terciario y Cuaternario (figura 4.6), en los ultimos 66 millones de afios. Las rocas
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mas antiguas son calizas dolomitizadas, silicificadas y recristalizadas, de coloracion clara y con
delgadas intercalaciones de margas y yeso; datan del Paleoceno al Eoceno (66-52 millones de
afos), y afloran en la porcion sur del estado, presentando espesores de varios cientos de metros.
Sobre estas rocas y aflorando en la parte centro occidental de la entidad, se encuentran calizas
fosiliferas del Eoceno Medio (52-43 millones de afios), cuyo espesor promedio es de hasta 185 m.

La porcién norte del estado, en donde se ubica la Riviera Maya (zona del proyecto) las capas
geoldgicas superiores sobreyacen a calizas fosiliferas del Eoceno Medio (52—43 millones de afios)
y sedimentos de tipo arcillosos y depositos evaporiticos que rellenaron depresiones existentes
durante el Terciario Superior y el Cuaternario (en los ultimos 23 millones de afos).

Figura 4. 6. Geologia del area de estudio.

492000 501000 510000 519000
il L 1 L

TIPO
Arenisca
° . . °
g | Caliza-Coquina | g
& Lagunar 8
Area de estudio
g 7 g
34 L3
© @«
& oo 8
Mar Caribe
aya del
Carmen
o
Car
=3 =3
g g
3 -3
b b
S §
Cozumel
1 1 U 1
492000 501000 510000 519000

Proyeccion: ....Universal Transversal de Mercator Zona 16N N " ri

Datum horizontal WGS-84 g o 1 2 4

Fuente Servicio Geologico Mexicano (SGM) Ge0|og la W j’

En el area de estudio afloran rocas calcareas del pleistoceno coronadas en la parte oeste y este
(costa) por una capa discontinua de caliza compacta (caliche) y en la parte central del predio, por
arenas, arcillas y lodos calcéreos de espesor variable. Los rasgos estructurales principales
consisten en depresiones carsticas sobre ejes de fracturamiento con orientaciones NE-SW y SW-
NE. Las estructuras mayores corresponden a fosas o depresiones con depositos aluviales y de
terrigenos como arenas y lodos calcéreos, en donde se ha desarrollado las aguadas con tasiste y
zacate cortadero.
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4.3.1.21. Litologia

La constitucién geologica del norte del estado de Quintana Roo, al igual que en toda la Peninsula
de Yucatén, es de tipo calcareo y de reciente emersion, con alto contenido de rocas sedimentarias
marinas calizas, con pedaceria y fragmentos diminutos de conchas, coral y arena gruesa de origen
biogénico. Esta region esta situada sobre un lecho calcareo que data del Pleistoceno Tardio (hace
20,000 — 25,000 afios). A lo largo de la costa, el lecho rocoso esta cubierto por un depésito de
material no consolidado conformado por arena en las playas y lodos con un alto contenido de
materia organica en los humedales detrds de la costa, ambos se formaron durante el presente
ciclo de sedimentacion (desde el Holoceno hace 5,000 afios hasta la actualidad).

El area de estudio corresponde al Cuaternario Q(cz) que esta representado por calizas
coquiniferas de ambiente de litoral y eolianitas pleistocénicas, asi como depdsitos recientes sin
consolidar; suelos de origen aluvial, lacustre y palustre que muchas veces sobreyacen
discordantes a las rocas calcareas expuestas.

El predio, estd conformado por depésitos carbonatados del Cuaternario, principalmente del
Pleistoceno y superficialmente por arenas compactas a semicompactas, limos y suelos organicos
coronados en algunos sitios por caliza recristalizada compacta (caliche) de poco espesor. Se
identifican en superficie rasgos fisiograficos caracteristicos de zonas carsticas como dolinas,
rehoyadas, cenotes y cavidades; estructuras originadas sobre ejes de fracturamiento y/o en sus
intersecciones. Los principales ejes de fracturamiento tienen direccion NW-SE-

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

4.3.1.3. Fisiografia

Quintana Roo se encuentra en la provincia fisiografica XI Peninsula de Yucatan (Figura 4.8). Su
relieve es casi plano, resaltan algunas elevaciones que no rebasan los 200 m.s.n.m. (cerro El
Charro) en la Sierra de Ticul, otras elevaciones son el cerro Nuevo Bécar (180 m.s.n.m.) y el cerro
Pavo (120 m.s.n.m.), INEGI (2016). La provincia fisiografica XI, a su vez esta dividida en tres
subprovincias: 63 Carso y Lomerios de Campeche, 62 Carso Yucateco y 64 Costa Baja de Quintana
Roo.
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Figura 4. 8. Provincia fisiogréafica XI. Peninsula de Yucatan.
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El predio del Proyecto se encuentra en la subprovincia 62, Carso Yucateco, que corresponde con
una losa calcarea con ligera pendiente hacia el oriente y relieve ondulado; se alternan crestas y
depresiones. Esta sub provincia fisiogréafica se distingue por su topografia carstica, presenta desde
pequefios huecos hasta grandes depresiones, cenotes o dolinas; casi en toda su extensién carece
de sistema de drenaje superficial.

4.3.1.3.1. Relieve

El perfil topografico del area en donde se pretende el desarrollo del Proyecto corresponde a una
losa calcarea cuya topografia se caracteriza por la presencia de karsticidad, ligera pendiente del
5% descendente hacia el nivel del mar (oriente), la cual se considera como poco significativa con
un relieve de pequefias a micro ondulaciones, en términos generales muestra una superficie
rocosa y carece en su extension de un sistema de drenaje superficial (Figura 4.9).

El relieve de la zona norte del estado presenta alturas maximas de hasta 22 msnm, las cuales van
descendiendo hacia el oriente, hasta alcanzar los 0 msnm en el litoral con el mar Caribe a través
de una ligera pendiente; en toda la zona se muestra un relieve ondulado en el que se alternan
pequefias crestas y depresiones, mismas que son caracteristicas de la karsticidad de la roca caliza
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qgue lo conforma, representando desde oquedades minusculas hasta grandes depresiones en
donde se acumulan arcillas de descalcificacion, en algunas de las cuales se asoma la superficie
freatica (cenotes), presenta también areas inundables, localizandose las mas extensas de ellas en

la porcién norte del estado.

Figura 4. 9. Hipsometria de la zona del Proyecto.
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4.3.1.4. Edafologia
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De manera general, el suelo se caracteriza por ser poco profundo (5-15 cm) y rocoso con la
existencia de amplias zonas donde la roca calcarea aflora. Debido a que no hay presencia de
pendientes pronunciadas, ni escurrimientos ocasionados por fisuras, en esta zona no existen

problemas de erosion evidente.

De acuerdo con las cartas del INEGI (FAO/UNESCO, 1970) en el area de estudio se presenta la
asociacion de suelo E+1/2/L (Leptosol réndzico). Dicha asociacion se distribuye principalmente en
la parte norte del estado de Quintana Roo (figura 4.9), y corresponde a suelos de textura media
con alta permeabilidad. En algunos casos se distingue por ser de migajon arenoso con
aproximadamente el 10% de arcilla y en otras por ser de migajon arcilloso con aproximadamente

Capitulo 413



DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Viveplus S.A. de C.V

el 30%; presentan una pedregosidad alta o afloramiento de coraza calcarea, son suelos que varian
de color de café claro a casi negro, debido a la descomposicion de restos organicos vegetales.

Figura 4. 10 tipo de suelo del &rea de estudio.
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4.3.1.5. Hidrologia

De acuerdo con la Comision Nacional del Agua (CNA), el estado de Quintana Roo pertenece a la
Region Hidrologica Administrativa XII (RHA-XII) la cual cuenta con una extension territorial de
141,367km?, abarcando casi la totalidad de la Peninsula de Yucatan, y con ello a los rios:
Champoto6n, Candelaria, Hondo y Chumpan, mismos que se encuentran en la parte sur y suroeste
de la Peninsula.

Esta RHA-XII se subdivide en cuatro Regiones Hidrolégicas (RH), de acuerdo a las cuencas
identificadas en la regién. El area de estudio se localiza en la RH nimero 32 (RH-32) denominada
“Yucatan Norte”, la cual se caracteriza por presentar una precipitacion promedio anual de 1,091
msnm (CNA, 2010), carecer de corrientes superficiales debido a la naturaleza calcarea de la
region, por lo tanto, presentar pendiente casi nula. Por lo anterior, se favorece la infiltracion del
agua pluvial y con ello la recarga del acuifero.
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Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevé a cabo un estudio
Geohidrologico en el afio 2012 por la empresa CAPAGHC I.C., a partir del cual se identifico que
la estructura del subsuelo esta conformada por una capa de arenas y limos de grano fino en la
parte superior, seguido por una capa de arenas calcareas o calcarenitas, calizas arrecifales y
calizas recristalizadas en un nivel mas profundo. Asimismo, se identificé la presencia de cavidades
y/o discontinuidades, de acuerdo con la informacién del barreno de exploracién mas cercano al
predio del Proyecto. Las cavidades se presentan entre los 3 y 10 m de profundidad, es decir, entre
la capa de arenas-limos y calcarenitas.

Se identificé un acuifero libre con profundidades del nivel freético entre 5.024 m y 7.387 m, con
direccion del flujo subterraneo en direccién al Mar Caribe, del noroeste a sureste, es decir, en linea
perpendicular a la costa (Figura 4.11).

Figura 4. 11. Direccion del flujo subterraneo en el area de estudio.
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Fuente: Estudio Geohidrolégico del Proyecto “El Ximbal”, CAPAGHC I.C.

Se identifico la presencia de la interfase salina entre los -12 y -18 m, que corresponde a la zona
de mezcla entre el acuifero libre y el agua de origen marino, evidenciandose un incremento en la
conductividad eléctrica del agua subterranea, que para el area de estudio fue de 5,000 a 48,000
puS/cm. Posterior a los -18 m se registraron valores de conductividad eléctrica del orden de 50,000
puS/cm que corresponde a los valores que se registran en el agua de origen marino.
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4.3.1.6. Geohidrologia

Desde el punto de vista geohidrolégico en la region, se consideran como representativas las
definiciones de los acuiferos hechos por EXYCO (1990). En la figura 4.12 se muestran las fracturas
principales y secundarias del estado de Quintana Roo y se definen las direcciones de flujo basado
en la geologia estructural. A su vez estas direcciones de flujo son corroboradas y validadas
mediante métodos geohidroldgicos.

Se observa que el flujo regional es de la parte Oeste del estado de Quintana Roo y fluye por medio
del fracturamiento principal y secundario hacia las costas; particularmente, la zona de estudio es
alimentada por el agua regional del Levantamiento Central Vallarta y la Depresion Central Leona
Vicario. El predio se encuentra en la Depresién Costera Sur y su lindero con el levantamiento
Central Vallarta esta delimitado paralelo a la costa hacia el Noroeste a 12 Km.

Figura 4.12. Marco Regional Geohidroldgico del Estado de Quintana Roo.
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Mediante el uso de sistemas de informacién geogréfica, se generd la figura 4.13, que incluye la
geologia estructural generada por EXYCO, el SA 'y el flujo subterrdneo en el contexto del modelo
geohidrolégico regional. Se propone como referencia, la zona especifica que identifica las
condiciones geohidrolégicas del SA y del Proyecto. El poligono hidrolégico se integro
considerando como principal premisa que el agua regional proviene del Levantamiento Central
Vallarta y la Depresion Central Leona Vicario y esta falla paralela a la costa define una frontera
fisica al acuifero. El poligono es extendido en direccidn perpendicular a la costa hasta 13 km;
cubriendo todo el predio y considerando que el predio se encuentra en la zona de descarga de la
Depresion Costera Sur.
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Figura 4. 13. Geohidrologia del SA donde se localiza el proyecto.
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Sobre la disponibilidad de agua de la regién del SA, se observa que el indice de precipitacion
media anual en el predio es de entre 1500 y 2000 mm; (figura 4.13); mientras que la
evapotranspiracion real anual es de entre 1000 y 1100 mm suponiendo que el indice de infiltracion
es casi cercano al 14 % de la precipitacion.

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

Es importante sefalar que el SA, corresponde a una zona urbana municipalizada, en la que la
entidad encargada del manejo del agua es CAPA. Por lo tanto, es la misma CAPA del Municipio
de Solidaridad, la responsable de los impactos que puedan darse fuera del predio. Esto se
fundamenta en que, de acuerdo con la opinién del especialista, la direccion del patrén hidrologico
es hacia la costa, por lo que el desarrollo del Proyecto, no producira impactos “aguas arriba”.
Dentro del predio, los posibles impactos al componente hidrol6gico seran manejados de acuerdo
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con los programas especificos (Capitulos 5 y 6 de esta MIA-P) que propondréan las medidas de
mitigacion para atenuar y/o evitar los impactos hacia la costa, aguas abajo.

Figura 4. 14. Precipitacion Media Anual en laregion del SA.
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Las respuestas geoeléctricas en el SA, presentan valores de altos a intermedios de resistividad
eléctrica correspondiendo a la capa de arenas y limos no saturados o parcialmente saturados. La
capa de valores de 5 ohm-m o menos corresponde a materiales porosos y permeables
(calcarenitas y calizas arrecifales) con presencia de cavidades y/o conductos de disolucion por
donde circula agua salobre o salada. A profundidad la roca menos permeable, reflej6 un
incremento de la resistividad eléctrica.

En el subsuelo del SA se identificaron discontinuidades y/o cavidades en la roca, tanto en la capa
de arenas calcareas o calcarenitas como en las calizas arrecifales y en menor proporcion en las
calizas recristalizadas mas profundas. Las cavidades mas someras se localizaron en el tramo de
3 my 10 men la parte SE y NW del predio. A méas profundidad también se encontraron zonas de
cavidades principalmente en el tramo de 12 a 20 m en la parte NW, NE y en la punta SE del SA.
Estas cavidades tienen extensiones desde unos cuantos centimetros hasta un metro entre su
techo y su base y con posibles conexiones entre ellas definidas por su correlacién entre pozos y
por la distribucion de las unidades de baja resistividad eléctrica medida en las tomografias
eléctricas, por lo que se infiere la existencia de conductos de disolucién en el subsuelo en los
tramos ya mencionados y por ende zonas preferenciales de flujo subterraneo en su descarga hacia
el mar.
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En el SA se presenta un acuifero libre con profundidades del nivel freatico entre 5.024 my 7.387
m y potenciales hidraulicos entre 0.69 msnm y 0.88 msnm. La temperatura del agua varia entre
24.80 y 26. 40° C. La conductividad eléctrica con valores a nivel freatico entre 800 y 5400 uS/cm
con el menor al NE y el mayor al NW del predio. Entre -12 y -18 msnm se observa un incremento
en la conductividad eléctrica coincidente con la posicién de la interface salina, estos valores van
de 5000 a 48 000 puS/cm. A partir de los -18 m se registraron valores del orden de 50 000 uS/cm,
gue son los valores que registra el agua de origen marino. La interface salina se identifica en la
cota -12 m al este del predio (més cercanos a la costa) y entre -16 m y -18 m al oeste del predio
(sitios mas alejados de la costa)

El oxigeno disuelto en el acuifero mantiene valores a nivel freatico entre 0.20 y 4.00 mg/l con los
valores méaximos registrados en las cercanias del lindero NW del predio, el valor minimo se
encuentra ubicado en la esquina Norte del predio cerca de la carretera federal. Después de los
primeros cinco metros de espesor acuifero el oxigeno disuelto decrece a valores de entre 1.0 a
3.5 mg/l. La interface salina muestra sobresaturacién de oxigeno disuelto entre las profundidades
-18 y 20 msnm; coincidente con la zona cavernosa. El pH en el acuifero registra valores entre 6.5
y 7.0 unidades, una correspondencia entre la posicion de la interface salina y un gradiente de
incremento de los valores de pH en el SE del predio. De manera particular se menciona que los
valores mas bajos y mas alejados al valor pH promedio medido del agua subterranea se encuentra
cerca de la carretera federal.

Los sdlidos totales disueltos presentan valores de entre 500 y 3, 700 mg/l, los valores mas bajos
se encuentran al NE y los valores mas altos al NW; en la zona de interface salina se tienes valores
de entre 3, 700 y 32, 000 mg/l. Por debajo de los -18 se observaron valores mayores a 32, 000
mg/l correspondientes al agua salada de origen marino

El agua del acuifero corresponde a una mezcla entre bicarbonatada célcica y clorurada sédica, ya
gue el agua subterranea regional disuelve carbonato de calcio durante su viaje hacia la costa y al
llegar a la zona de descarga sufre una mezcla con el agua de intrusién marina.

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

Del andlisis a los escenarios de inundacion del SA se tiene que con intervalos de 20 cm se acumula
agua en las zonas cercanas a las depresiones carsticas la cuales tienen un desnivel abrupto de
hasta 5 0 6 m por lo que se considera que estas zonas pueden funcionar como sumideros. Para
el andlisis de inundacion, se consideré como frontera la cota 4.00 msnm. Las acumulaciones de
agua se dieron principalmente en la zona central y una pequefia zona en el limite NW del predio.
Conforme se sigue inundando, se observé que se sigue acumulando agua en la zona central del
SA, este fendmeno es importante hacia el lindero NW del SA donde alcanza tirantes de agua de
hasta 1.50 m. Se consider6 6.20 msnm como limite maximo de inundacion de la cuenca, donde
se alcanzaria la carretera federal hacia el SE; ademas de formarse una descarga de agua hacia
el lindero NW del predio. Esto debido a que el SA esta ubicado en una planicie y con un incremento
muy pequefio del tirante de agua se cubren grandes areas. Cuando el nivel de inundacion alcanza
los 6.80 msnm se ha inundado casi en su totalidad el predio.
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4.3.2. Aspectos Bidticos

4.3.2.1. Vegetacion

La cuenca 32A, en donde se localiza el area de estudio, presenta un conjunto de asociaciones
vegetales que retine condiciones edaficas, geomorfolégicas, microclimaticas y antropogénicas. A
lo largo de la cuenca se identifican ecosistemas costeros, tales como los humedales y a medida
gue cambia la elevacion se observa selva y vegetacion secundaria producto principalmente de las
actividades antrdpicas que se desarrollan en esta area.

De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el macro lote que
conforma Ciudad Mayakoba tiene una cobertura vegetal correspondiente a una selva mediana
subperennifolia, sin embargo, el trabajo de campo que se realiz6 en el 2012 para describir la
vegetacién del entonces proyecto “El Ximbal”’, actualmente denominado “Ciudad Mayakoba”,
indic6 que la vegetacién existente, derivd de una selva mediana subperennifolia, que al ser
afectada de manera natural y antrépica tiempo atras, perdié estructura, hallandose en una etapa
sucesional avanzada hacia la recuperacion, por lo que la clasificacion adecuada de la vegetacion
existente corresponde a una selva baja con desarrollo secundario dominada por Lysiloma
latisiliguum (GPPA,2012). El trabajo de caracterizacion en campo que se ha realizado
recientemente en el predio Ciudad Mayakoba (periodo 2015 — 2018) ha permitido corroborar que
la vegetacién continua en un proceso de recuperacion hacia una selva mediana pudiendo
actualmente clasificarse como selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea
(Figura 4. 15).
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Figura 4. 15. Tipos de vegetacion en el SA al trabajo de caracterizacion realizado en el periodo 2015-2018.
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Con base en el trabajo de campo, a continuacion, se presenta la descripcion de los tipos de
vegetacion presentes en el sistema ambiental.

Humedal (Bajo inundable con saibal). La vegetacién acuatica existente dentro del predio se
desarrolla de manera limitada, en depresiones del terreno ocasionadas por su propia naturaleza
carstica, que se manifiesta en formas negativas del relieve, en este caso se trata de dolinas de
disolucion de forma circular con diametros de entre 70-90 m.

Palmar con Acoellorraphe wrightii (tasistal). Este tipo de asociacion ocupa una superficie de
0.92 ha, lo que representa apenas el 0.23% del area total del predio. Se trata de una asociacion
en la que predomina notablemente la palma Acoellorraphe wrightii (tasiste) con alturas que llegan
hasta los 8 m aproximadamente. Este tipo de asociacion se encuentra en buen estado de
conservacion.

Selva baja con desarrollo secundario (selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbérea). Esta asociacion vegetal cubre la mayor parte del predio. Es una derivacion
del aprovechamiento de la selva mediana subperennifolia que antiguamente cubria esta zona y
gue fue utilizada con fines de explotacién forestal y posteriormente agropecuarios, para después
ser abandonada, lo que permitié un proceso de recuperacion que ha sido, a su vez, afectado por
la ocurrencia de fenébmenos naturales como el paso de huracanes e incendios forestales. Todo
esto ha dado como resultado una asociacion de caracter sucesional, compleja en su composicion,
de caracter arbéreo-arbustiva y con abundancia de especies de habitos trepadores. Las
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principales especies arboreas presentes son bob (Coccoloba spicata), chaka (Bursera simaruba),
kanasin (Lonchocarpus rugosus), laurel (Nectandra coriacea), tzitzilche (Gymnopodium
floribundum), Cissus gossypifolia, Ipomoea indica, Paullinia pinnata, Serjania goniocarpa y
Serjania yucatanensis, entre otras. El estado de esta asociacion es en general de conservacion
media, aunque, no obstante, su propia definicion de desarrollo secundario, mantiene algunos
manchones de reminiscencias de la vegetacién original.

Vegetacion secundaria. A lo largo del derecho de via de la linea eléctrica de alta tension que
atraviesa el predio de forma paralela a la carretera federal, se extiende una vegetacion secundaria
conformada principalmente por especies herbaceas y arbustivas, cabe mencionar que esta zona
es constantemente limpiada como parte del mantenimiento de la linea de conduccion referida. La
vegetacion secundaria se distribuye también alrededor de los caminos de acceso al predio desde
la carretera. Las alturas generales de las especies que componen esta asociacion estan entre 1y
2 m, con presencia, entre otras, de Piscidia piscipula (jabin), Viguiera dentata (tajonal) y Leucaena
leucocephala (waxim), como representantes de las especies arbustivas; asi como Panicum
maximum, Rynchelytrum repens y Sorghum halepense entre las herbaceas. La superficie que
abarca es de 3.66 ha, lo que representa el 0.89% del &rea total

Areas sin vegetacion aparente. Areas que han sido ocupadas por obras de infraestructura y/o
desmontadas para la extraccién o depésito de materiales de acuerdo con las actividades e
infraestructura autorizada para estas, de acuerdo a las autorizaciones de la MIA-R y MIA-P de lo
gue hoy es Ciudad Mayakoba.

4.3.2.2. Vegetacion en el area de proyecto

43.2.21. Metodologia

Determinacién de los tipos de vegetacion en el area de estudio

Una vez identificado el predio del &rea de estudio y definida su ubicacion con relacion a un sistema
ambiental previamente determinado, se definieron los tipos de vegetacion presentes en el predio
donde se pretende desarrollar el proyecto. Para ello, se emplearon informacién cartografica y
recorridos en campo. Con base en el andlisis de la informacion del area de estudio (obtenida en
campo), se determind que el tipo de vegetacion corresponde a selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arborea, representado por especies herbaceas, arbustivas y arbéreas.

A continuacion, se presenta una sintesis de los métodos empleados, asi como los principales
resultados derivados de esta determinaciéon. Para mayor detalle consulte el Anexo 4.1. (Informe
de la caracterizacion de la Vegetacion).

Método de Muestreo

Disefio, intensidad de muestreo y tamafio de muestra

El 12 de noviembre de 2018, se visito el predio donde se pretende el establecimiento del proyecto

para realizar un levantamiento de datos. El método de muestreo que se empled fue Muestreo
Estratificado Aleatorio.
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Para definir la intensidad de muestreo, se tomaron como referencia los argumentos de Carrillo
(2008) eligiendo una intensidad del 10.8%. Siendo suficiente, debido a la homogeneidad en la
vegetacion que se observo en el analisis previo a la visita a campo.

Para los estudios de caracterizacién de la vegetaciéon (CV), se ubicaron 2 unidades de muestreo,
gue en total sumaron una superficie muestreada de 0.74 ha. A continuacién, se presenta el
desglose de los sitios de muestreo por tipo de vegetacién, asi como la ubicacion de los sitios de
muestreo (tabla 4.4).

Tabla 4.4. Superficie y sitios de muestreo por tipo de vegetacion.

NUmero de o
Tamafo de

Superficie sitios d Superficie

unidad
muestreo (m?)

Area a muestrear (AM)

total (Ha) levantados en muestreada Ha

campo

Selva baja subperennifolia
con vegetacion secundaria 0.74 2 400 0.08
arbodrea
Total 0.74 2 0.08 0.08

Tabla 4.5. Coordenadas UTM de los sitios de muestreo para el area del proyecto.

Sitio de Coordenadas UTM Caracterizacion de los sitios de
Muestreo muestreos

X Y [
01 49499.00 | 2288493.00 | Selva  baja  subperennifolia  con
02 494976.00 | 2288452.00 vegetacion secundaria arbérea

Evaluacién de los Parametros ecolégicos

Para el caso del presente estudio se emple6 el indice de Shannon-Weaver (Shannon y Weaver,
1949) y el indice de Valor de Importancia (IV1), que fue desarrollado por Curtis y Mclntosh (1951)
y aplicado por Pool et al. (1977), Cox (1981), Cintron y Schaeffer-Novelli (1983) y Corella et al.
(2001) (Zarco, et al., 2010).

Identificacion de las principales familias, géneros y especies presentes en el predio

Para lograr la identificacion de las especies, fue necesario la captura fotografica de especies no
identificadas directamente en campo para su posterior identificacion en gabinete con la ayuda de
manuales, claves, guias y consulta bibliografica especializada. Algunas de las consultas realizadas
para la correcta determinacion de la nomenclatura de los nombres cientificos de las especies
reportadas fueron: Enflora Yucatanense (Arellano, R., J., A., et al. 2003), Enflora Yucatanense
(Chan, V., C., et al. 2002) y Arboles Tropicales de México. Manual Para la Identificacion de la
Principales Especies (Pennington, T., D. Sarukhan, J. 2005).

Capitulo 4|23



También se anotaron los nombres comunes mas frecuentes que se emplean en la regién para
designar a las distintas especies. Aunque se reconoce que la mayor parte de éstos proviene de
las referencias bibliogréaficas consultadas.

43.2.2.2. Resultados

A partir de los dos sitios de muestreo en el area del proyecto, se definié el tipo de vegetacion del
area de estudio como selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arborea, y se
estimaron distintos indicadores de importancia ecolégica. De igual forma los distintos indicadores
fueron calculados para los tres estratos considerados, que continuacion se presenta.

Tipos de Vegetacion

Selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea

La vegetacién que se desarrolla en el area de estudio corresponde a selva baja subperennifolia
con vegetaciéon secundaria arbdrea (Figura 4.16), de 9 a 10 m de altura promedio, en cuanto la
dominada para el estrato arbéreo, arbustivo y herbaceo son: Bursera simaruba, Nectandra
coriacea y Adenocalymma inundatum respectivamente. En cuanto su estructura de la vegetacion
presenta un dosel heterogéneo en donde las especies estan en etapa de desarrollo, para el estrato
arbustivo su estructura de composicion en altura promedio de 1.3 m; para el estrato herbaceo,
conformado por plantulas, rebrotes, y diversas herbaceas y arrosetadas. También se encuentran
bejucos y lianas

En el predio se registraron un total de 29 especies de 18 familias botanicas distintas. La familia
mejor representada fue la Fabaceae con 8 especies, seguida por las familias Polygonaceae y
Sapindaceae con tres y dos especies respectivamente.

No se encontraron especies exgticas. En cuanto a especies en riesgo, solo la palma Coccothrinax

readii (ndaj k'aax) se encuentra clasificada como tal segun la NOM-059-SEMARNAT-2010, bajo
la categoria de amenazada.
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Figura 4.16. Vegetacion en el Area del proyecto.
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Indiciadores de importancia ecoldgica para vegetacion de selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arbérea

indice de Diversidad Shannon-Weaver (H")

A continuacion, se presenta la abundancia (absoluta y relativa), asi como la densidad por hectarea
y el indice de Diversidad de las especies registradas para el estrato arboreo, arbustivo y herbaceo
de las especies encontradas en la vegetacién de selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arborea.

Para este tipo de vegetacion, es uno de los ecosistemas que presenta la mayor riqueza de
especies dentro del presente predio, en donde los resultados mostraron un total de 29 especies.
En cuanto al indice de diversidad floristica, el estrato arbéreo fue el mas sobresaliente, con un
valor alto de (H=3.96), en comparacion con el estrato arbustivo y herbaceo presentaron un valor
medio (H=2.58) y (H"'=2.18). En cuanto al indice de equitatividad de los tres estratos (arbéreo,
arbustivo y herbaceo), se observé una mayor abundancia relativa para este ecosistema en forma
ordenada J'=0.85, J'=0.86 y J'=0.94 respectivamente (Tabla 4.6, 4.7 y 4.8). Mientras que para el
estrato herbaceo se observé el valor més alto en el indice de equidad, esto demuestra que debajo
del dosel de la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea
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presenta una mayor abundancia de especies de lianas y regeneracion natural de Adenocalymma
inundatum y Bursera simaruba.

Esto nos indico que el estrato arbéreo presentd una mayor rigueza en numero de individuos por
especie y para el estrato arbustivo y herbaceo numero de individuos significativos pero diferentes
especies. Los resultados arrojaron para los tres estratos la mayor abundancia para las especies
Bursera simaruba, seguida por Neea psychotrioides, en el estrato arbéreo; mientras para el estrato
arbustivo para Nectandra coriacea, seguida por Bauhinia jenningsii y para el herbaceo
Adenocalymma inundatum, seguida de Bursera simaruba. Sin embargo, para la especie Bursera
simaruba, se observé en dos estratos arboreo y herbaceo.

Se obtuvo el area basal (m?) por especie por hectarea (ha) para el estrato arbéreo de la selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea del Area del Proyecto. En la Tabla 6, se
observa el total del &rea basal de estrato arbéreo que suma un total de 23.71 m? por ha, lo que
representa un valor bajo, al compararlo con los resultados obtenidos por GPPA (2012), para la
selva baja con desarrollo secundario del predio Ciudad Mayakoba los cuales arrojaron un area
basal total de 41.75 m?ha. Sin embargo, al comparar con las densidades (ind/ha), se observo
mayor densidad en el Area del Proyecto, que el reportado para el caso de Ciudad Mayakoba,
cuyas densidades fueron 1,650 ind/ha y 1,474 ind/ha respectivamente. Todo esto se puede
traducir que de acuerdo con la relacion entre la densidad (ind/ha) y el area basal (m?), la selva
presente en el Area del Proyecto, cuenta con una densidad del estrato arbéreo alta con
representada por individuos de porte menor en comparaciéon con Ciudad Mayakoba, ya que esto
probablemente se trate de una porcién de la vegetacion del predio Ciudad Mayakoba que se
encuentra en crecimiento y desarrollo.

Tabla 4.6. Area basal, abundancias absoluta y relativa y densidad para el estrato arbéreo de la flora de la selva
baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea.

Area indice
Nombre cientifico Basal Densidad Abundancia Abur_1dancia de

(m?/ha) (ind/ha) absoluta relativa Shanno

n

Bursera simaruba 3.90 250 185 0.15 0.41
Neea psychotrioides Donn 1.95 200 148 0.12 0.37
Metopium brownei 3.84 163 120 0.10 0.33
Thouinia paucidentata Radlk. 1.01 163 120 0.10 0.33
Ficus cotinifolia Kunth 2.18 150 111 0.09 0.31
Piscidia piscipula (L.) Sarg. 2.01 113 83 0.07 0.26
Platymiscium yucatanum Standl. 0.76 100 74 0.06 0.25
Vitex gaumeri 2.15 100 74 0.06 0.25
Lonchocarpus xuul Lundell. 0.75 75 56 0.05 0.20
Coccoloba belizensis Standl. 0.32 38 28 0.02 0.12
Gymnopodium floribundum Rolfe. 0.19 38 28 0.02 0.12
Inga vera subsp. affinis (DC.) T.D. Penn. | 0.32 38 28 0.02 0.12
Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. | 1.56 38 28 0.02 0.12
Coccothrinax readii Quero 0.11 25 19 0.02 0.09
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Nombre cientifico

Area
Basal
(m?/ha)

Densidad

(in

d/ha)

Abundancia Abundancia

absoluta

relativa

indice
de
Shanno
n

Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 0.22 25 19 0.02 0.09
Talisia oliviformis (Kunth) Radlk. 0.81 25 19 0.02 0.09
Agonandra macrocarpa L.O. Williams. |0.08 13 9 0.01 0.05
Brosimum alicastrum  Sw.  ssp. 0.06 13 9 0.01 0.05
alicastrum
Caesalpinia gaumeri (Britton & Rose) 014 13 9 0.01 0.05
Greenm.
Coccoloba spicata Lundell 0.14 13 9 0.01 0.05
Cordia elaeagnoides DC. 0.10 13 9 0.01 0.05
Hampea trilobata Standl. 0.06 13 9 0.01 0.05
Lysiloma latisiliguum (L.) Benth. 0.88 13 9 0.01 0.05
Mimosa distachya Cav. var. oligacantha
(DC.) Barneby. 0.06 13 9 0.01 0.05
Diospyros tetrasperma Sw. 0.08 13 9 0.01 0.05
Total 23.71 1650 1221 3.96
4.64
0.85

Tabla 4.7. Abundancias absoluta y relativa y densidad para el estrato arbustivo de la flora de la selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arbdrea.

Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 2,787 2,062 0.39 0.53
Bauhinia jenningsii P. Wilson. 1,990 1,473 0.28 0.51
Coccoloba spicata Lundell 796 589 0.11 0.35
Croton ameliae Lundell. 796 589 0.11 0.35
g%enocalymma inundatum Mart. ex 398 295 0.06 0.23
Mimosa distachya Cav. var.

oligacantha (DC.) Barneby. 398 295 0.06 0.23
Total 7,166 5,303 2.21

2.58
0.86
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Tabla 4.8. Abundancias absoluta y relativa y densidad para el estrato herbaceo de la flora de la selva baja
subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea.

Densidad Abundancia Abundancia indice de

Nombre cientifico

(ind/ha) absoluta relativa Shannon

Adenocalymma inundatum Mart. 25.000 18,500 0.33 053

ex DC.

Bursera simaruba 15,000 11,100 0.20 0.46

L_aS|a}C|s divaricata (L.) Hitchc var. 15.000 11,100 0.20 0.46

divaricata

Metopium brownei 15,000 11,100 0.20 0.46

Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. |5,000 3,700 0.07 0.26

Total 75,000 55,500 2.18
2.32
0.94

indice de Valor de Importancia (1VI)

Se muestran a continuacion los resultados por estrato para el indice de Valor de Importancia (I\VI)
de las especies registradas en el muestreo de la selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbérea. Los datos se presentan en orden mayor a menor.

Para el estrato arb6reo y arbustivo, de acuerdo con el VI, la especie con mayor dominancia dentro
de la selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea, fue Bursera simaruba
mientras que la especie con menor dominancia fue Mimosa distachya para el estrato arbéreo y
para el arbustivo la especie Nectandra coriacea fue la que obtuvo mayor indice de importancia
(IV1), y la que present6 menor dominancia o IVl es Adenocalymma inundatum (Tabla 4.9).

Tabla 4.9. indice de valor de importancia para el estrato para la selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arborea.

Abundancia | Dominanci

Nombre cientifico relativa a relativa Frecuencia | IVI

Bursera simaruba 15.15 16.47 200 231.62
Metopium brownei 9.85 16.22 200 226.07
Neea psychotrioides Donn 12.12 8.24 200 220.36
Ficus cotinifolia Kunth 9.09 9.20 200 218.29
Vitex gaumeri 6.06 9.07 200 215.13
Thouinia paucidentata Radlk. 9.85 4.27 200 214.12
Platymiscium yucatanum Standl. 6.06 3.19 200 209.25
Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. |2.27 6.60 200 208.87
Lonchocarpus xuul Lundell. 4.55 3.14 200 207.69
Coccothrinax readii Quero 1.52 0.47 200 201.98
Piscidia piscipula (L.) Sarg. 6.82 8.47 100 115.29
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Nombre cientifico

Abundancia

Dominanci

relativa

arelativa

Frecuencia | IVI

Talisia oliviformis (Kunth) Radlk. 1.52 3.43 100 104.95
Lysiloma latisiliquum (L.) Benth. 0.76 3.73 100 104.48
Inga vera subsp. affinis (DC.) T.D. Penn. |2.27 1.36 100 103.64
Coccoloba belizensis Standl. 2.27 1.35 100 103.62
Gymnopodium floribundum Rolfe. 2.27 0.80 100 103.07
Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 1.52 0.93 100 102.45
g?éa:r?:ﬁ.mla gaumeri (Britton & Rose) 0.76 0.60 100 101.35
Coccoloba spicata Lundell 0.76 0.60 100 101.35
Cordia elaeagnoides DC. 0.76 0.41 100 101.17
Agonandra macrocarpa L.O. Williams. 0.76 0.34 100 101.09
Diospyros tetrasperma Sw. 0.76 0.34 100 101.09
Brosimum alicastrum Sw. ssp. alicastrum |0.76 0.27 100 101.02
Hampea trilobata Standl. 0.76 0.27 100 101.02
I(\llljlgc))sgarcri]lzga;c.;hya Cav. var. oligacantha 0.76 0.27 100 101.02
Arbustvo
Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 38.89 48.47 200 287.36
Bauhinia jenningsii P. Wilson. 27.78 3.62 200 231.40
Coccoloba spicata Lundell 11.11 2.23 200 213.34
Croton ameliae Lundell. 11.11 44.57 100 155.68
Mimosa distachya Cav. var. oligacantha
(DC) Bameby, y g 5.56 1.11 100 106.67
Adenocalymma inundatum Mart. ex DC. 5.56 0.00 100 105.56

Distribucién de clases diamétricas y alturas

Las tipificaciones de las distribuciones del tamafio de tronco por clases diamétricas, se han
realizado en forma conjunta para todas las especies por categoria para la vegetacion de la selva
baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbdrea, en el sitio de muestreo

Para el estrato arboreo, se obtuvo la medicion del DAP (diametro norma a la altura del pecho) de
las especies encontradas en la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arborea, cuyos valores se muestran en la figura 4.17. En este caso, se muestra una
mayor concentracion de individuos entre las categorias de 10 cm seguido por los que presenta un
diametro a la categoria de 15 y 20 cm. Sin embargo, podemos atribuir que este ecosistema
presenta un desarrollo de etapa sucesional, de acuerdo con las categorias diamétricas que se
presentan.
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Figura 4.17. Categorias diamétricas para los individuos del estrato arbdreo de selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arbérea.
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Para el caso de la variable altura para dicho estrato, se observé una distribucion heterogénea en
donde se mostré la participacion de las especies en diferentes parametros que van de 2 a >= 15
metros. Asimismo, para esta variable se observé una concentracion mas sobresaliente para el
paradmetro de 10 m de altura. Aunado a esto, los pardmetros que le siguen en cantidad proporcional
son para los paradmetros de nueve y ocho m de altura (figura 4.18). Sin embargo, podemos indicar
gue la distribucion de los parametros en cuanto a la altura, mostraron que la vegetacion presento
diferentes etapas de sucesion y desarrollo entre las especies.

Figura 4.18. Categorias de altura para los individuos del estrato arbéreo selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arboérea.
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43.2.2.3.

Los resultados determinaron para vegetacion en el predio, el registro de un total de 29 especies
de flora todas nativas, distribuidas en 28 géneros y representadas en 18 familias. A continuacion,

Desglose de Resultados

se describe el tipo de vegetacién, familia, género y especies (Tabla 4.10).

Tipo de Vegetacion

Tabla 4.10. Desglose de numero de familias, géneros y especies

selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea. | 18

'Familias

Géneros

28 29

Especies

A continuacion (Tabla 4.11), se muestra el listado de especies presentes dentro del predio, con

vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea:

Tabla 4.11 Lista de especies encontradas en el predio del proyecto al interior de Ciudad Mayakoba.

Familia

Nombre cientifico

Nombre comun

:nacardlacea Metopium brownei Chechem negro X
Arecaceae Coccothrinax readii Quero Naaj k'aax X
. . Adenocalymma inundatum Mart. ex DC. Bejuco
Bignoniaceae : - -
Cordia elaeagnoides DC. Circote X
Burseraceae |Bursera simaruba chakaj X
Ebenaceae Diospyros tetrasperma Sw. pisit X
Euphorbmcea Croton ameliae Lundell. cadelillo
Bauhinia jenningsii P. Wilson. Pata de vaca
Caesalpinia gaumeri (Britton & Rose) Greenm. kitim che' X
Inga vera subsp. affinis (DC.) T.D. Penn. Inga X
Lysiloma latisiliguum (L.) Benth. tsalam X
Fabaceae Lonchocarpus xuul Lundell. k'an xu'ul X
Mimosa distachya Cav. var. oligacantha (DC.) Una de gato X
Barneby.
Piscidia piscipula (L.) Sarg. Jabin X
Platymiscium yucatanum Standl. granadillo o subin che | X
Lauraceae Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. Laurel X
Hampea trilobata Standl. Majaua X
Malvacea , . .
Brosimum alicastrum Sw. ssp. alicastrum sa'oc huesudo o ramon | X
Moraceae Ficus cotinifolia Kunth Alamo o ficus X
gyctagmacea Neea psychotrioides Donn ta'tsi' X
Opiliaceae Agonandra macrocarpa L.O. Williams. pak'aalché X
Poaceae Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata carricillo o siit
Coccoloba belizensis Standl. Cocoloba
Polygonaceae Coccoloba spicata Lundell boob X
Gymnopodium floribundum Rolfe. tslits llche 0 palo | X
mielero
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Familia Nombre cientifico Nombre comun A
. Talisia oliviformis (Kunth) Radlk. Guaya de monte X
Sapindaceae — ; ;

Thouinia paucidentata Radlk. hueso de tigre X
Sapotaceae Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. Chico zapote X
Verbenaceae | Vitex gaumeri yaxnik X
2

18 29 5 6|5

En resumen, dentro del predio, las especies mas dominantes de acuerdo con el IVI fueron: Bursera
simaruba en el estrato arb6reo, en cuanto al estrato arbustivo los resultados mostraron en
dominancia para la especie Nectandra coriacea.

Se constaté que la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea,
comprende un ecosistema en etapa de desarrollo sucesional.

De acuerdo con los resultados obtenidos en el célculo del indice de diversidad de Shannon-
Weiner, el estrato arbéreo fue el que arrojo resultados altos en la diversidad floristica y para el
estrato arbustivo y herbaceo mostraron una diversidad media.

En cuanto a la composicién estructural de la vegetacién, se observé que esta representada por
arboles de categorias diamétricas de 10 cm y alturas de entre 8 y 10 m.

Listado de flora total del muestreo y categoria de especies en riesqo o endémicas.

Del namero total de especies registradas en el predio, una se encuentra incluida en la NOM-059-
SEMARNAT-2010: Coccothrinax readii, especie en la categoria de Amenazada (A), considerada
también como especie endémica en la region.

Asimismo, se identificaron cinco especies endémicas que son: Croton ameliae Lundell, Hampea
trilobata Standl, Lonchocarpus xuul Lundell, Platymiscium yucatanum Standl y Thouinia
paucidentata Radlk. Ademas, tres especies encontradas en el predio estan enlistadas dentro de
la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN (Union Internacional para la Conservacion de
la Naturaleza): Agonandra macrocarpa L.O. Williams, Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata,
Vitex gaumeri.

Tabla 4.12. Listado de especies bajo estatus o importancia ecolégica.

Categoria de Categoria de
Tino riesgo 0 riesgo 0
Familia Nombre cientifico digtribucién proteccion proteccion
(NOMO059- (Lista Roja UICN)
SEMARNAT-2010)
Arecaceae Coccothrinax readi Endémica Amenazada (A)
Quero
Euphorb|acea Croton ameliae Lundell. | Endémica
Fabaceae Lonchocarpus xuul Endémica
Lundell.
Fabaceae Platymiscium yucatanum Endémica
Standl.
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Categoria Categoria de

Tino de riesgo riesgo (o]
Familia Nombre cientifico digtribucién proteccién proteccién
(NOMO059- (Lista Roja UICN)
SEMARNAT-2010)
Malvacea Hampea trilobata Standl. | Endémica
En México, sélo en Vulnerable (VU)
- Agonandra macrocarpa :
Opiliaceae - la Peninsula de
L.O. Williams. .
Yucatan
Lasiacis divaricata (L.) . Riesgo b"?”,o (LR):
Poaceae : - Nativa Preocupacion
Hitchc var. divaricata
menor (Ic)
. Thouinia  paucidentata -
Sapindaceae Radlk. Endémica
Verbenaceae | Vitex gaumeri Nativa En peligro (EN)
4.3.2.3. Fauna

La informacion presentada en este apartado, se sustenta en un muestreo de campo realizado el
12 de noviembre de 2018, asi como en su contraste con estudios previos en Mayakoba y fuentes
bibliograficas fidedignas, para mayor detalle consulte el Anexo 4.2 (Informe de la caracterizacion
de la Fauna).

4.3.2.3.1. Metodologia

La actualizacion de la caracterizacion de la fauna se derivé de la informacion recabada en campo
a partir de una visita al area de estudio. El periodo de muestreo de la visita fue de un dia y se
efectud el 12 de noviembre del 2018. El muestreo de la fauna (Figura 4.19) se realiz6 a partir de
un recorrido o caminata al azar con cuatro puntos de muestreo para aves, con duracion de 15 a
20 minutos de observacion. Se realizo6 este tipo de muestreo debido a que el area es muy pequefia
en superficie (0.74 ha) y contiene un solo tipo de vegetacion, la selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arbérea. En el muestreo se cubri6 la mayor extension del lote, asi como de
zonas contiguas.
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Figura 4.19. Recorrido al azar y puntos de observacion para aves en el Area del Proyecto.
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La identificacion de las especies se realizd con el apoyo de guias de campo y de informacion
adicional contenida en la web, para mayores detalles consulte el Anexo 4.2.

Analisis de datos

Para el analisis de la diversidad alfa se estimo el nUmero de especies o riqueza especifica total
(Moreno, 2001) mediante el conteo directo de las especies. Para medir la diversidad de especies
se utilizo el indice de Shannon-Wienner:

La abundancia relativa se calcul6 a partir de conteo de avistamientos directos e indirectos de cada
especie registrada en los trayectos recorridos. Este indice contiene el nimero de especies
presentes en el area de estudio (riqueza de especies), y la cantidad relativa de individuos de cada
una de esas especies (abundancia) en proporcion al total de individuos contabilizados. No se
realizo el dendrograma y tampoco se calculo el indice de similitud por tipos de vegetacion ya que
Unicamente se muestreo un solo tipo. El indice de Shannon H” fue calculado utilizando el Software
Biodiversity pro (McAleece et al., 1997).
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4.3.2.3.2. Resultados

Listado de especies

Respecto a la diversidad de vertebrados, se obtuvo un total de 20 especies (Tabla 4.13). De estas,
solamente las aves tuvieron una alta representatividad por su mayor riqueza (17 especies), y de
mayor diversidad (H = 1.2); la familia Vireonidae fue la mas representativa con tres especies. Las
especies de aves mas abundantes fueron el chipe trepador (Mniotilta varia) y chipe rabadilla
amarilla (Setophaga coronata); siendo ambas especies migratorias. Los mamiferos y reptiles
obtuvieron una riqueza, abundancia y diversidad baja. Sin embargo, se destaca la presencia del
zereque (Dasyprocta puntata) como una especie indicadora y de interés particular por su funcion
como dispersor de semillas.

Tabla 4.13. Listado taxondmico de las especies registradas en el Area del Proyecto, ciudad Mayakoba,
Solidaridad.

Clase ‘ Orden Familia Género Especie
. . Buteo magnirostris
Accipitriformes Accipitridae Buteo 5
Buteo albicaudatus
Cathartiformes Cathartidae Cathartes Cathartes aura
Cuculiformes Cuculidae Piaya Piaya cayana
) Cyanocorax yucatanicus
Corvidae Cyanocorax
Cyanocorax yncas
Icteridae Icterus Icterus auratus
Setophaga coronata
. Setophaga —
Aves Paraulide Setophaga ruticilla
. Mniotilta Mniotilta varia
Passeriformes - N .
. Myiozetetes | Myiozetetes similis
Tyrannidae ; ;
Pitangus Pitangus sulphuratus
Vireo magister
Vireonidae Vireo Vireo solitarius
Vireo griseus
Polioptilidae Polioptila Polioptila plumbea
Trogoniformes Trogonidae Trogon Trogon caligatus
Mammalia | Rodentia Dasyproctidae Dasyprocta | Dasyprocta punctata
. Dactyloidae Anolis Anolis sagrei
Reptilia Squamata - -
Phrynosomatidae | Sceloporus | Sceloporus chrysostictus
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Composiciéon taxonémicay riqueza especifica

La composicion taxon6mica estuvo representada en mayor medida por la clase Aves, la cual
present6 porcentajes mayores al 70% en lo referente a los 6rdenes, familias, géneros y especies.
La clase Mammalia y Reptilia presentaron porcentajes muy bajos, inferiores al 15.4%. De la clase
Amphibia no se obtuvo ningun registro, sin embargo y dadas las caracteristicas del muestreo, no
se descarta su presencia en el predio (Tabla 4.14).

Tabla 4.14. Composicion taxonémica de especies de vertebrados terrestres Area del proyecto.

Género | Especie

. . )
Mammalia 1 14.3 1 7.7 1 6.6 1 5.0
Aves 5 71.4 10 76.9 12 80.0 17 85.0
Reptilia 1 14.2 2 15.4 2 13.3 2 10.0
Amphibia 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 7 100 13 100 15 100 20 100

La riqueza de especies estuvo mayormente representada por la clase aves (17 especies), seguida
por la clase Reptilia (2 especies) y Mammalia (1 especie) (Figura 4). De los anfibios no se obtuvo
ningun registro. Cabe mencionar que los valores de riqueza de especies corresponden a un dia
de muestreo, esto, teniendo en cuenta que la caracterizacién del predio que contiene al de este
estudio, ya fue realizada. Por lo tanto, existe la posibilidad de que la riqueza de especies para los
cuatro grupos de vertebrados sea mayor. Sin embargo, las aves mantendran los valores mas altos
dado que son el grupo con mayor facilidad para ser muestreadas dada su movilidad sobre y en la
vegetacion.

Abundancia

Se registr6 un total de 34 individuos de vertebrados terrestres en el Area del proyecto. Del total de
las especies registradas, 11 especies presentaron una abundancia mayor al promedio, con una
abundancia relativa desde 0.05 a 0.11 que representa de 3 a 4 individuos (Figura 4.20). Al
respecto, sobresalen dos especies de chipes (Mniotilta varia y Setophaga coronata) los cuales son
especies migratorias. La abundancia de las especies depende de diversos factores: temporales,
como la estacionalidad; espaciales, como la extensién del habitat; el clima y requerimientos
particulares de las especies como disponibilidad de alimento, entre otros. Por lo tanto, las
abundancias reportadas podrian ser mayores al realizar un muestreo de mayor envergadura y
duracién. Sin embargo, la abundancia reportada se considera apropiada, teniendo en cuenta que
se trata de una actualizacion de fauna en una superficie muy reducida, con respecto al predio
original.
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Figura 4.20. Abundancia relativa de las especies de vertebrados terrestres registrados en el Area del Proyecto
(Linea gris representa el Promedio = 0.05 con una Desv. Est. = 0.02).
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Distribucion de los vertebrados

De acuerdo con los estudios de vegetacion, en el predio predomina un solo tipo: selva baja
subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea. Todas las especies de vertebrados
registradas corresponden este tipo de vegetacion. Por lo anterior, no fue posible generar
informacion y resultados basados en los parametros de distribucion y similitud por tipo de
vegetacion!. Sin embargo, es pertinente mencionar que la extension de esta va mas alla del lote y
presenta un buen estado de conservacion, por lo que en el lote podria existir una mayor riqueza
de especies y numero de individuos.

A pesar de que en el lote se encontr6 un solo tipo de ecosistema, se encontraron especies que se
pueden catalogar como indicadoras bioldgicas o indicadores del buen estado de conservacion de
la vegetacion y del paisaje (habitat). La presencia de estas, denota la necesidad de mantener
corredores y parches de vegetaciéon o arboles aislados para conectar fragmentos de vegetacion.

Diversidad de especies

Los valores de diversidad de acuerdo con el indice de Shannon H" para las cuatro clases de
vertebrados terrestres (figura 4.21), indicaron que, de manera hipotética las aves fueron las de
mayor diversidad ya que sus valores rebasan el 1.0 y son muy cercanos al de una comunidad
hipotéticamente diversa. La clase Reptilia presenté menor diversidad. En el caso de la clase
Amphibia y Mammalia el indice de diversidad no aplic6, debido a que no se obtuvieron registros

L El disefio del muestreo para generar informacién acerca de estos parametros, requiere por lo menos dos
tipos de vegetacion o establecer una gradiente de disturbio en un solo tipo de vegetacién para que sean
comparables.
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de anfibios y de mamiferos se obtuvo un solo registro con un individuo. En estos casos el indice
de diversidad no se puede calcular, dado que se requiere al menos dos especies por unidad de
muestreo. Cabe mencionar que los valores de diversidad obtenidos para aves y reptiles, se refieren
a un valor hipotético el cual deriva de la comparaciébn con una muestra hipotética con una
diversidad alta.

Figura 4.21. Diversidad de especies (indice de Shannon H") de vertebrados terrestres en el Area del Proyecto.
La barra gris clara refiere al valor de una comunidad hipotética con alta diversidad.
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Indicadores biol6gicos y especies de interés particular

El grupo de las aves son el mejor indicador biolégico por excelencia en el sitio. Lo anterior debido
a que este grupo fue el que obtuvo mayor riqueza de especies, abundancia y diversidad. Aunque
con el parametro de abundancia se debe tener reserva, ya que de manera general los valores
fueron muy bajos. Sin embargo, algunas especies de aves migratorias pueden indicar el buen
estado de conservacion de la vegetacién. Como ejemplo de lo anterior esta el chipe trepador
(Mniotilta varia), el pavito migratorio (Setophaga ruticilla), el chipe rabadillas amarilla (Setophaga
coronata), la aguililla cola blanca (Buteo albicaudatus) y el trogén (Trogdn caligatus).

Asi mismo, se encontrd que el grupo de las aves fue el mas diverso y por lo que se asume que
tiene el potencial de presentar especies de interés particular. Del total de especies de aves cinco
de éstas son de importancia ecoldgica, dos de las cuales son preponderantes para su
conservacion debido a su presencia en alguna categoria de riesgo en la NOM-059-SEMARNAT-
2010 y a su movimiento migratorio latitudinal (Tabla 4.15). La Unica especie de mamifero que se
registré (Dasyprocta punctata), no se encuentra en la NOM-059-SEMARNAT-2010. Sin embargo,
puede ser considerado de interés particular ya que es un roedor que contribuye a la dispersion de
semillas.
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Tabla 4.15. Especies de interés particular por su movimiento migratorio y(o) presencia en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.

Polioptila plumbea No Pr
Setophaga coronata Si -
Setophaga ruticilla Si -
Mnotilta varia Si -
Buteo albicaudatus No Pr

Otros aspectos de interés

En el lote se pudo constatar la presencia de al menos dos pequefas simas o dolinasde 1 a2 m
de profundidad con 1 m de diametro aproximadamente. Estas, suelen ser habitat y refugio de
diversas especies de anfibios, principalmente salamandras y ranas arboricolas que en temporada
seca buscan refugio en los oquedades y grietas de las paredes rocosas. A continuacion, se
muestra la coordenada de las simas: Sima 1= 494987.00 m, E 2288462.00 m N; Sima 2 =
494997.00 m, E 2288437.00 m N.

Con lafinalidad de garantizar la estabilidad de las edificaciones y evitar afectaciones a los sistemas
carsticos se debera realizar de manera previa al inicio de obra un estudio de mecanica de suelos.

Las actividades que se realizan en los alrededores del predio, se derivan de la construccion y
operacion de vialidades de Ciudad Mayakoba. En el Area del Proyecto se pudo constatar la
presencia de maquinaria y gente trabajando. Esto tiene como implicacion cierto grado de
perturbacion hacia el interior de la vegetacién; se observaron diversas brechas que sirven como
demarcacion de la colindancia del predio y pequefios senderos con evidencias de fecalismo al aire
libre.

4.3.3.Paisaje

Si se define al paisaje desde el punto de vista geogréafico, se tiene que es una superficie
determinada geogréaficamente en donde interactlan los distintos elementos o factores (biéticos,
abidticos y socio-econdmicos) en un tiempo determinado. En este sentido, cabe aclarar que un
Servicio Ambiental estd compuesto por factores bidticos y abidticos que interactian con factores
antropicos. Es decir que, la importancia de los ecosistemas desde el punto de vista del Paisaje,
radica en considerarlos como proveedores de servicios para la sociedad, estableciendo un punto
de equilibrio entre lo natural y lo social, y su interrelacion entre si.

Con base en lo anterior, se tiene que al interior del SA del Proyecto se identifican cinco unidades
de paisaje (Figura 4.22), dentro de las cuales predominan por su extension: Planicie ondulada
kartistica y Planicie ondulada de antiguos cordones litorales con selva baja. Asimismo, se observa
gue el SA esta rodeado de infraestructura urbana.
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Figura 4.22. Unidades ambientales dentro del SA.
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4.3.4. Aspectos socioeconomicos

4.3.4.1. Contexto regional

43.41.1. Localizacion

El municipio de Solidaridad y por consiguiente el SA, se localizan en la parte Norte del Estado de
Quintana Roo. Fue decretado en 1993, por lo que es de relativa reciente creacion. Cuenta con una
extension territorial de 2,205 km?, lo que corresponde al 4.33% de la superficie total del estado de
Quintana Roo.

Colinda al Norte con el municipio de Benito Juérez, al Noreste con Lazaro Céardenas, al Sur con el
municipio de Tulum, y al Este con Cozumel y el Mar Caribe. Lo anterior, le confiere gran
importancia en la derrama econémica a nivel nacional, debido fundamentalmente, al potencial
turistico que tiene la region.

4.3.4.2. Caracterizacion municipal

43.4.21. Demografia

El municipio alberga al 1.21% de la poblacion total del estado, siendo el tercer municipio con mayor
ocupacion, el primer lugar lo ocupa Benito Juarez con el 49.88% de la poblaciéon (INEGI, 2010).
Lo anterior se debe principalmente a que a partir de los afios 80’s, Quintana Roo comenzé a
incrementar el numero de habitantes debido a la migracién de poblacién de otros estados en
bldsqueda de oportunidades de empleo y de calidad de vida.

Como muestra de lo antes mencionado, asi como del potencial de crecimiento de la region, se
tienen cifras del periodo 2000-2010, en el que el municipio de Solidaridad presentd un incremento
del 9.59 % en su poblacion, pasando de 6,733 habitantes a 159,310(INEGI, 2010).

De acuerdo con el Censo Poblacion y Vivienda 2010, realizado por el INEGI, Quintana Roo fue el
segundo estado que registré mayor migracion en el pais, con una tasa del 12.6%. Reflejo de lo
anterior es que en el municipio de Solidaridad tan solo el 29.24% de sus habitantes nacieron en el
municipio (Figura 4.23).
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Figura 4.23. Poblacion en el municipio. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del censo INEGI, 2010.
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Con respecto a su distribucion poblacional, el 52.40% de la poblacion del municipio lo representan
los hombres, mientras que el 47.60% las mujeres. Se caracteriza por contar con una poblacion
joven con poco mas del 80% de la poblacion menor a los 39 afios; el rango de edad mejor
representado es el de los jévenes de entre 20 y 29 afios con el 27.11% de la poblacién (Figura
4.24).

Figura 4.24. Distribucion de la poblacion por género y edad en el municipio de Solidaridad.
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Fuente: Elaboracién propia con datos del INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010.
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43.4.2.2. Vivienda y servicios

Se puede estimar que en promedio existen 72.25 habitantes por kilometro cuadrado en el
municipio, que habitan en 48,904 viviendas (INEGI, 2010), es decir, que en promedio habitan 3.3
personas por vivienda.

Respecto al acceso a servicios, el 93% de las viviendas disponen de agua de la red publica, el
94% de las viviendas disponen de drenaje y de energia eléctrica. Es decir, que mas del 90% de
las viviendas cuentan con los servicios béasicos cuya tasa es mayor a la media reportada para el
estado (Figura 4.25).

Figura 4.25. Servicios basicos con los que cuentan las viviendas.
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Fuente: Elaboracion propia con datos del INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010.

Servicios de salud

Existen12 unidades de salud en Solidaridad, de las cuales el 58% pertenecen a la Secretaria de
Salud del Estado, 17% al Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), el 17% pertenecen a otras
instituciones y el 8% al Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(ISSSTE).

En 2010, el nUmero de personas que tenia derecho a recibir servicios de salud en el sector publico
en el municipio de Solidaridad ascendia a los 98,440 habitantes (INEGI, 2010), es decir, el 62%
de la poblacién total del municipio, mientras que 35% no era derechohabientes de ninguna
institucion de salud. A pesar de que estas cifras, se puede observar un progreso con respecto a
los afios anteriores, debido a que, en el 2000, el 57% de la poblaciéon no era derechohabiente a
servicios de salud.

Educacion
El municipio de Solidaridad cuenta con una tasa de alfabetizacion de 94.2% entre la poblacion de

15 afios y mas, lo que supera a la media del estado (93.4%). Esto corresponde a alcanzar un
grado promedio de escolaridad de tercero de secundaria (9.5 afios de estudio promedio).
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Aunado a esto, el Municipio Solidaridad posee una oferta educativa de preescolar a educacion
media superior. De esta, 29 instituciones corresponden a educacién preescolar, 39 basico nivel
primaria, 11 basico nivel secundaria y dos de media superior, asi como dos planteles de educacién
especial. Derivado de esta situacion, en el nivel medio superior y superior, los jovenes se ven
obligados a buscar servicios educativos en otros municipios, especialmente Cozumel y Benito
Juérez. Por tanto, en el nivel superior, los alumnos cambian su lugar de residencia hacia Chetumal
y Yucatéan.

Conectividad

El Municipio Solidaridad, cuenta 101 kildbmetros de carreteras federales, 175 estatales y 84 rurales,
asi como 286,787 km? de vialidades en la cabecera y comunidades, siendo el parque vehicular es
de 7 mil 96 unidades: 4 mil 449 automdviles, mil 594 camiones de carga, mil 34 motocicletas y 19
camiones de pasajeros.

La carretera Federal 307 atraviesa al municipio de sur a norte de Chetumal a Cancun,
comunicando desde Tulum hacia el norte al litoral del municipio. Esta carretera es de cuatro
carriles, lo que ha mejorado sustancialmente la comunicacion a lo largo de la Riviera Maya.
Mientras que desde Tulum a Punta Allen se comunican todavia por un camino de terraceria. Otra
carretera importante es la via Tulum—Coba—Nuevo Xcan, que recorre el municipio de este a oeste
conectando los importantes centros turisticos de Tulum y Coba. Por otro lado, de Coba parte una
carretera interestatal que conecta Coba con Chemax, en el estado de Yucatan y que constituye
una via corta para Mérida. Esto determina que todas las localidades mayores de 50 habitantes se
encuentran comunicadas por via terrestre.

En cuanto a la comunicacién maritima, existe una terminal en Playa del Carmen para la
comunicacion con Cozumel. Esta cuenta con un muelle para las embarcaciones con ruta a la Isla
y para el servicio a cruceros turisticos internacionales que arriban constantemente. Ademas, en
Punta Venado, situado a 12 Km. de Playa del Carmen, se ubica una terminal para transbordadores
gue realizan la transportacion de carga y pasajeros a Cozumel, asi como el servicio de exportaciéon
de materiales pétreos a los Estados Unidos por una empresa privada.

En relacion con la comunicacion aérea, existe un aerédromo para aviones de corto alcance, que
realizan un servicio entre Playa del Carmen y otros centros turisticos situados a corta distancia,
principalmente a Cozumel. Asimismo, Tulum cuenta con un aer6dromo de poco uso comercial, y
actualmente bajo resguardo del ejército. Finalmente, en Boca Paila existe una aeropista de uso
turistico.

Comunicaciones

En Playa del Carmen se brinda el servicio de telégrafos y servicio postal, con dos administraciones
de correos operando en Playa del Carmen y Tulum, respectivamente y con sucursales en Coba 'y
Puerto Aventuras. Opera en Playa del Carmen tanto el servicio de telefonia automatica como de
celular; mientras que en Tulum la comunicacion se establece a través de una caseta de larga
distancia con extensiones. En cuanto a la zona rural, se instald el servicio de telefonia en ocho
localidades: Akumal, Chanchén Palmar, Cob4, Macario Gémez, Manuel Antonio Ay, Punta Allen,
San Juan de Dios y San Silverio.

Por otro lado, la cabecera municipal (Playa del Carmen) cuenta con una estaciéon comercial de

radio con cobertura a todo el municipio. No obstante, de no contar con repetidoras, se escuchan
las estaciones de Cancun, Cozumel y Yucatan.
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4.3.4.2.3. Actividades econdmicas

Actividades del sector primario
Agricultura y ganaderia

Las actividades agricolas son limitadas en el Municipio Solidaridad, debido principalmente a las
condiciones naturales del suelo, ya que en 80.8% de su superficie presenta condiciones adversas
para esta actividad. Del total de la superficie del municipio, solo 7 mil 283 hectareas son cultivables,
ademas de 28 mil 774 de selva media y 41 mil 177 de selva baja. La produccion anual de maiz se
estima sobre las 1,630 toneladas, lo que representa dos millones 934 mil pesos. En el caso del
frijol en 452 se tiene una produccion de 90.40 toneladas anuales, con un valor de 105 mil 500
pesos. Ambos productos son los principales cultivos del municipio. En lo que se refiere a cultivos
perennes de diferentes especies, el municipio sélo produce 103.3 toneladas anuales.

En cuanto a los aspectos ganaderos, la superficie del municipio susceptible a la ganaderia es de
9 mil 24 hectéreas, contando con 2,100 cabezas de bovinos; 1,306 de ovinos, 386 de porcinos; y
59 de equinos segun los registros disponibles el municipio. Con relacion a las aves, se estima
entre los pollos y guajolotes una poblacién en 3,700 cabezas. Se considera como una actividad
potencial, el proceso ganadero tecnificado de porcinos puesto que no demanda la creacion de
potreros y pastizales dafinos para el medio ambiente.

La actividad apicola en el municipio cuenta con 4,980 colmenas con una produccion de miel de
174.30 toneladas la mayoria con 100% de pureza y un valor de dos millones 440 mil 200 pesos
anuales. Es importante mencionar que esta actividad tiene gran potencial ya que la calidad de la
produccién de la miel en el estado es Unica, lo que atrae importantes mercados internacionales,
gue no pueden ser atendidos con la produccién actual, ya que no se ha dado la importancia de
esta actividad ni a la comercializacion del producto.

Pesca

El Municipio de Solidaridad muestra bajo desarrollo de esta actividad por el hecho de que no
cuenta con embarcacién camaronera ni de escama y que su flota se integra so6lo por 98
embarcaciones menores. Con estas, la captura anual es de 50.90 toneladas principalmente de
especies como pargo, mero, sierra, guachinango, chacchi, coronado y abadejo. No obstante, de
lo extenso del litoral municipal y del gran nimero de familias que dependen de esta actividad, asi
como de las grandes oportunidades que representa para la diversificacion econdmica local, la
pesca no ha contado con el apoyo necesario en el municipio para desarrollarse, por lo que la
produccién apenas alcanza para dar respuesta cuando mucho a un 30% por ciento de la demanda
local. En Playa del Carmen existen cinco pescaderias que expenden los productos locales y los
procedentes de otros municipios. Sin embargo, mas de 150 restaurantes ofrecen productos
marinos en sus menuas, que no satisfacen su demanda con la produccion municipal, por lo que
podria representar una actividad econdmica potencial.

Aprovechamiento Forestal

Hasta el momento, el Municipio de Solidaridad no cuenta con una produccion maderera formal,
por lo que se concentra al uso de algunas maderas duras y blandas tropicales para la construccién
de palapas y escasa utilizacion como madera aserrada. Por lo que el nivel de explotacién anual
es de alrededor de 6,000m3. Ademas, cabe mencionar que la resina del chicozapote para la
produccion del chicle es también explotada, aunque en menor escala, en cambio la produccion de
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carbon comienza a prevalecer en la zona de transicion entre la zona urbana y turistica y la zona
maya.

Actividades de sector secundario
Industria

Actualmente el Municipio de Solidaridad no cuenta con espacios industriales de gran extension.
Pese a lo anterior existen industrias pequefias de materiales de construccion, fabrica de hielo,
talleres de fibra de vidrio, agua purificada y planta de gas, asi como el suministro y distribucion de
oxigeno y otros gases. También existen numerosos talleres pequefios de diversos giros
principalmente mecéanicos y automotrices.

Construccion
Actividades del sector terciario
Turismo

Representa la actividad econémica mas importante en el municipio, al igual que en todo el estado
de Quintana Roo. Lo anterior estéa relacionado con que las localidades de Solidaridad comprenden
la mayor parte de la denominada “Riviera Maya”.

Dentro del Estado de Quintana Roo, la “Riviera Maya” ocupé el segundo lugar de importancia
turistica, durante los ciclos 2015 y 2016, sé6lo por debajo de Cancun, en los siguientes indicadores:
a) Afluencia de turistas (tabla 4.16), b) (tabla 4.17), y ¢) Derrama econdémica por la actividad
turistica (tabla 4.18). Asimismo, ocupo6 el segundo lugar en movimiento de pasajeros de cruceros
después de Cozumel (tabla 4.19).

Tabla 4. 16. Afluencia de turistas al estado de Quintana Roo durante los ciclos 2015y 2016.

: 2015 2016

Destino - :
ene-dic ene-dic

Riviera Maya | 4,661,641 | 4,790,056
Cancln 4,622,286 | 4,761,482
Cozumel 575,055 719,046
Chetumal 472,364 480,384
Isla Mujeres 303,335 435,677
Total, Estatal | 10,634,681 | 11,186,645

Tabla 4. 17. Infraestructura hotelera del estado de Quintana Roo durante los ciclos 2015 y 2016.

2015 2016
Centro Turistico NUmero de NuUmero de NuUmero de NuUmero de

Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos

Riviera Maya 407 43,761 411 45,217
Cancln 145 30,667 187 35,549
Cozumel 45 4,098 51 3,748
Isla Mujeres 78 2,530 57 3,748

Holbox 56, 589 39 651

Puerto Morelos 33 5,072 25 5,052
Chetumal 72 2,196 70 2,208
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Costa Maya 39 343 42 565
Kohunlich 2 42 2 42
José Ma. Morelos 9 90 9 58
Kantunilkin 11 100 11 100
Chiquila 1 6 ND ND
Ighacio Zaragoza 1 15 ND ND
Bacalar 32 379 47 515
Felipe Carrillo 12 160 12 177
Puerto
Total, Estado 943 90,048 963 97,606

Tabla 4.18. Derrama econdmica en el estado de Quintana Roo por la actividad turistica y lugar que ocup®¢ la
Riviera Maya durante los ciclos 2015 y 2016 (en millones de USD).

Destino 2015. 2016.
Ene-dic ene-dic

Cancun $4,976.90 | $4,700.64
Riviera Maya | $2,936.83 | $3,017.74
Cozumel $611.20 $710.57
Isla Mujeres $80.69| $115.89
Chetumal $56.68 $57.65
Total, Estado | $8,662.30 | $8,602.48

Tabla 4.19. Movimiento de pasajeros de cruceros en el estado de Quintana Roo y lugar que ocupd la Riviera
Maya durante los ciclos 2015 y 2016.

. 2015 20016
Destino : .
ene-dic ene-dic
Cozumel 3,391,241 3,637,321
Riviera Maya 1,471 0
Costa Maya 425,102 673,661
Total Estado 3,817,814 4,310,982

Comercio

La actividad comercial en el Municipio de Solidaridad se concentra principalmente en Playa del
Carmen; donde se ubican establecimientos que se pueden clasificar en dos categorias: tiendas
dedicadas principalmente a la venta de productos de consumo para la comunidad, tales como
autoservicios, abarrotes, tiendas de carne, frutas, verduras y licores que destacan en los centros
comerciales; y tiendas del sector comercial dedicado a satisfacer las necesidades del turismo
nacional e internacional (joyerias, tiendas de ropa y una amplia variedad de artesanias).
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43424, Indicadores de bienestar: pobreza y carencias sociales.

Respecto a los indicadores de pobreza (tabla 4.20), el municipio se encuentra muy por debajo del
porcentaje estatal, siguiendo también la tendencia de mayor concentracion de poblacion en
situacion de pobreza moderada respecto a la poblacién en pobreza extrema.

Pese a lo anterior, el porcentaje de poblacién vulnerable por carencias sociales (rezago educativo,
acceso a los servicios de salud, acceso a la seguridad social, carencia por espacios y calidad de
la vivienda y/o acceso a la alimentacion) supera significativamente el porcentaje estatal. Segun
cifras del CONEVAL, las principales carencias social de la poblacién del municipio son el acceso
a seguridad social (51% del total de la poblacion) y acceso a espacios y calidad de vivienda (24.7%
del total de la poblacion). Asi mismo, segun cifras del indice de rezago social, el grado del
municipio es Muy Bajo, lo que podria estar relacionado con las remesas de las actividades
turisticas que predominan en la region.

Tabla 4.20. Poblacion en situacion de pobreza segun cifras de la encuesta intercensal 2015. Fuente:
CONEVAL, 2019.

Porcentaje municipal Porcentaje estatal
Indicador de pobreza

(%) (%)
Porcentaje de poblacién en situacion de pobreza 19.6 334
Porcentaje de poblacién en situacion de pobreza

17.7 27.8
moderada
Porcentaje de poblacidon en situacion de pobreza 18 56
extrema ' '
Porcentaje de poblacion vulnerable por carencias

. 49.8 36.1

sociales
Porcentaje de poblacion vulnerable por ingresos 3.1 58
Porcentaje de poblacion no vulnerable 27.6 247
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4.4.DIAGNOSTICO AMBIENTAL Y CONCLUSIONES

El Proyecto se inserta al interior del macroproyecto Ciudad Mayakoba, destinado al desarrollo
habitacional comercial, esta regulado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano el Jesusito (2015-
2042) en el municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo. Este macroproyecto cuenta con
una superficie de 409.25 ha y esta autorizado en materia de impacto ambiental a través del oficio
resolutivo nimero SGPA/DGIRA/DG/04219 del 19 de junio del 2013 y su ultima modificacion a
través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016 para el aprovechamiento del
67.37% de su superficie, y manteniendo para su conservacion 133.54 ha.

El predio del proyecto, ocupa una superficie de 0.74 ha al interior de Ciudad Mayakoba. Para el
andlisis de la informacion y la delimitacién del Sistema Ambiental, se consideraron criterios legales,
técnicos y ambientales, se delimito al SA con respecto a los limites del macroproyecto.

El area del proyecto presenta una vegetacion de Selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbdrea en buen estado de conservacion. La relacion de la a composicion floristica del
Area del proyecto, es similar a la descrita en la selva baja con desarrollo secundario del predio
Ciudad Mayakoba, aunque difieren en el caso de especies arbérea dominante (en primer lugar,
como es Bursera simaruba y para el segundo es Lysiloma latisiliguum (L.) Benth).

Se recomienda que antes de realizar cualquier actividad que implique el desmonte de la
vegetacién, se rescaten todas las plantulas que se encuentren en las areas de aprovechamiento,
en especial las de especies de relevancia ecoldgica, tales como: Coccthrinax readii Quero, que se
encuentra clasificada por la NOM-059-SEMARNAT-2010, bajo la categoria de Amenazada (A) y
gue ademas es endémica de la regién. También, Croton ameliae Lundell, Hampea trilobata Standl,
Platymiscium yucatanum Standl, Thouinia paucidentata Radlk, que, aunque no se encuentran bajo
ninguna categoria dentro de dicha norma se consideradas como especies endémicas. Ademas,
Agonandra macrocarpa L.O. Williams, Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata, Vitex gaumeri,
enlistadas en la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN (Unién Internacional para la
Conservacion de la Naturaleza).

Se recomienda también conservar a los individuos arbéreos de mayor DAP en el predio para
mantener la continuidad en la cobertura vegetal, dar refugio a la fauna nativa, y de ser posible,
integrarlos como parte del disefio arquitecténico del desarrollo propuesto. Algunas especies
presentes en el predio recomendables como arboles urbanos, de acuerdo a su estética,
requerimientos y tipo de crecimiento (sobre todo de raiz) son: Bursera simaruba, ya que no
requieren muchos cuidados; Caesalpinia gaumeri (Britton & Rose), Talisia oliviformis (Kunth)
Radlk, arboles que, aunque requieren espacio para su desarrollo son apreciados por la sobra que
brindan; Brosimum alicastrum Sw. ssp. alicastrum, Lysiloma latisiliquum (L.) Benth Greenm, Vitex
gaumeri, arboles con raices profundas y que no perjudican las calles; Especie comiunmente
utilizada como ornamental por su vistosidad Hampea trilobata Standl. Aunado a lo anterior, se
enfatiza la importancia de mantener en buen estado la vegetacion del predio ya que es el refugio
de aves migratorias y residentes.

Respecto a la diversidad de especies de vertebrados, en el lote estudiado fue baja. Estos valores
son proporcionales a la extension del lote. Basandonos en las hipétesis que establecen una
relacion directa y positiva del incremento del area con la riqueza de especies, y la que establece
una relacién positiva de la heterogeneidad con riqueza de especies, asumimos que, en el lote, asi
como en el predio, existe una mayor diversidad de especies. Esto suscita la necesidad de
implementar estrategias de conservacion de la vegetacion a nivel del paisaje y a nivel local. A nivel
de paisaje se requiere areas extensas como areas de conservacion y(0) de reserva que queden
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intactas y con la menor presion antropogénica. A nivel local, se requiere mantener pequefios
corredores, jardines y arboles aislados en la matriz del paisaje urbano.

La composicion taxondmica reveld la importancia ecoldgica de algunas especies que habitan de
manera permanente o temporal la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arboérea. Lo cual, significa atender de manera particular las poblaciones de estas
especies e incluirlas en el monitoreo de la fauna que resulte, de ser aprobado el proyecto.

Es importante implementar un programa de conservacion y monitoreo de las especies de aves. Al
respecto, estan el chipe trepador (Mniotilta varia), el pavito migratorio (Setophaga ruticilla), el chipe
rabadillas amarilla (Setophaga coronata), la aguililla cola blanca (Buteo albicaudatus) y el trogén
(Trogdn caligatus).

La presencia de especies indicadoras y de interés particular en el sitio, remarca la necesidad de
mantener un programa de monitoreo complementario a los monitoreos del plan maestro. Se
sugiere que se evallen los factores (naturales y antropogénicos) que determinan los cambios en
el paisaje y que inciden en la calidad de sitios de alimentacién, en los sitios de refugio y de
reproduccion.

Los valores del indice de diversidad de Shannon son hipotéticos, por lo que su interpretacion debe
tener ciertas reservas. La formulacion de los resultados esta basada y comparada con una muestra
hipotética obtenida de un ecosistema (en este estudio, la selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arborea) con alta diversidad, es decir, donde todas las especies estan
presentes y con iguales abundancias. Esto no le resta importancia al estudio, ya que los valores
de rigueza de especies y la composicién taxonémica nos brindan informacién ecolégica particular
de las especies y la relevancia del ecosistema.

Se enfatiza en la identificacién de dos simas, por lo que se exponen algunas consideraciones ante
el eventual aprovechamiento del lote. En primer lugar, se expone la necesidad inventariar dichas
estructuras, e incorporarlos como areas de conservacion. Lo anterior debido a que existe la
posibilidad de que sean el habitat de especies de anfibios que no fueron detectados durante el
muestreo y, en segundo lugar, porque evidencian zonas de erosién y posibles hundimientos del
suelo. Cabe sefialar que estas areas se ubican en la superficie destinada para la conservacion del
Proyecto. Con la finalidad de garantizar la estabilidad de las edificaciones y evitar afectaciones a
los sistemas carsticos se debera realizar de manera previa al inicio de obra un estudio de mecanica
de suelos.

Para mantener el buen estado de conservacion de la vegetacion, asi como de las especies
animales que en ella habitan, se requerird que en el disefio urbano de la ciudad o de los edificios
se tomen en cuenta corredores y parches de vegetacion original y arboles como puentes que
conecten la vegetacion entre los diferentes lotes. Generalmente las formas irregulares de los
fragmentos, aunado al efecto de borde, coadyuvan al manteamiento de diversas especies de
vertebrados. Con esto, es posible realizar un disefio espacial de la ciudad que mantengas
fragmentos irregulares y extensos.

En el lote se registré la incidencia de algunos factores ambientales cominmente asociados a
procesos de fragmentacion y simplificacion de la vegetacion. Lo anterior podria tener implicaciones
negativas sobre la biodiversidad, por lo que se recomienda su monitoreo y consideracion. Algunos
de estos factores son: vegetacion en buen estado de conservacion, construccion de carreteras,
construccion de vialidades secundarias y brechas, construccién de edificios, presencia humana 'y
proyeccion de desarrollo urbano con elementos de sustentabilidad.
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CAPITULO 5. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES

5.1.INTRODUCCION

La Evaluacion de Impacto Ambiental se considera un proceso de andlisis que anticipa tanto los
impactos negativos como positivos de determinadas actividades, permitiendo seleccionar
alternativas, e idear mecanismos de control para prevenir y/o mitigar sus efectos adversos o no
deseados y potenciar aquellos que serian beneficiosos.

De acuerdo con Gomez-Orea y Gomez-Villarino (2013), un impacto ambiental es una alteracion
del entorno introducida por una actividad humana, interpretada en términos de salud y bienestar
humano o de calidad de vida de la poblacién. Segun la LGEEPA (Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente) en su Art. 3° fraccion XIX, un impacto ambiental es una
modificacion del ambiente ocasionada por la accion del hombre o de la naturaleza.

En cumplimiento con lo establecido en el articulo 12 fraccion V del Reglamento en materia de
Evaluacién de Impacto Ambiental (REIA) de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion
al Ambiente (LGEEPA), en el presente capitulo se identifican, describen y evalian los impactos
ambientales que se pueden presentar a partir de la implementacion del proyecto DOWNTOWN
CIUDAD MAYOKA (en adelante El Proyecto).

Para el desarrollo de este capitulo se aplicaron técnicas convencionales de evaluacion de impacto
ambiental para identificar, evaluar y describir los impactos de este tipo que podrian ser inducidos
por las diferentes actividades implementadas por el desarrollo del Proyecto.

Para el desarrollo de este capitulo se aplicaron técnicas convencionales de evaluacion de impacto
ambiental para identificar, evaluar y describir los impactos de este tipo que podrian ser inducidos
por el proyecto, dentro de sus diferentes etapas de implementacion.

Los resultados obtenidos se basan en el andlisis de la informacion técnica y ambiental generada
a través de la presente MIA-P en sus Capitulos 2, 3y 4, y que se desglosa a continuacion:

a) Descripcion del proyecto (Capitulo 2).

b) Definicion del Sistema Ambiental (zonas de influencia directa e indirecta del proyecto).

c) ldentificacién de usos y aprovechamientos destinados para las zonas de influencia del
proyecto (Capitulos 2, 3y 4).

d) Sistema de informacién geogréfica.

e) Informacion generada mediante trabajos de campo y verificacion (Capitulo 4).

5.2.METODOLOGIA DE EVALUACION Y JUSTIFICACION DE SU USO

Se aplicaron técnicas probadas y comunes para la identificacion y evaluaciéon de los impactos
ambientales que podra ocasionar el Proyecto en su zona de influencia. Estas técnicas son: i)
andlisis por medio de los Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG), ii) listas de chequeo, iii)
matrices de interaccion y iv) juicio de expertos (Tabla 5. 1).

Capitulo 5|1



El uso combinado de técnicas hace posible un andlisis equilibrado entre la percepcion subjetiva y
el analisis cuantitativo de la evaluacioén. Asimismo, permite profundizar en el conocimiento del sitio
donde se realizara el proyecto e identificar las areas de influencia directa e indirecta del mismo,
necesarias para el analisis de los impactos ambientales.

Por medio del andlisis de los SIG fue posible evaluar de forma cuantitativa los impactos
ambientales y generar informaciéon suficiente para la identificacién de los impactos de mayor
extension que pudieran representar riesgos importantes; mientras que a través de las listas de
chequeo y las matrices de interaccion se identificaron los impactos més significativos, asi como
sus fuentes generadoras. El juicio de expertos permitié dimensionar los impactos identificados por
las otras metodologias para evitar la subestimacién o sobrestimacion de los mismos.

Tabla 5. 1. Técnicas utilizadas para la identificacion y evaluacion de los impactos ambientales que
potencialmente seran generados por el Proyecto.

Técnica Alcances

La cartografia, las fotografias aéreas y las imagenes de satélite son herramientas
metodoldgicas muy Utiles para la evaluacién de impactos ambientales (EIA), permiten
analizar diferentes pardmetros o atributos ambientales (geologia, hidrologia, tipos de
vegetacion, asentamientos humanos y actividades econdmicas, entre otros) de areas
geograficas a diferentes niveles o escalas de informaciéon (Zarate et al., 1996). La
sobreposicion de esta informacion, mas la correspondiente al proyecto propuesto, produce
una caracterizacion compuesta de un ambiente en el que se pueden evaluar cuantitativa
y espacialmente impactos directos, asi como la simulacion de escenarios y riesgos
ambientales (Zarate et al, 1996; Gomez-Orea, 2003; Zarate, 2005).

Estas técnicas se basan en la elaboracion de un listado especifico de componentes
ambientales, agentes de impacto o etapas del proyecto (Canter, 1977; MOPU, 1982;
Westman, 1985; Jain et al., 1993; Smith, 1993).

Son métodos que se emplean para la identificacion de impactos y preliminarmente para la
Listas de chequeo evaluacién de los mismos, bajo la consideracion de ciertos criterios o escalas (p. €j. de
magnitud e importancia). La principal desventaja de estas técnicas es que no permiten
definir o establecer las relaciones causa-efecto entre el proyecto y el medio ambiente,
tampoco la identificacion y evaluacion de efectos sinérgicos (Zarate et al., 1996; Gomez-
Orea, 2003; Zarate, 2005).

Las matrices son métodos cualitativos que permiten evaluar las relaciones directas causa-
efecto y el grado de interaccion que puede existir entre las acciones de un proyecto y los
componentes ambientales involucrados en el mismo. Las matrices de interaccion son
herramientas valiosas para la EIA, ya que permiten no solo identificar y evaluar los
impactos producidos por un proyecto, sino valorar cualitativamente varias alternativas de
un mismo proyecto y determinar las necesidades de la informacién para la evaluacion y la
organizacion de la misma. Sin embargo, el uso de estas técnicas presenta algunas
Matrices de interaccion | desventajas que es importante considerar: a) las matrices con muchas interacciones son
dificiles de manejar, b) no consideran impactos secundarios o de orden mayor e impactos
sinérgicos y acumulativos, c) para la valoracion de cada impacto identificado es asignado
un mismo peso en términos de los atributos ambientales definidos (p. €j. magnitud e
importancia) y d) los valores asignados a los atributos ambientales generalmente son
definidos en escalas o valores relativos, por lo que es recomendable sustentarlos con el
uso de indices o indicadores ecolégicos, econdmicos, 0 hormas técnicas (Zarate et al.,
1996; GOmez-Orea, 2003; Zarate, 2005).

Identificacion y dimensionamiento de impactos ambientales directos, indirectos,
Juicio de expertos acumulativos y sinérgicos con base en la experiencia y juicio de especialistas y
evaluadores.

Analisis de cartografia
teméatica y uso de
sistema de informacion
geografica.
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Con los resultados obtenidos de este analisis se genero la informacion necesaria para proponer
modificaciones de las fuentes generadoras de impactos ambientales negativos, o en su defecto
plantear las medidas necesarias para mitigarlos, las cuales se abordan con detalle en el Capitulo
6 de esta MIA-P. De esta manera, se sentaron las bases para garantizar la minima afectacion al
Sistema Ambiental (SA) al que pertenece el Proyecto, asi como para mantener la estructura y
funcion de los ecosistemas y recursos naturales involucrados en sus areas de influencia.

5.3.IDENTIFICACION DE IMPACTOS

De acuerdo con Gémez Orea (1999), el proceso de Evaluacion del Impacto Ambiental inicia con
la identificacion de los Impactos Ambientales (IA) que pudiesen generarse durante las diferentes
etapas de todo proyecto, considerando tanto las acciones del proyecto que pueden causar
impactos al entorno, como de los elementos o factores susceptibles a ser afectados por estas
acciones; esto es un proceso esencial para que la autoridad competente establezca las
condiciones a las que deben sujetarse las obras o actividades que puedan causar un dafio al
ambiente (LGEEPA Art. 28).

A continuacién, se describen con detalle cada una de las metodologias empleadas para la
identificacion y evaluacion de impactos ambientales.

5.3.1. Cartografia tematica y sistemas de informacién geografica

El andlisis realizado para la identificacién de impactos en el area de influencia del proyecto y las
areas adyacentes se apoyo en los planos cartograficos disponibles y en la fotografia de satélite
obtenida del programa Google Earth.

Se cont6é también con datos puestos a disposicién por el INEGI y planos de usos del suelo y
vegetacion. Con dicha informacion se obtuvo lo siguiente:

¢ Definicion espacial del area de influencia ambiental directa e indirecta del proyecto
(Capitulo 4).
e Definicién espacial del area de estudio de la presente MIA-P (Capitulo 4).

Con el empleo de estas herramientas se determiné que, para el caso del Proyecto, el Sistema
Ambiental corresponde al predio “El Jesusito” que cuenta con una superficie de 409.25 ha y, en
donde, se desarrolla el Plan Maestro “Ciudad Mayakoba” (antes “El Ximbal”) y en el cual se inserta
el Proyecto (Figura 5. 1).
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Figura 5. 1. Sistema ambiental del Proyecto.
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5.3.2. Listas de chequeo

El proyecto DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA, se ubica dentro del Plan Maestro denominado
“Ciudad Mayakoba”. Este ultimo cuenta con autorizacion en materia de impacto ambiental
conforme al oficio resolutivo no. SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha de 19 de junio de 2013 y sus
modificaciones posteriores siendo la mas reciente la autorizada mediante oficio resolutivo no.
SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018.

El Proyecto que se somete a evaluacion por parte de la autoridad, consiste en el cambio de uso
de suelo de un predio destinado al desarrollo comercial y residencial. Dicho predio, cuenta con
una superficie total de 7417.52 m?(0.74 ha), y la superficie que se solicita para desmonte es de
4,412.37 m? (0.44 ha), que corresponden al 59.49 % de la superficie total del predio, mientras que
las 3005.15 m? (0.30 ha) restantes o el 40.51 % de la superficie total del lote del Proyecto, seran
destinadas a la conservacion, manteniendo las condiciones naturales de la vegetacién y en su
caso, Unicamente se permitiran actividades de mejoramiento.

La vegetacion que se desarrolla en el predio del proyecto corresponde a selva baja subperennifolia
con vegetacion secundaria arbérea (SBQP/VSA). La altura promedio de la SBQP/VSA es de 10 m
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y en ella predominan individuos de 10 cm de diametro normal, siendo las especies Bursera
simaruba, Neea psychotrioides, Metopium brownei y Thouinia paucidentata las mas abundantes.

En cuanto a la fauna, las aves representan el grupo mas abundante y diverso (85.0 % del total de
especies registradas), seguido por los reptiles (10.0 %), los mamiferos (5.0 %) y los anfibios
(3.57%).

En el predio se registr6 una especie de planta vascular (Coccothrinax readii) y cuatro de
vertebrados terrestres (Polioptila plumbea y Buteo albicaudatus) enlistadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010 por considerarse en alguna categoria de riesgo.

Con base en lo anterior, y en la informacion vertida en los Capitulos 2, 3y 4 de la esta MIA-P se
elaboraron las listas de chequeo necesarias para identificar los impactos ambientales, por lo cual,
estas listas tomaron en cuenta los factores del medio natural y socioeconémico que pudieran
resultar impactados por el desarrollo del Proyecto, positiva o negativamente, asi como las
actividades contempladas en cada una de sus etapas de desarrollo.

Los puntos de partida para la elaboracion de dichas listas fueron la informaciéon técnica
manifestada por el promovente en el Capitulo 2 y el juicio de los expertos participantes en la
estructuracion de la presente MIA-P. Las listas de chequeo resultantes incluyen las actividades
principales del proyecto en las etapas contempladas, (Tabla 5. 2 a Tabla 5. 4) y los impactos
ambientales (positivos y negativos) que podrian producir en los diversos factores del medio
identificados como susceptibles.
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Tabla 5. 2. Listas de chequeo de impactos ambientales potenciales previstos para la etapa de preparacion.
SBQP/VSA: selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea. n: impacto negativo. p: impacto

positivo.
Propiedad Impacto
densidad . L
flora . y conservacion de individuos
riqueza
Rescate de flora densidad y - o
fauna . conservacion de individuos
y fauna rigueza
. . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o~
indirectos
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
densidad . oo
flora . y pérdida de individuos n
riqueza
densidad . o
fauna . y pérdida de individuos n
Desmonte y rigueza
despalme SBQP/VSA superficie pérdida de superficie n
suelo calidad pérdida de suelo n
I continuidad y o _
paisaje - fragmentacion del paisaje n
contiguidad
: . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o=
indirectos
suelo calidad compactacion n
suelo calidad pérdida de suelo n
aire calidad contaminacion por ruido n
Conformacién aire calidad contaminacion por gases y polvos n
del terreno socioeconomia empleos generacion de empleos directos e
P indirectos
paisaje geoformas alteracién de geoformas n
. . patrones de alteracion de patrones de
hidrologia p . n
escorrentia escorrentia
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
. contaminacion por residuos sélidos,
Ob suelo calidad S ! n
ras liguidos y/o peligrosos
provisionales . contaminacion por residuos sélidos,
agua calidad S ! n
liguidos y/o peligrosos
. . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos A
indirectos
TOTAL | 17
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Tabla 5. 3. Listas de chequeo de impactos ambientales potenciales previstos para la etapa de construccién. n:
impacto negativo. p: impacto positivo.

Accion

Factor

Propiedad

| Impacto Signo

aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
agua calidad contaminacion n
Construccién de suelo calidad compactacion n
edificios suelo calidad contaminacion n
. . patrones de alteracion de los patrones de
hidrologia ; . n
escorrentia escorrentia
. . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o~ p
indirectos
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
densidad e L
flora . y conservacion de individuos p
riqueza
i o continuidad, o .
Paisajismo paisaje oo fragmentacion del paisaje p
contiguidad
. . patrones de alteracion de los patrones de
hidrologia : . n
escorrentia escorrentia
. . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o p
indirectos
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
Instalaciones de |suelo calidad contaminacion n
Servicios agua calidad contaminacion n
. . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o~
indirectos
TOTAL | 13
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Tabla 5. 4. Listas de chequeo de impactos ambientales potenciales previstos para la etapa de operacion y
mantenimiento. n: impacto negativo. p: impacto positivo.

Accién Impacto
aire calidad contaminacion por ruido
aire calidad contaminacion por gases y polvos
. contaminacion por residuos solidos,
o agua calidad o )
Mantenimiento liguidos y peligrosos
de instalaciones . contaminacion por residuos solidos,
o suelo calidad o )
de servicios liguidos y peligrosos
: . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos 2= p
indirectos
socioeconomia calidad aumento de la oferta inmobiliaria p
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
aire calidad contaminacién por ruido
agua calidad contaminacion por residuos sélidos, n
Limpieza de liguidos y peligrosos
areas comunes : contaminacion por residuos sélidos,
suelo calidad o . n
liguidos y peligrosos
: . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o= p
indirectos
aire calidad contaminacion por ruido n
. contaminacion por residuos sélidos,
suelo calidad o ; n
liquidos y peligrosos
Uso de densidad
instalaciones e fauna : y pérdida de individuos n
. riqueza
infraestructura — -
: . generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos o= p
indirectos
socioeconomia calidad aumento de la oferta inmobiliaria p
TOTAL| 11 | 5

5.3.3.Matrices de interaccion

Las matrices de interaccion son una herramienta Util para la identificacién de impactos ambientales
potenciales que complementan la informacién brindada por las listas de chequeo y por el SIG. La
informacion generada conjuntamente por estos tres elementos permite identificar y evaluar
cualitativa y cuantitativamente los principales impactos ambientales que seran generados con la
implementacién del Proyecto. También permite definir las medidas de mitigacién, compensacion
y prevencién correspondientes, mismas que se establecen en el Capitulo 6 del presente estudio.

Se elabor6 una primera Matriz denominada de Identificacién de Impactos Ambientales Potenciales
(Matriz 5. 1) en la cual se confrontaron las obras y actividades del Proyecto con los impactos
ambientales identificados en las listas de chequeo, ordenados de acuerdo al factor del medio sobre
el que inciden. Con dicha Matriz se identificaron los impactos positivos y negativos que
potencialmente generard el Proyecto, y se valoraron tanto los componentes ambientales que
pudieran ser mas afectados, como las actividades que generardn la mayor recurrencia o intensidad
de impactos.

Esta Matriz constituye un método cuantitativo para la identificaciéon de impactos ambientales y

corresponde a una modificacion propia de la matriz de Leopold (1971). Es importante destacar
gue el valor de magnitud establecido en esta matriz corresponde al producto de la suma de
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interacciones identificadas entre un impacto ambiental negativo potencial identificado y una obra
u actividad.

Se generd una segunda Matriz, denominada de Evaluaciéon de Impactos Ambientales (Matriz 5.
2), para evaluar los impactos identificados en términos de 9 atributos tomados de Gémez-Orea
(2003) y que son: consecuencia, acumulacion, sinergia, momento o tiempo, reversibilidad,
periodicidad, permanencia, recuperabilidad y frecuencia. A cada atributo le fue asignado un valor
entre 1y 3, segun la severidad del mismo (Tabla 5. 5). El valor asignado a cada atributo se basé
en el dictamen de los expertos, los resultados de la Matriz de Identificacion de Impactos
Ambientales Potenciales (Matriz 5. 1) y las listas de chequeo que le dieron origen (Tabla 5. 2 y
Tabla 5. 4).
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Matriz 5. 1. Matriz de interaccién de impactos por etapa de implementacion del Proyecto. n=interaccidn negativa, p= interaccion positiva.

Impactos por
actividad

Factor SBQP/VSA Agua Suelo Socioeconomia Paisaje Hidrologia

ndividuos

Impacto

Contaminacion por gases
y polvo

Alteracion de geoformas

Alteracion a los patrones
Ponderacién de impactos

Generacion de empleos
de escorrentia

superficie
Conservacion de
individuos

Pérdida de individuos
Conservacion de
individuos
Contaminacion
Contaminacién por ruido
Contaminacion por
residuos

Pérdida de suelo
Compactacion
directos e indirectos
Aumento de la oferta
comercial/residencial
negativos

positivos

=
2
53]
o

Rescate de flora y fauna

Desmonte y despalme

S
3
g -11
g Conformacién del terreno -6 1 -5
Obras provisionales -4 1 -3
= Construccion de edificios - -6 1 -5
S
% Paisajismo 3 3 0 -8
§ Instalacion de sistemas hidrosanitarios, eléctrico y de a 1 3
telecomunicaciones
= g Mantenimiento de instalaciones de servicios -4 2 -2
S 2
§ = Limpieza de areas comunes -4 1 -3 -6
22
© %’ Uso de instalaciones e infraestructura -3 2 -1
TOTAL DE IMPACTOS NEGATIVOS 1 0 0 1 1 3 41 NA
TOTAL DE IMPACTOS POSITIVOS 0 1 0 2 0 0 0 0 0 0 0 10 2 0 1 0 NA 16
Ponderacién de impactos -1 1 -2 2 -1 -5 -9 -8 -6 -2 -2 10 2 -1 0 -3 -25
FACTOR SBQP/VSA Fauna Flora Agua Aire Suelo Socioeconomia Paisaje Hidrologia| TOTAL
Valor bruto 1 3 3 5 17 10 12 1 3 55
Valor neto -1 -1 1 -5 17 -10 12 -1 -3 25
Frecuencia 1 T 2 [ 1 5 9 [ 8 6 [ 2 [ 2 10 [ 2 1 [ o 3 55
9% del total de interacciones 0.63% 1.88% 1.88% 3.13% 10.63% 6.25% 7.50% 0.63% 1.88% 34.38%
%de interacciones efectivas 1.82% 5.45% 5.45% 9.09% 30.91% 18.18% 21.82% 1.82% 5.45% 100%
No. interacciones posibles 160 | | | | | | | |
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Tabla 5. 5. Descripcion de la escala de los atributos para evaluar impactos ambientales.

Atributos

Indirecto: el impacto ocurre

Directo: el impacto ocurre de

mayor que la suma de las
incidencias individuales
contempladas aisladamente.

Consecuencia (C) de manera indirecta. No aplica manera directa.
Simple: cuando el efecto en Acumulativo: cuando el
el ambiente no resulta de la efecto en el ambiente resulta
suma de los efectos de de la suma de los efectos de
acciones particulares acciones particulares

Acumulacién (A) ocasionados por la | No aplica ocasionados por la
interaccion con otros que se interaccién con otros que se
efectuaron en el pasado o efectuaron en el pasado o
que estan ocurriendo en el que estan ocurriendo en el
presente. presente.
No Sinérgico: cuando el Sinérgico: cuando el efecto
efecto conjunto de la conjunto de la presencia
presencia simultdnea de simultanea de varias

Sinergia (S) varias_ac_cione_s no supone | \ aplica acqiones_ supone una
una incidencia ambiental incidencia ambiental mayor

que la suma de las
incidencias individuales
contempladas aisladamente.

Momento o Tiempo

M

Corto: cuando la actividad
dura menos de 1 mes.

Mediano: la accién dura mas
de 1 mes y menos de 1 afio.

Largo: la actividad dura mas
de 1 afio.

Reversibilidad  del
impacto

(Rv)

A corto plazo: la tension
puede ser revertida por las
actuales condiciones del
sistema en un periodo de
tiempo relativamente corto,
menos de un afio.

A mediano plazo: el impacto
puede ser revertido por las
condiciones naturales del
sistema, pero el efecto
permanece de 1 a 3 afios.

A largo plazo: el impacto
podra ser revertido
naturalmente en un periodo
mayor a tres afios, 0 no sea
reversible.

Aparicion irregular: cuando

Periédico: cuando el efecto

(Re)

volver a contar
caracteristicas.

con sus

Periodicidad (Pi) el efecto ocurre de manera | No aplica se produce de manera
ocasional. reiterativa.
. Temporal: el efecto se .
Permanencia . . Permanente: el efecto se
produce durante un periodo | No aplica . )
(Pm) - | mantiene al paso del tiempo.
definido de tiempo.
Recuperable: que el Irrecuperable: que el
- componente afectado no
Recuperabilidad componente afectado puede .
No aplica puede volver a contar con

sus caracteristicas (efecto
residual).

Frecuencia (F)

Poco frecuente: el impacto
se presenta en menos de un
tercio de las actividades del
proyecto.

Medianamente frecuente:
el impacto se presenta entre
un tercio y dos tercios de las
actividades del proyecto.

Muy frecuente: el impacto
se presenta en mas de dos
tercios de las actividades del
proyecto.

Fuente: GPPA elaboracion propia modificada de Gomez-Orea (2003).
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A partir de los resultados obtenidos de dicho analisis se pudo calcular el indice de Incidencia para
cada impacto, mediante la aplicaciéon del modelo propuesto por Gémez-Orea (2002)' y cuyos
pasos se describen a continuacion:

1. Se atribuy6 un cédigo numérico a cada caracter del atributo, acotado entre un valor maximo
para la mas desfavorable y uno minimo para la mas favorable (Tabla 5. 6).

2. El indice de incidencia de cada impacto se evalué a partir del siguiente algoritmo simple,
gue consiste en la sumatoria de los valores asignados a los atributos de cada impacto y
sus rangos de valor o escala (Expresion V.1):

I=C+A+S+T+Rv+Pi+Pm+Rc+F Expresion V.12
3. Se estandarizé cada valor de cada impacto entre 0 y 1 mediante la Expresion V.2.

Incidencia = | — Imin / Imax — Imin Expresion V.2

Siendo:

| = el valor de incidencia obtenido por un impacto.

Imax= el valor de la expresion en el caso de que los atributos se manifestaran con el
mayor valor, que para el caso de esta evaluacion sera 27, por ser 9 atributos con un
valor méximo cada uno de 3.

Imin = el valor de la expresion en caso de que los atributos se manifiesten con el menor
valor, que para el caso de esta evaluacién sera 9, por ser 9 atributos con un valor
minimo cada uno de 1.

La Matriz 5. 2 permiti6 valorar los impactos ambientales generados en términos de su incidencia,
y de este modo conocer los componentes ambientales mas afectados por el proyecto e identificar
y evaluar los impactos residuales.

1 Domingo Gomez Orea (2002), pagina 330
2 Modificado de Gémez-Orea, Domingo. Evaluacion de Impacto Ambiental. Mundi Prensa 2002. Pag. 330
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Matriz 5. 2. Evaluacién de Impactos Ambientales Potenciales. SBQP/VSA: selva baja subperennifolia con
vegetaciéon secundaria arbérea. n= negativo, p= positivo.

Factor Impacto

&
3]
=
]

o
(&)

=

Signo del efecto
Consecuencia
Acumulacion

Sinergia
Momento o tiempo
Reversibilidad
Periodicidad
Permanencia
Recuperabilidad
Frecuencia

Aire Contaminacién por ruido nl 3 3 1| 3| 1| 1| 1| 1| 2 16
Contaminacion por gases y polvos nl 3 3 1| 2| 2| 1| 1| 1| 1 18
Contaminacién por residuos nl 3 3 3| 3| 2| 1| 3| 1| 1 20
Suelo Pérdida de suelo nl 3 1| 1y 2| 3| 1| 3| 3| 2 19
Compactacion nl 3 1 1y 2| 3| 1| 3| 3| 2 19
Agua Contaminacion nl 1 3| 3| 3| 2| 1| 1| 1| 1 16
Flora Conservacion de individuos p| 3 1) 1| 1| 1| 1| 1| 1| 1 11
Pérdida de individuos nl 3 3| 3| 1] 2| 1] 1| 1| 1 16
Fauna Conservacion de individuos p| 3 1 1| 1| 1| 1| 1] 1| 1 11
Pérdida de individuos nl 1 3| 3| 3| 2| 1| 1| 1| 1 16
Paisaje Alteracion d(_e geoformas nl 3 11 3] 1| 3| 1| 3| 3| 3 21
Fragmentacion nl 3 3| 3| 1| 3| 1| 3| 3| 1 21
_ ] Ge_neracién de empleos directos e o| 3 3l 3l 31 2| 3| 1| 1] 1 20
Socioeconomia | indirectos
Aumento de la oferta inmobiliaria p| 3 11 3] 2| 2| 1| 3| 1| 1 17
Hidrologia Alteraciéq de los patrones de nl 3 3l 3] 2| 2| 1l 1] 1l 1 17
escorrentia
SBQP/VSA Pérdida de superficie ni 3 1| 3| 2| 3| 1| 3| 3| 3 22

Debido a que al estandarizar los valores obtenidos para el indice de Incidencia el maximo valor
posible es 1, los impactos se agruparon en 3 rangos de 0.33 como se muestran en la Tabla 5. 6.
La descripcion de cada rango y su interpretacion se ajustan a las especificidades del SA en cuanto
a la integridad de sus componentes, asi como a la definicion de impacto ambiental relevante citada
en el Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente en Materia
de Evaluacion de Impacto Ambiental. En la Matriz 5. 3 (Significancia de los impactos ambientales
potenciales segun su signo y su valor de I.l.) se presentan los impactos identificados ordenados
segun su signo, su valor del indice de Incidencia y su correspondiente significancia.
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Tabla 5. 6. Rango de significancia de los impactos ambientales evaluados de acuerdo con su indice de

Incidencia.
Rango Interpretacién indice de
g P Incidencia
Se pueden generar alteraciones que sin medidas afecten el
Significativo funcionamiento o estructura de la zona costera y los ecosistemas | 0.68 o mayor
asociados dentro del SA.
Se compromete la integridad de elementos o procesos sin poner en
No significativo riesgo la estructura y funcién de la zona costera y de los ecosistemas | 0.34 a 0.67
asociados de los que forman parte.
. Alteraciones de muy bajo impacto a elementos o procesos que no
Despreciables muy bay P - P q 0.33 0 menor
comprometen la integridad de los mismos.

Fuente: Generacion propia GPPA.

La conjuncion de los diferentes analisis descritos hasta ahora permitié cuantificar los diferentes
impactos de posible generacion durante el desarrollo del Proyecto, asi como definir y ratificar las
estrategias de mitigaciéon y compensacion de los mismos. Por otro lado, fue posible identificar las
actividades de alta prioridad por la importancia de los impactos que pudieran generar. Los
resultados de los procesos mencionados se muestran a continuacion.

Matriz 5. 3. Significancia de los impactos ambientales potenciales seglin su signo y su valor de I.|

Factor

Indice de

Significancia

Impacto Sigho

incidencia

Aire Contaminacion por ruido n 0.39 NS
Contaminacion por gases y polvos n 0.33 D
Contaminacion por residuos n 0.61 NS
Suelo Pérdida de suelo n 0.56 NS
Compactacion n 0.56 NS
Agua Contaminacion n 0.39 NS
Flora Conservacion de individuos p 0.11 D
Pérdida de individuos n 0.39 NS
Fauna Cons_ervaci(_ﬁn de individuos p 0.11 D
Pérdida de individuos n 0.39 NS
Paisaje Alteracion de geoformas n 0.67 NS
Fragmentacion n 0.67 NS
Socioeconomia Generacion de empleps dirggto_s e indirectos p 0.61 NS
Aumento de la oferta inmobiliaria p 0.44 NS
Hidrologia Alteracion de los patrones de escorrentia n 0.44 NS
SBQP/VSA Pérdida de superficie n 0.72 S

Capitulo 5|14



5.4.DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES IDENTIFICADOS

A continuacion, se describen los impactos ambientales identificados como resultado del proceso
de analisis anteriormente explicado, a partir de los diversos componentes ambientales del area de
influencia directa e indirecta del Proyecto, definidos en el Capitulo 4 de esta MIA-P, asi como de
los resultados de las listas de chequeo del Proyecto (Tabla 5. 2 a Tabla 5. 4) y de las matrices de
Identificacién de Impactos Ambientales Potenciales (Matriz 5. 1), y de la opinién de expertos.

Es importante sefialar que, si bien el alcance de esta Manifestacion de Impacto Ambiental
corresponde Unicamente al Cambio de Uso de Suelo de Areas Forestales, con fundamento en los
Articulos 28 fraccion VIl de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente
(LGEEPA), y 5 inciso O), de su Reglamento en Materia de Impacto Ambiental (REIA), la valoracion
y analisis de impactos ambientales se realiz6 para todas las etapas de desarrollo del Proyecto,
como parte del proceso integral de Planificacibon Ambiental pretendido para el Proyecto y con el
objetivo de brindar a la Autoridad el panorama completo de la implementacion del Proyecto.

5.4.1. Anadlisis de matrices de identificacion y evaluaciéon de impactos ambientales

potenciales

El desarrollo del proyecto podria generar 16 impactos, de los cuales 12 (75 %) se calificaron como
negativos y 4 (25 %) como positivos. Del total de impactos identificados ninguno se calific6 como
Significativo; el 81.25 % de los impactos (positivos y negativos en conjunto) alcanzé el I.1. que lo
ubica como No Significativo y el 18.75 % restante fue despreciable.

De acuerdo con la evaluacion realizada a través de la matriz de significancia, es posible observar
gue la perdida de superficie de la selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea,
resulta ser el impacto que mayor incidencia obtuvo, con un I.I de 0.72, lo que lo coloca como un
impacto significativo. Esto debido principalmente a que se trata de una afectacion directa hacia el
componente en cuestion, el cual trae consigo o influye en otros impactos, como la perdida de
habitat para la fauna, ademas por el desplante del proyecto se considera un impacto permanente.

Entre otros de los impactos negativos, el de mayor I.I. (0.67) correspondieron a las afectaciones
hacia el paisaje, esto debido a que una vez iniciadas las actividades de desarrollo del proyecto la
fragmentacion y modificacién del paisaje en el area especifica del proyecto dificiimente volvera a
su estado original. Por ello para mitigar los efectos negativos inherentes a las afectaciones en el
paisaje, tales como la fragmentacion y la alteracion de las geoformas; el proyecto contempla areas
de conservacion y areas verdes como jardines que ademas de contribuir en la estética paisajistica
del proyecto brindaran servicios ambientales importantes, tales como: la infiltracion, la
conectividad entre los ecosistemas aledafios, habitat para algunas especies faunisticas como aves
y reptiles, entre otros.

Por otro lado, las afectaciones hacia los componentes suelo por la contaminacion y la perdida de
vegetacion también obtuvieron un valor de incidencia alto (0.61). Para el caso del suelo, debido a
la generacion de residuos por parte del personal de obra, a posibles derrames de aceites o
combustibles por parte de la maquinaria requerida durante las etapas de preparacion y
construccion, y a los agroquimicos u otros productos peligrosos que pudieran ser utilizados
durante la etapa de operaciéon y mantenimiento, asi como a los desechos sélidos que no sean
dispuestos adecuadamente. En cuanto a la perdida de vegetacién ademas de ser impacto negativo
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este sera permanente, ya que la vegetacion presente el area de afectacion serd sustituida por la
infraestructura del Proyecto.

El impacto positivo de mayor 1.1. correspondié a la generacion de empleos directos e indirectos, el
cual se generard en casi todas las actividades del proyecto, durante todas sus etapas.

La etapa de desarrollo del proyecto que generard el mayor niUmero de impactos negativos
corresponderd a la de preparacion, con 12 impactos, seguida por la de construccién con 6 y por
altimo por la de operacién con 5. Sin embargo, la etapa de operacion sera también la que genere
el menor nimero de impactos positivos (Figuras 5.2 a 5.4).

Figura 5.2. Impactos negativos y positivos identificados por etapa de desarrollo del proyecto.

14

12

No. Impactos

0

Peparacion Construccion Operacion

Etapa

M Positivos M Negativos

Figura 5.3. Impactos negativos por significancia y etapa del proyecto.

Impactos negativos

12

10

No. Impactos
[=a]

a
2
, ml [] []
Peparacion Construccion Operacion
Etapa
m Significativos No significativos  m Despreciables
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Figura 5.4. Impactos positivos por significancia y etapa del proyecto.

Impactos positivos

2.5

15

No. Impactos

0.5

Peparacion Construccion Operacion
Etapa
B Significativos No significativos B Despreciables

La obra o actividad que generard el mayor nimero de impactos negativos corresponde al
desmonte y despalme, el cual provocara contaminacién del aire debido al uso de maquinaria
pesada, provocara pérdida de suelo y de individuos de flora y fauna por el ruido y la pérdida de
cobertura vegetal. También fragmentara el paisaje y disminuira la superficie cubierta por selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea.

Las obras o actividades que generaran el mayor nimero de impactos positivos corresponden al
rescate de flora y fauna durante la etapa de preparaciéon, y al paisajismo durante la de
construcciéon. Sin embargo, la mayor parte de estos impactos presentan un L.I. bajo, lo que los
hace no significativos.

El factor del medio que recibira el mayor nimero de impactos negativos corresponde al aire,
seguido del suelo y del agua.

Los impactos negativos con mayor incidencia se generaran durante la etapa de preparacion del
sitio, pero los impactos generados durante la etapa de operacién seran reiterativos.

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

En seguida se describen con detalle cada uno de los impactos que se identificaron como posibles
de ser generados por el proyecto en una o varias de sus etapas de desarrollo.

Capitulo 5|17



5.4.2.Impactos en el medio natural

Los factores del medio natural identificados como susceptibles de verse afectados por el desarrollo
del Proyecto fueron el aire, el suelo, el agua, la flora, la fauna, el paisaje, la hidrologia, la
SBQP/VSA. A continuacion, se describen los impactos identificados para cada factor.

5.4.2.1. Aire

e Contaminacion por ruido

Seré generado por la maquinaria requerida para la realizacion de las obras del proyecto durante
sus etapas de preparacion y construccién, asi como por el paso de vehiculos y por el equipo
necesario para darle mantenimiento a la infraestructura y los jardines durante la operacién. A pesar
de que este impacto sera directo y acumulativo, se considera recuperable. Ademas, dado que el
ruido generado por la maquinaria es considerado como la accién que mayor efectos e incidencia
tendra hacia el ambiente en términos de contaminacién por ruido, y como solo se considera como
un efecto puntual que no se presenta de manera constante y no se considera que alguna otra
actividad o conjunto de estas generen un impacto mayor, no se clasificO6 como acumulativo o
sinérgico. Por otro lado, se prevé que las actividades que generaran ruido estén presente durante
un largo periodo de tiempo, este dara en diferentes niveles de intensidad y con ocurrencias de
manera irregular; con efectos temporales y con una reversibilidad a corto plazo.

Para mitigar este impacto todo el equipo y maquinaria que se utilice durante todas las etapas de
desarrollo del proyecto deberd encontrarse en éptimas condiciones mecanicas. Asimismo, se
establecera el estricto apego a la NOM-081-SEMARNAT-1994 y sus actualizaciones
correspondientes, como parte del reglamento que se aplicara en las etapas de preparacion y
construccion y del reglamento de operacion del proyecto.

e Contaminacién por gases y polvos

Este sera un impacto negativo que sera generado por la maquinaria y el equipo utilizados para la
construccion de las obras durante las etapas de preparacion y construccién; y durante la etapa de
operacién este impacto lo generaran los vehiculos que hagan uso de las vialidades, asi como el
equipo que funcione a base de motores de combustién interna usado para el mantenimiento de
los jardines y la limpieza de las &reas comunes. Este impacto, aunque ocurrird de manera directa
con potencial de convertirse en acumulativo por la ya continua emisién de gases por parte de
vehiculos que transitan por las vialidades aledafias al area del proyecto, no se considera de tipo
sinérgico, ademéas de que el componente aire podra volver a contar con sus caracteristicas
naturales, con una reversibilidad del impacto a mediano plazo.

Para mitigar este impacto, se establecera el estricto apego a las normas NOM-041-SEMARNAT-
2015; NOM-044-SEMARNAT-2017 y NOM-045-SEMARNAT-2006, como parte del reglamento
gue se aplicara en las etapas de preparacion y construccion y del reglamento de operacion del
proyecto.
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5422 Suelo

e Contaminacion por residuos

Este fue uno de los impactos negativos que, durante la presente evaluacién, mayor puntaje de
incidencia obtuvo sin llegar a ser un impacto significativo. Se considera un impacto directo y
acumulativo por la cantidad de acciones gue influirdn en la incidencia de dicho impacto; sinérgico,
ya que, si bien como impacto no se vera influenciado directamente de otros, este podria incidir en
otros impactos tales como la contaminacion del agua, ya sea por arrastre de dichos residuos o
bien por procesos de lavado e infiltracién. Asi mismo, es importante mencionar que una vez dando
inicio las actividades de preparacién del terreno, los efectos de este impacto prevaleceran a lo
largo del tiempo con la continua generacién de residuos tanto de manejo especial generados en
las etapas de preparacién y de construccion, como de los residuos sélidos urbanos que seran
generados durante la etapa de operacion. Pese a lo anterior, se considera que los efectos seran
ocasionales y que podrian ser revertidos a mediano plazo.

Durante las etapas de preparacion y construccion, las principales causas de este impacto seran la
presencia de obreros, quienes generaran residuos solidos urbanos y residuos liquidos; y al uso de
aceites, combustibles y otras sustancias que pudieran derramarse y contaminar el suelo, las
cuales son necesarias para el funcionamiento de la maquinaria y el equipo de construccion.
Durante la etapa de operacion este impacto se debera a la generacion de residuos por parte de
los usuarios y trabajadores del proyecto, asi como por los que se producirdn como resultado de
las labores de limpieza y mantenimiento de la infraestructura y los jardines. Las labores de
mantenimiento de los jardines también podran contaminar el suelo debido al uso de agroquimicos
como plaguicidas o herbicidas.

Para prevenir este impacto dentro del predio del proyecto durante todas sus etapas se colocaran
contenedores diferenciados para cada tipo de residuo sdlido. Los residuos liquidos se manejaran
adecuadamente segln su origen y destino, en estricto apego a las disposiciones oficiales y normas
vigentes. Las cisternas de los bafios portatiles serdn vaciadas por empresas debidamente
autorizadas y acreditadas para disponer de los residuos liquidos de manera adecuada. Durante la
etapa de operacion el proyecto se apegara estrictamente a los protocolos establecidos para la
correcta disposiciéon y manejo de los residuos. En las labores de mantenimiento de jardines se
usaran unicamente agroquimicos de baja toxicidad autorizados por la CICOPLAFEST.

e Perdida de suelo

Este impacto negativo sera no significativo, directo y residual. La actividad que generara de
manera directa al factor suelo y que, en consecuencia, generara el impacto de la pérdida de suelo
sera el desmonte y despalme del terreno, seguido por la ocupacion del suelo por la infraestructura
como la superficie de rodamiento de las vialidades, las banquetas y guarniciones y superficies
similares. Aun cuando el suelo en el area del proyecto se caracteriza por ser poco profundo, es un
recurso sumamente valioso que permite el desarrollo de diversas formas de vida y sostiene a la
vegetacion que es la base de los ecosistemas asociados en la zona costera.

Para mitigar este impacto, se recuperara el suelo proveniente de las actividades de despalme y

se enviara al vivero de Ciudad Mayakoba para su uso en las actividades de mantenimiento y/o
ajardinado o se podra depositar en las areas de conservacion para su mejoramiento.
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e Compactacién

Este impacto serd negativo, no significativo, directo y residual. Se deberd a las labores de
compactacion necesarias para la nivelacioén del terreno durante la etapa de preparacién, asi como
al paso de la maquinaria pesada y vehiculos automotores durante la etapa de construccion. Al
compactarse el suelo, este pierde su estructura y se modifican los procesos fisicos, quimicos y
biol6gicos que son necesarios para la continuidad de los ciclos biogeoquimicos, lo que implica una
menor tasa de formacion de suelo, de retencion de agua y de desempefio de diversas funciones
biol6gicas.

Para mitigar este impacto, no se permitira el paso de maquinaria ni vehiculos fuera de las areas
de aprovechamiento autorizadas. Tampoco se permitira en las areas destinadas a areas verdes o
jardines durante ninguna de sus etapas de desarrollo del proyecto.

54.23. Agua

e Contaminacion

Este sera un impacto negativo no significativo, indirecto, acumulativo y sinérgico. Se debera a los
residuos sélidos o liquidos que lleguen a estar en contacto con el suelo y que por medio de la lluvia
filtren sustancias contaminantes al manto freatico. Las acciones generadoras de este impacto son,
en su mayoria, las mismas que las que podrian provocar la contaminacién del suelo, por lo que
las medidas para prevenirlo también coinciden en su mayor parte con las propuestas para dicho
impacto. Cuando el centro comercial y los departamentos ya en encuentren en funcionamiento,
este impacto podria ser mayor debido al aumento en el volumen de aguas residuales que sera
generado; sin embargo, dicho impacto ya fue evaluado dentro del Plan Maestro “Ciudad
Mayakoba” y se consideraron diversas medidas de prevencién y mitigacion que seran
implementadas por el proyecto.

Entre estas acciones se encuentran la construccion por separado del drenaje pluvial y el sanitario,
la colocacion de trampas de sélidos y grasas en las bocas de las alcantarillas de drenaje pluvial
en las vialidades y el uso de agroquimicos autorizados por la CICOPLAFEST para el
mantenimiento de areas verdes.

5.4.2.4. Flora

e Conservacion de individuos

Este serd un impacto positivo despreciable, directo no acumulativo ni sinérgico. Se debera a las
labores de rescate de vegetacion que se llevardn a cabo antes de iniciar el desmonte y el
despalme. Este impacto sera a su vez una medida de mitigacién a la pérdida de individuos de flora
provocada por el desmonte. El rescate de las plantas se llevara a cabo solo dentro de las areas
de desmonte del Proyecto y seguira un protocolo establecido en el Subprograma de Conservacion
de Especies que forma parte del Sistema de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) del Plan Maestro
“Ciudad Mayakoba”.
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e Perdida de individuos

Este sera un impacto negativo, no significativo, directo, acumulativo y sinérgico. Se debera a las
labores de desmonte necesarias para habilitar las &reas de aprovechamiento del proyecto por la
urbanizacion. Como medida de mitigaciébn a este impacto se propone la implementacion de
acciones de rescate de flora. Se pondré especial atencion en rescatar el mayor nimero posible de
individuos de especies consideradas en riesgo segun la NOM-059-SEMARNAT-2010, asi como
especies endémicas y/o incluidas en alguno de los apéndices del CITES (Convencion sobre el
Comercio Internacional de Especies) o en la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN
(Union Internacional para la Conservacion de la Naturaleza) que se encuentren en las areas de
aprovechamiento del proyecto.

Por otra parte, el proyecto considera el enriquecimiento de areas de conservacion y el disefio de
areas con plantas nativas y propias del ecosistema de selva subperennifolia en un porcentaje
minimo del 75%.

5.4.2.5. Fauna

e Conservacion de individuos

Este serd un impacto positivo directo, no acumulativo ni sinérgico, despreciable. Se debera a las
labores de rescate y a las actividades para ahuyentar a la fauna de las areas de aprovechamiento
del proyecto. Se pondra particular atencién a las especies consideradas en riesgo segun la NOM-
059-SEMARNAT-2010, asi como a especies de lento desplazamiento o con hébitos de enterrarse.
El protocolo a seguir para llevar a cabo dichas acciones se encuentra en el Subprograma de
Conservacion de Especies que se presenta como parte del Sistema de Manejo y Gestidn
Ambiental del Capitulo 6 de esta MIA para la evaluacién y aprobacion de la Autoridad competente
en materia de impacto ambiental.

e Perdida de individuos

Este sera un impacto negativo no significativo, indirecto, acumulativo y sinérgico. Se debera a las
actividades de desmonte y despalme, asi como a la conformacion del terreno durante la etapa de
preparacion. Durante la etapa de construccion el ruido generado por la maquinaria también tendra
un efecto en la fauna local ya que mantendra alejados a individuos de diversas especies. En la
etapa de operacion la presencia humanay la colonizacion de la zona por especies de fauna exética
domeésticas u oportunistas, representaran un factor que impedira el restablecimiento de varias de
las especies que originalmente se encontraban en el sitio. Asimismo, el acceso de vehiculos al
estacionamiento podria representar un riesgo por el atropellamiento para la fauna.

Para mitigar este impacto el proyecto considera la conservacion de todos los ejemplares arb6reos
gue se ubiquen en las areas de conservacion, para proveer de un nicho de descanso y
alimentacion para la fauna local. Asimismo, se evitara el uso de especies exéticas invasoras para
el disefio areas verdes, y se preferird el uso de especies nativas en por lo menos el 75% de cada
jardin. Para el acceso al estacionamiento se considerara un reductor de velocidad para disminuir
el riesgo de atropellamiento de fauna.
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54.2.6. Paisaje

e Alteraciéon de geoformas

Este impacto, fue uno de los que mayor puntaje de incidencia obtuvo durante la presente
evaluacion, se consider6 como un impacto negativo y se calific6 como no significativo, no
acumulativo, sinérgico y residual. Se debera a las labores de conformacién del terreno necesarias
para la construccion del s6tano, sin embargo, este impacto Unicamente se ejecutara en el area de
aprovechamiento del Proyecto que, corresponde al 59 % del predio del Proyecto.

e Fragmentacion

Se califico como un impacto negativo directo, acumulativo sinérgico y residual. Se debera a las
labores de desmonte y despalme durante la etapa de preparacion, las cuales interrumpiran la
continuidad de la vegetacion. Durante la etapa de operacion el transito de vehiculos, la luz artificial
y las actividades cotidianas que se llevaran a cabo en la zona, serdn también factores que
modificaran el paisaje y romperan la continuidad del paisaje original.

Como medida de mitigacion se considera asignar una superficie del 40.51% como area de
conservacion, en donde se mantendra la vegetacion arborea original. Ademas, se incorporaran
areas verdes en el centro del Proyecto las cuales contardn con especies de vegetacién nativa
provenientes de las actividades de rescate.

5.4.2.7. Hidrologia

e Alteracion de los patrones de escorrentia

Este serd un impacto negativo, directo, sinérgico, no significativo. Se debera a las labores de
conformacion del terreno necesarias para la construccion de las vialidades y el resto de la
infraestructura del proyecto. A pesar de que en la zona donde se ubica el proyecto la topografia
es sensiblemente plana, a nivel microtopografico existen inclinaciones y zonas de acumulacion de
agua que seran modificadas al nivelar el terreno. Asimismo, la roca de la regién es sumamente
permeable, lo que permite la rapida infiltracién del agua pluvial hacia el subsuelo, caracteristica
gue se perdera cuando se impermeabilice el suelo para la construcciéon de la infraestructura del
proyecto.

Para mitigar este impacto el proyecto considerara en su disefio el establecimiento de pasos de
agua que permitan drenar el agua pluvial de las zonas no permeables a las areas verdes o de
conservacion del proyecto. De igual forma, las areas de aprovechamiento no techadas seran
recubiertas con materiales permeables que permitan la infiltracion del agua al subsuelo y eviten
asi la generacion de encharcamientos.
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5.4.2.8. Tipo de vegetacion

o Perdida de superficie

El proyecto ocupard una superficie de aprovechamiento de 0.4412 ha que actualmente se
encuentra cubierta por vegetacién de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria
arbérea. Por lo tanto, el proyecto generara un impacto negativo significativo al remover la
vegetacion, que sera directo, sinérgico y residual.

Para mitigar este impacto el proyecto considera la conservacion de 0.3005 ha distribuidas
alrededor del predio en donde la selva permanecera en su estado original. Asimismo, considera
0.0096 ha de areas verdes, cuyo disefio se basard principalmente en especies nativas y propias
del ecosistema de selva asociada a la zona costera, encontrado originalmente en el sitio. No se
incluirdn en ningln momento especies exoticas consideradas invasoras por la CONABIO.

5.4.3. Medio socioeconomico

En el medio socioecondémico se identificaron dos impactos positivos debidos al desarrollo del
proyecto, los cuales se describen a continuacion.

5.4.3.1. Generacion de empleos directos e indirectos

Este sera un impacto positivo directo, acumulativo y sinérgico, calificado como no significativo. Se
debera a la necesidad de contratar personal para llevar a cabo las diferentes actividades durante
todas las etapas del proyecto. Durante la etapa de preparacién del proyecto se generara alrededor
de 22 empleos directos. Por la naturaleza de las obras solicitadas, en esta MIA-P solo se valora la
generacién de empleos durante las actividades a desarrollarse durante la etapa de preparacion
del sitio.

Por otra parte, el desarrollo del proyecto requerira de diversos insumos y servicios que seran
contratados a terceros, por lo que se generaran empleos indirectos en todas sus etapas de
desarrollo.

54.3.2. Aumento de la oferta inmobiliaria

El desarrollo del proyecto generard este impacto positivo no significativo directo y sinérgico,
derivado de la creacion de una zona para el comercio de primera calidad y como un punto
estratégico y exclusivo, que permite a todos los habitantes de Ciudad Mayakoba tener acceso.
Asimismao, el sitio ofrecera departamentos de alta calidad y buena accesibilidad.
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5.4.4.Impactos residuales

Los impactos residuales se identificaron a partir del parametro de recuperabilidad, ya que son los
impacto que se consideran no recuperables a mediano ni largo plazo. Para el caso del proyecto,
todos los impactos residuales identificados fueron negativos y se enlistan a continuacion:

e Pérdida de suelo

¢ Compactacion del suelo

e Alteracion de geoformas

¢ Fragmentacion del paisaje

e Pérdida de cobertura de selva baja subperennifolia con desarrollo secundario y selva
mediana.

La descripcién y analisis de cada uno de estos impactos puede consultarse en el apartado 5.4.2
de este mismo documento.

5.5.CONCLUSION

A través de técnicas convencionales de identificacion de impactos ambientales y el juicio de
expertos a lo largo del presente capitulo fue posible identificar, evaluar y describir los impactos
ambientales potenciales que pudieran generarse por el desarrollo del proyecto en caso de resultar
autorizado. De este modo se concluye que el proyecto cumple con lo establecido en el articulo 35
de la LGEEPA, en términos de que los posibles efectos de las actividades del proyecto, no pondran
en riesgo la estructura y funcion de la zona costera y de los ecosistemas asociados y descritos en
el predio y el Sistema Ambiental (SA). De igual forma, se concluye que:

e Eldesarrollo del proyecto podria generar 16 impactos, de los cuales el 75% seran negativos
y el 25% positivos.

o El 75% de los impactos identificados sera no significativo y el 18.75% sera despreciable; y
se identific6 un impacto negativo significativo, que represento el 6.25%.

e Los impactos negativos con mayor indice de incidencia correspondieron a la perdida de
superficie de vegetacion (SBQP/VSA), la fragmentacion del paisaje, la alteracién de las
geoformas, y la contaminacion del suelo debida a la generacion de residuos sélidos y
liquidos.

e El impacto positivo con mayor indice de incidencia correspondié a la generacion de
empleos directos e indirectos.

e La etapa de desarrollo del proyecto que generard mayor numero de impactos negativos

sera de la preparacion del sitio, seguida por la de construccién y por ultimo por la de
operacion.
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e Los impactos negativos con mayor incidencia se generardn durante la etapa de
preparacion del sitio, pero lo impactos generados durante la etapa de operacion seran
reiterativos.

e La accidn que generara el mayor numero de impactos negativos sera el desmonte y el
despalme.

e Las acciones que generaran el mayor nimero de impactos positivos seran al rescate de
flora y fauna durante la etapa de operacion, y el paisajismo durante la de construccion.

¢ Los factores del medio que recibirdn el mayor nimero de impactos negativos seran el aire,
el suelo y el agua.

En resumen, el proyecto no generara impactos ambientales que produzcan desequilibrios
ecologicos que afecten: a) la existencia y desarrollo del hombre y demas seres vivos, b) la
integridad y continuidad de la zona costera y los ecosistemas asociados presentes en el predio y
el SA y c) los bienes y servicios ambientales que los ecosistemas prestan en el predio y el SA; y
gue por lo tanto es procedente.

En el siguiente capitulo, se presentan las medidas necesarias para prevenir, mitigar o compensar,
segun sea el caso, los impactos ambientales esperados en cada una de las etapas de
implementacion del proyecto. Estas medidas se integran de manera precisa y coherente en el
marco de un Sistema de Supervision Ambiental especifico para el proyecto, cuya ejecucion
disminuye el impacto ambiental del mismo y evita causar desequilibrios ecolégicos® que afecten
la continuidad de los procesos naturales del SA evaluado.

3 LGEEPA, Articulo 3, fracc. XII.- Desequilibrio ecolégico: La alteracion de las relaciones de interdependencia entre los
elementos naturales que conforman el ambiente, que afecta negativamente la existencia, transformacion y desarrollo
del hombre y demas seres vivos;
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CAPITULO 6. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES

6.1. INTRODUCCION

El articulo 30 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA)
establece que:

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

En este sentido, y en cumplimiento con el articulo antes mencionado, en el Capitulo 5 de esta MIA-
P se identificaron, evaluaron y describieron los posibles efectos en los ecosistemas (impactos
ambientales) que potencialmente podria ocasionar el Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba (en
adelante el Proyecto) en su zona de influencia. Con base en este analisis se determind la
necesidad de definir medidas y estrategias integrales de manejo que permitan la prevencion,
mitigacién o compensacion de los impactos ambientales que pudieran generarse.

Se trabaj6é conjuntamente con el promovente del Proyecto a partir de un planteamiento
ecosistémico y con una vision metodoldgica integral que dio como resultado el Sistema de Manejo
y Gestion Ambiental del Proyecto (SMGA), el cual se propone y somete a la consideracion de
la autoridad y que se describe en este capitulo, como un compromiso formal en la busqueda de
una implementacién y desarrollo sustentable del Proyecto.

El SMGA, es un instrumento operativo formado por un conjunto de reglas o principios que se
encuentran racionalmente enlazados para cumplir los siguientes objetivos:

o Implementar las obras e infraestructura propuestas y llevar a efecto las operaciones y
actividades relacionadas en un marco de conservacion y uso sostenible de los
ecosistemas, los bienes y los servicios ambientales involucrados, con la finalidad de que
el proyecto tenga el caracter de un desarrollo residencial y comercial con elementos de
sostenibilidad.

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

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

¢ Posibilitar dentro de un marco operativo especifico, la verificacion del estricto cumplimiento
de la legislacion y la normatividad ambiental federal y estatal aplicable al proyecto.
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El SMGA funciona a partir de Programas, definidos como series ordenadas de operaciones o
actividades, dirigidos al cumplimiento de uno o varios objetivos generales. Cada Programa a su
vez engloba series mas pequefias de acciones dirigidas hacia un objetivo particular denominadas
Subprogramas.

Las acciones propuestas pretenden prevenir, mitigar o compensar los impactos identificados en el
Capitulo 5, asi como cualquier otro que pudiera ocurrir durante el desarrollo del Proyecto. Para
identificar el tipo de accién de que se trate se han empleado los siguientes criterios de clasificacion:

De prevenciéon (P): accion que pretenden evitar efectos previsibles de deterioro
ambiental*

De mitigacion (M): accién que pretende atenuar los impactos ambientales.?

De compensacion (C): accion que pretende igualar en sentido positivo los efectos
negativos producidos al ambiente por el desarrollo del Proyecto.

Asimismo, las acciones se clasificaron de acuerdo a su incidencia sobre los impactos identificados
de la siguiente manera:

Directa (D): accién que pretende prevenir o mitigar un impacto identificado en el lugar y
el momento en que se podria producir; por ejemplo, disminucion en el consumo de
energia en un periodo dado.

Indirecta (I): accion que pretende prevenir o mitigar impactos, identificados o no, en un
lugar y/o momento distinto al lugar y/o momento en que son generados, 0 compensar un
impacto en un lugar diferente al afectado; por ejemplo, imparticibn de platicas de
educaciéon ambiental para inducir cambios en la actitud de los empleados hacia la fauna
silvestre.

1 Capitulo I, Articulo 3°, Fraccion Xlll del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente en materia de evaluacion de impacto ambiental.
2 Capitulo 1, Articulo 3°, Fraccion XIV del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente en materia de evaluacion de impacto ambiental.
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6.2. SISTEMA DE MANEJO Y GESTION AMBIENTAL

El proyecto forma parte del proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”) ya autorizado en
materia de impacto ambiental, el cual estableci6 un Sistema de Manejo y Gestion Ambiental
(SMGA) que se encuentra conformado por 8 Programas y 20 Subprogramas que atienden a los

impactos identificados, asi como a compromisos de responsabilidad social, tal y como se muestra
en la Tabla 6. 1.

Tabla 6. 1. Sistema de Manejo y Gestién Ambiental del Proyecto autorizado en materia de impacto ambiental
"El Ximbal" (ahora "Ciudad Mayakoba")

Programa Subprograma
Supervision PIanificaciQn y Gestion PSA-PGA
Ambiental Amplental -
Supervisibn Ambiental PSA-SA
Areas de PMIV-AC
Manejo Integral Conservacion
de Vegetacion Areas Verdes PMIV-AV
Vivero y Rescate PMIV-VR
Reforestacién PMIV-R
Manejo y Rescate de PMIF-MR
Manejo Integral PMIE Fauna
de Fauna Control de Fauna PMIF-FN
Nociva
Residuos Liquidos y PMIR-L
Manejo Integral PMIR Sanitarios
de Residuos Residuos Sdélidos PMIR-S
Residuos Peligrosos PMIR-P
Educacién y PDA-C
Difusion Capac_itacién
Ambiental PDA Amblent_al
Imagen Ambiental y PDA-IS
Sefalamientos
Monitoreo Calidad de PMA-CAS
Monitoreo Agua S_ubterrénea
. PMA Monitoreo de PMA-V
Ambiental -
Vegetacion
Monitoreo de Fauna PMA-F
Seguridad y Salud y Seguridad PSACA-SS
Atencién a Prevencion y Manejo PSACA-PMC
Contingencias de Contingencias
Programa de Desarrollo Social PRSC-DS
zgi?;r;sgﬁllltlgrﬁ RRES Desarrollo Cultural PRSC-DC

Para el Proyecto se disefi6 un SMGAA que retoma las medidas del establecidas en el SMGA del
proyecto “El Ximbal” (ahora “Ciudad Mayakoba”), y que le son aplicables de manera particular al
Proyecto de acuerdo con el tipo de obras y actividades que se pretenden realizar.

El SMGA del Proyecto retoma 6 programas y 6 subprogramas mismos que atienden a los impactos

ambientales identificados y evaluados para el proyecto a través de la implementacion ordenada y
conjunta de diversas medidas (Tabla 6. 2).

Capitulo 6|3



Tabla 6. 2. Sistema de Manejo y Gestién Ambiental del proyecto Ciudad Mayakoba.

Supervisidn ambiental SA
Manejo Integral de
Residuos Sélidos MIRS
Manejo Integral de
Manejo Integral de Residuos Liquidos y MIRL
. MIR L
Residuos Sanitarios
Manejo integral de
Residuos Peligrosos y MIRP
de Manejo Especial
Conservacion y Manejo Conservacion de
de Ecosistemas CME Habitat CH
Conéirveag:aosn de CE
Biodiversidad BD b
Control de Fauna
) CFN
Nociva
Prevencidn y Atencion
a Contingencias PAC
Ambientales
Manejo Integral del MIA
Agua

Es importante sefialar que, si bien el alcance de esta Manifestacion se limita a la etapa de
preparacion del sitio, como parte del Proceso de Planificacion Ambiental en el que se engloba el
Proyecto, se incluyen las acciones que se deberan de contemplar durante la construccion y
operacién del Proyecto; mismas que deberan estar sefialadas en la Manifestacion que se someta
en evaluacion de la Autoridad en su momento. En este sentido, las medidas de mitigacion y
prevencion que deberan ser de principal observancia de la Autoridad para el presente proceso de
evaluacién seran las descritas para la etapa de preparacién del sitio.

El Programa de Supervisién 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 los impactos identificados, asi como medidas que se
enfocan en generar conciencia en los actores que producen dichos impactos y asi disminuirlos.

Mediante la implementacion de las acciones que permiten cumplir los objetivos de cada uno de
los Programas y Subprogramas del SMGA, se prevendran, mitigaran o compensaran los impactos
identificados en el Capitulo 5 del esta MIA-P. La relacién entre los Subprogramas del SMGA y los
impactos sobre los que inciden se muestra en la Tabla 6. 3
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Tabla 6. 3. Matriz de Subprogramas del SMGAA-Proyecto e impactos negativos sobre los que inciden las acciones que engloban. Se excluyen los
Subprogramas del Programa de Supervision Ambiental ya que no inciden de manera directa sobre ningln impacto en particular. Con fondo sombreado

se presentan las medidas que no inciden directamente sobre algin impacto en particular.
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Acciones/Impactos

Impactos
totales/medida

©
© =
£ <
© (o))
) e
° | 5
o =}

(7))

por ruido
por residuos
Pérdida de
suelo
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacioén
por
gases/polvos
Contaminacién
Compactacion
Contaminacion
Fragmentacién

Cumplimiento de las
SA 1 obligaciones p p p p plp|lp|oPp p p 10 X | X | X
ambientales
Supervision del
proceso
constructivo y de
operacion

Generacion de

SA 3 |reportes de p p p plplp|lp|lpP p 9 X

cumplimiento

Los residuos solidos

se deberan acopiar

MIR de manera

MIR 1 |separadade p p p 3 X | x| X

acuerdo a su tipo en

contenedores

especificos.

Se deberan colocar
contenedores para
residuos solidos
MIR apropiados para
MR | "g 2 | cada tipo de residuo p p p 3 x| x| x
en diversas areas
del proyecto
cercanas a los
frentes de trabajo.

SA 2
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Los residuos
inorganicos
reciclables deberan
acopiarse por
separado de
acuerdo a su tipo,
MIR limpios
MIR 3 P Y p p p 3 X | x| X
S compactados para
su recoleccion por la
compaifia
autorizada que los
trasladara a los
centros de acopio o
reciclaje.
Los residuos
inorgénicos
MIR reciclables y no
MIR s 4 | reciclables se p p p 3 X | X | X
deberén acopiar en
instalaciones
apropiadas.
Los residuos
organicos que no
puedan
aprovecharse para
MIR i6
MIR | g 5 |laelaboracion de p p p 3 X
composta deberan
acopiarse en una
camara de basura
hdmeda que cuente
con refrigeracion.
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

Los residuos de
origen vegetal
producto de las
labores de
desmonte y
despalme, de
mantenimiento de
las 4reas

MIR MIR 6 ajardinadas o de
S residuos de
alimentos se
acopiaran en un
area designada
paraelloy se les
dara el tratamiento
adecuado para
transformarlos en
composta.

Colocar
sefalizaciones que
MIR indique_n I_os

MIR 7 | procedimientos y p p p 3 X | x| X
areas adecuadas
para la separacién
de residuos.

Transporte y

MIR disposicion final de
MIR 8 | los residuos solidos p p p 3 X | x| X
por empresas
acreditadas

Colocacioén de
MIR sanitarios portatiles
MIR 1 |arazdnde 1 por p p p 3 X | X
cada 20
trabajadores
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

La limpieza de los
sanitarios portatiles
y el manejo de los
residuos generados
MIR por su uso los

MIR 2 | realizard una p p p 3 X | X
empresa
especializada y
acreditada por las
autoridades
competentes.
Colocacién de
contenedores
especiales para el
acopio de residuos
MIR qugidos no

MIR 3 | peligrosos p p p 3 X | X
generados por los
trabajadores, en
areas cercanas a
los frentes de
trabajo.

Se usaran
Unicamente
productos quimicos
MIR MIR 4 bio_deg_radables en
L la limpieza de
bafios, cocinas y
demas
instalaciones.
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Confinamiento
temporal de los
residuos peligrosos
MIR en un almacén con
MIR 1 g 3 X X
P las caracteristicas P P P
requeridas por las
autoridades
competentes
Establecer
lineamientos claros
para la disposicion
MIR temporal de los
MIR 2 P . p p p 3 x| x| x
P residuos peligrosos
de acuerdo a su tipo
y para su registro en
bitacora.
Embalaje y
etiquetado
adecuado de los
MIR contenedores de
MIR 3 . A p p p 3 X
P residuos peligrosos
previo a su
almacenamiento y
registro en bitacora
Delimitacioén fisica
de las areas de
CME | CH 1 - m m 2 X | X
conservacion del
proyecto.
Erradicacién de
CME | CH 2 | especies exoticas m m 2 X | X
invasoras
Colocacién de
CME | CH 3 ~ . m m 2 X | X X
sefialamientos
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

Colocacion de
pozos de absorcion
CME | cH 4 | de agua pluvial para p p m 3 x | x
mantener la
continuidad del flujo
hidrolégico.
Divulgacion de las
medidas de
conservacion de los
ecosistemas
presentes en el
predio y su zona de
influencia a
empleados y
usuarios del
proyecto.
Implementacién de
reglamentos
internos para la
conservacion y
buen uso de los
recursos.
Implementacién de
ecotecnologias

CME | CH 5

CME | CH 6

CME | CH 7
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

Uso exclusivo de
individuos que
procedan de las
labores de rescate
de vegetacion del
predio o de viveros
debidamente
certificados por las
autoridades

CME | CH 8 | ambientales m|m m 3 X | X
correspondientes,
para llevar a cabo
las labores de
reforestacion y
ajardinado del
proyecto, de tal
forma que quede
verificada su legal
procedencia.

Seleccién de una
paleta vegetal o
catalogo de
especies para las
labores de
ajardinado de las
CME | CH | 9 |areas verdes, m m 2 X | x
conformado por
especies nativas y
propias de los
ecosistemas de la
zona donde se
ubica el proyecto al
menos en un 75%.
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Fragmentacién
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion

Uso restringido de
agroguimicos para
las labores de
mantenimiento de
las areas verdes y
CME | CH | 10 |de reforestacion del p p p|p 4 X
proyecto, a los
autorizados por la
CICOPLAFEST y
solo en caso
necesario.

No talar los arboles
de méas de 40 cm de
DAP que se
CME | CH | 11 encuentren en las PiPIP P 4 XX
areas permeables
del proyecto.
Mantenimiento de
plantas rescatadas
en el vivero del
BD | CE 1 . 2
proyecto Ciudad
Mayakoba (antes
“El Ximbal”).

Rescate de
ejemplares de
BD CE 2 | plantas en las areas m m 2 X
de aprovechamiento
del proyecto.
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

Propagacion de los
ejemplares que no
podran ser
trasplantados
encontrados en las
areas de
aprovechamiento
del proyecto.

Mantenimiento y
propagacion de
ejemplares de
especies nativas en
el vivero del
proyecto.

Uso restringido de
agroquimicos para
las labores de
mantenimiento de
los ejemplares en el
vivero del proyecto.

Rescate de
ejemplares de
BD CE 6 \{ertebrados en las 2
areas de
aprovechamiento
del proyecto.
Habilitacién de un
sitio de

BD CE 7 confinamiento y
asistencia temporal
de individuos de
fauna vulnerables
Colocacién de
sefalamientos

BD CE 3

BD CE 4

BD CE 5

BD CE 8
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Impactos
totales/medida

por ruido
por residuos
Pérdida de
Compactacion
Pérdida ind
Pérdida ind
Alteracion de
aeoformas
Alteracion de
los patrones de
escurrimiento
Pérdida de
cobertura

Contaminacién
Contaminacién
por
gases/polvos
Contaminacién
Contaminacion
Fragmentacién

Definicion del
procedimiento a
seguir para el
BD | CE 9 | manejo de especies m|m 2 X | x
peligrosas en las
instalaciones del
proyecto.

BD CE | 10 _Con_trol de la plp p 1 X | x| X
iluminacién

El manejo y control
de mosquitos y
otros insectos se
BD JCFN| 1 realizard por medio P P P P 4 X
de técnicas de bajo
impacto ambiental.
Eliminacién de

BD |CFN| 2 |faunaferalenel p 1 X | X
predio del proyecto.
Control de fauna
nociva con métodos
BD |CFN| 3 de bajo impacto P P P P 4 XX
ambiental

Se debera contar
con personal
PAC 1 | capacitado en el p p plp|Pp 5 X | x| x
manejo de
contingencias

Se debera contar
con material y
equipo adecuado y
PAC 2 | suficiente para la p p Plp|P 5 X | x| x
atencion de
contingencias
ambientales.
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PAC

Subprograma

Acciones/Impactos

Verificacion
periddica del
mantenimiento de
las instalaciones
riesgosas dentro del
proyecto.

Contaminacién

por ruido

Contaminacién

por
gases/polvos

Contaminacién

por residuos

Pérdida de

Compactacion

Agua

Contaminacién

Pérdida ind

Hidrologi

Pérdida ind
Fragmentacién
Alteracion de

aeoformas
Alteracion de
los patrones de

escurrimiento
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Pérdida de
cobertura

Impactos
totales/medida

PAC

Creacién de un
comité de atencién
a contingencias
ambientales

PAC

Contar
sefializacion
ajustada a la
normatividad
correspondiente

con

MIA

Las vialidades y
areas de
aprovechamiento no
techadas estaran
recubiertas con
materiales
permeables

MIA

Drenaje pluvial
separado del
drenaje sanitario

MIA

Reutilizacion del
agua de lluvia para
riego de &reas
verdes

MIA

Implementacién de
ecotecnologias para
el ahorro de agua

Medidas de
prevencion totales

29

29

32

19

201 17| 2

10

13

127

26

40

41
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6.3. PROGRAMAS DEL SMGA

6.3.1. Programa de Supervision Ambiental

La verificacion del cumplimiento de todas las medidas propuestas en el SMGA se realizara a través
del Programa de Supervision Ambiental, el cual funcionara como un mecanismo de regulacion,
verificacion y supervisién del resto de los programas del SMGA, que permita garantizar su
funcionamiento y mejorar su efectividad.

La Supervision Ambiental estara presente durante todas las etapas del proyecto a través de
inspecciones al sitio para identificar impactos no previstos y en su caso, emitr las
recomendaciones y establecer los lineamientos para remediarlas de manera inmediata.

Sus objetivos seran las siguientes:

e Supervisar el cumplimiento y/o ejecucién de las obligaciones ambientales de cada uno de
los actores en las etapas de construccion, operacion y mantenimiento.

e Verificar que las acciones y medidas de prevencion, mitigacion y compensacion de los
impactos ambientales identificados establecidas en el SMGA se cumplan en tiempo y
forma.

o Verificar que los cambios de uso de suelo se den de acuerdo al programa de obra
comprometido por el proyecto y a los pardmetros de modificacion y aprovechamiento
autorizados.

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

Para lograrlos los inspectores responsables deberan verificar el cumplimiento de las obligaciones
ambientales del proyecto, incluyendo las medidas de mitigacion que se comprometen en la
presente MIA-P, los criterios del Ordenamiento Ecol6gico correspondiente, las regulaciones
dispuestas en el PPDU correspondiente y otros instrumentos de ordenamiento aplicables, asi
como lo establecido en la legislacion y normatividad ambiental federal y estatal aplicables al
proyecto y las disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacion de la presente manifestacion
de impacto ambiental.

Para llevar a cabo adecuadamente la supervision ambiental durante todas las etapas del proyecto,
se deberan establecer acuerdos especificos con el responsable durante la etapa que corresponda,
de tal forma que se garantice el cumplimiento de las obligaciones ambientales. Dicho responsable
sera también la via de comunicacion mediante la cual se dara atencion a los requerimientos de la
supervision ambiental que necesiten autorizacion oficial previa y/o la implementacién de medidas
ambientales adicionales a las establecidas en este SMGA.

Como apoyo para facilitar la supervision ambiental, el proyecto contara con un reglamento para
los obreros, contratistas, prestadores de servicios y demas personal requerido durante las etapas
de preparacion y construccion, y otro para usuarios y empleados que aplicara durante la etapa de
operacion y mantenimiento.
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Sus acciones concretas seran las siguientes:

a) Cumplimiento de obligaciones ambientales. Consistira en la verificacion directa del
cumplimiento estricto de las obligaciones ambientales del Proyecto, incluyendo:

e las medidas de mitigacién que se contemplan en la presente MIA-P.
o los criterios del aplicables al proyecto de acuerdo con los instrumentos legales aplicables
¢ lalegislacion y normatividad ambiental federal estatal y municipal aplicable al proyecto,

e las disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacion de la presente manifestacion de
impacto ambiental y

o los criterios y medidas comprometidas en la implementacibn de buenas practicas
ambientales, asi como en los esquemas de certificacion ambiental que logren ser
formalizados.

b) Supervision del proceso constructivo y de operacién. Consistira en el
establecimiento de acuerdos especificos para garantizar el cumplimiento de las
obligaciones ambientales durante la etapa de construccion y operacion. Se dara
seguimiento al cumplimiento en tiempo y forma de las determinaciones contempladas
en los procesos de planeacién y gestion, a través del responsable de la obra. Se debera
poner especial atencion a la identificacion de cambios que requieran autorizacion oficial
previa y/o la implementacion de medidas ambientales adicionales, asegurando la
menor afectacion ambiental.

c) Generacion de reportes de cumplimiento. Consistira en la presentacion por escrito
de los resultados de la supervisién del proyecto durante cada una de sus etapas. Se
deberan incluir evaluaciones cuantitativas de desempefio del proyecto basadas en el
namero de acciones efectivas llevadas a cabo en tiempo y forma, nUmero de sanciones
recibidas por el Proyecto, nUmero de reconocimientos en material ambiental o de
desarrollo socio-cultural recibidos por el Proyecto, nimero de certificaciones en materia
ambiental obtenidas por el Proyecto. Los reportes de cumplimiento deberan estar
sustentados en la informacion vertida en las bitacoras de los Programas del SMGA, asi
como en la bitdcora de supervision, las cuales deberan estar disponibles para su
revision por las autoridades competentes cuando lo requieran.

Dichas acciones las llevardn a cabo supervisores ambientales calificados, quienes deberan
realizar visitas regulares de inspeccion al predio del Proyecto y anotar en una Bitacora de
Supervisién Formal todas las observaciones realizadas. La informacion asentada en la bitacora
sera la base para los reportes periédicos de cumplimiento del Proyecto.

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

e Lista de chequeo de obligaciones ambientales.
e Auditoria ambiental

e Agenda ambiental

e Calendario ambiental

e Reglamento
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6.3.2. Programa de Manejo Integral de Residuos

En el capitulo 5 de esta MIA-P se identificé a la contaminacion del suelo y la del agua como
impactos negativos que podrian ser generados por el proyecto debidos al mal manejo de los
residuos solidos, liquidos y peligros. De ahi que para disminuir lo mas posible ese riesgo el SMGA
incluye el Programa de Manejo Integral de Residuos el cual, ademas, da estricto cumplimiento a
los Criterios Urbanos Especificos aplicables de acuerdo con el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad para la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa
del Carmen” CU-14, CU-15y CU-33.

Sus objetivos son:

e Reducir al maximo los riesgos de contaminacion al suelo y al agua que pudieran ocurrir
durante cualquier etapa de desarrollo del proyecto;

¢ Implementar medidas que aseguren gue el proyecto se apega a la legislacién aplicable en
materia de residuos.

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

atienden cada uno a un tipo de residuo diferente segun la clasificacion manejada en la legislacion
vigente.

6.3.2.1. Subprograma de Manejo Integral de Residuos Sélidos

Los objetivos de este subprograma son:

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

e Disminuir el riesgo de contaminacion al suelo y al agua debido a los residuos sélidos
generados por el desarrollo del proyecto.

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

Los residuos sélidos se deberan acopiar de manera separada de acuerdo a su tipo en
contenedores especificos.

Los residuos sélidos generados por el proyecto se deberan acopiar de manera separada en
contenedores segun lo especificado en la Tabla 6. 4.

Tabla 6. 4. Clasificacion y manejo de residuos sélidos de acuerdo a su tipo.

Categoria ' Contenedores
Residuos del desmonte - Traslado al é&rea de
.. .~ | Contenedores plasticos .
y labores de jardineria con tapa. de tamafio compostaje del proyecto
Residuos organicos | (ramas, hojas, troncos) pa, Ciudad Mayakoba

aptos para composta

Residuos de alimentos
de origen vegetal (frutas
y verduras)

variable de acuerdo al
volumen de residuos
generado por area.

(antes “El Ximbal”) para
su integracion a la
formacién de abono.
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Categoria

Residuos organicos no
aptos para composta

Residuos

Residuos organicos de
origen animal (huesos,
lacteos, cascarones de
huevo, carnes y
derivados)

Residuos de origen
vegetal contaminados
con residuos peligrosos.

' Contenedores

Contenedores plasticos
con tapa hermética de
tamafio variable de
acuerdo al volumen
generado por area.

Manejo

Traslado al almacén de
residuos del proyecto
Ciudad Mayakoba para
su recoleccién por el
camion recolector.

Traslado al almacén de
residuos reciclables del

. proyecto Ciudad
Cartén y papel .
Vidrio Contenedores plasticos | Mayakoba para su
Residuos inorgénicos . . de tamafio variable de | recoleccién por
; Plasticos reciclables o
reciclables Aluminio acuerdo al volumen | compafiias
generado por area especializadas
Tetrapacks o
certificadas para su
traslado a centros de
acopio y reciclaje.
Plasticos no reciclables Traslado al almacén de
Otros materiales no | Contenedores plasticos ;
. . - . ~ : residuos del proyecto
Residuos inorganicos | aptos para su reciclaje | de tamafio variable de :
. Ciudad Mayakoba para
no reciclables como desechos | acuerdo al volumen L
I . su recolecciéon por el
sanitarios, PVC, | generado por area.

metales y escombro.

camion recolector.

Se deberan colocar contenedores para residuos sélidos apropiados para cada tipo de
residuo en diversas areas del proyecto cercanas a los frentes de trabajo.

Los residuos inorganicos reciclables deberan acopiarse por separado de acuerdo a su
tipo, limpios y compactados para su recoleccion por la compafia autorizada que los | x X X
trasladara a los centros de acopio o reciclaje.

Los residuos inorganicos reciclables deberan manejarse de acuerdo a lo establecido en la
siguiente Tabla 6. 5.
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Tabla 6. 5. Manejo y disposicion temporal de residuos solidos inorgéanicos reciclables por parte del proyecto.

Tipo de residuo Manejo y acopio temporal
Papel y cartén Deberd compactarse y mantenerse seco.

Deberan acopiarse en contenedores plasticos de tamafio adecuado para su entrega
a compaifiias certificadas para su reutilizacion.

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

Deberan acopiarse limpios, secos y en buen estado (no rotos) en el almacén de
Vidrio residuos solidos reciclables para su entrega a una empresa acreditada para su
manejo y traslado a centros de acopio o reciclaje.

Deberan acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos soélidos
Aluminio reciclables para su entrega a una empresa acreditada para su manejo y traslado a
centros de acopio o reciclaje.

Deberan acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos solidos
Tetrapack reciclables para su entrega a una empresa acreditada para su manejo y traslado a
centros de acopio o reciclaje.

Deberan acopiarse en un area protegida de la lluvia para evitar que acumulen agua
Neumaticos y entregarse a una empresa acreditada para su manejo y traslado a centros de
acopio y transformacién para reutilizacién del material.

Debera acopiarse en un area designada para ello dentro de la zona industrial en
Escombro donde sera recolectado para su disposicién final por una empresa debidamente
acreditada para ser llevado a donde indique la autoridad competente.

Tonners

Los residuos inorganicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en
instalaciones apropiadas.

Los residuos inorganicos reciclables deberan acopiarse en almacenes de dimensiones y
caracteristicas apropiadas, hechos con block de concreto y piso firme de cemento y techados para
evitar la acumulacién de agua de lluvia. Cada almacén debera encontrarse debidamente rotulado
para indicar el tipo de residuo que contiene.

Los residuos organicos que no puedan aprovecharse para la elaboracion de composta
deberan acopiarse en una camara de basura himeda que cuente con refrigeracion.

Los residuos organicos que no se aprovechen para la elaboracion de composta, tales como
residuos carnicos, cascarones de huevo, residuos de origen vegetal contaminados con grasas,
entre otros, deberan acopiarse en una camara de basura con refrigeracion de dimensiones
adecuadas para el volumen que se espera generar durante la etapa de operacion. Dicha camara
de basura deberd mantenerse refrigerada para retardar el proceso de descomposicion y evitar la
proliferacion de fauna nociva, asi como contar con paredes y piso que eviten derrames de
lixiviados al suelo.

Los residuos de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, de
mantenimiento de las areas ajardinadas o de residuos de alimentos se acopiaran en
un area designada para ello y se les daré el tratamiento adecuado para transformarlos
en composta.
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El proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”) autorizado, dentro del cual se ubica el proyecto,
cuenta con un area designada para la elaboracién de composta a partir de residuos de origen
vegetal, los cuales podran proceder de las labores de desmonte y despalme durante la etapa de
preparacion, de los residuos de los alimentos durante las de construccion y operacion, o de las
areas ajardinadas durante la de operacién. La composta generada se usara en las labores de
reforestacion de las &reas de aprovechamiento temporal o en las zonas ajardinadas del proyecto
Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”) autorizado.

Colocar sefalizaciones que indiquen los procedimientos y areas adecuadas para la
separacioén de residuos.

Durante todas las etapas del proyecto se colocaran sefialamientos en las areas donde se ubiquen
contenedores o0 en los almacenes de residuos correspondientes que sirvan de guia de referencia
para todo el personal y usuarios del proyecto en cuanto a los procedimientos y contenedores
designados para la separacion de residuos. De esta manera se evitard mezclar involuntariamente
los mismos y se hard mas eficiente su manejo.

Transporte y disposicion final de los residuos sélidos por empresas acreditadas X X X

Por otro lado, se verificara que el transporte y disposicion final de los residuos sélidos sea realizado
Unicamente por empresas acreditadas.

6.3.2.2. Subprograma de Manejo Integral de Residuos Liquidos

Este subprograma debera cumplir con los siguientes objetivos:
e Garantizar que el manejo de los residuos liquidos generados por el proyecto se apegue a
lo establecido en la legislacién aplicable.

e Garantizar que el tratamiento que se dé a las aguas residuales generadas por el proyecto
sea el adecuado para cumplir con la normatividad y legislacion aplicables.

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

Las acciones que se deberan implementar durante el desarrollo del proyecto y asi como en qué
etapas se describen a continuacion.

Colocacion de sanitarios portatiles en areas accesibles y cercanas a los frentes de | x X
trabajo a razén de uno por cada quince trabajadores.

Se colocara un sanitario portatil por cada 20 trabajadores. El espacio minimo por cabina de
evacuacion sera de 1.2 m? con una altura de 2.3 m. Deberan contar con puertas de ventilacion
superior e inferior y encontrarse equipados con lo minimo necesario (papel higiénico, descarga
automética de agua y conexion a tanque contenedor). Se ubicaran a no mas de 50 m de cada
frente de obra, del campamento de obreros y del comedor. Su nimero se debera adecuar en
funcién de la cantidad de trabajadores que corresponda a cada frente de trabajo.
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La limpieza de los sanitarios portéatiles y el manejo de los residuos generados por su | X X
uso los realizard una empresa especializada y acreditada por las autoridades
competentes.

Los sanitarios portétiles deberan ser atendidos en cuanto a su mantenimiento y limpieza por una
empresa especializada y acreditada para ello por las autoridades competentes. Dicha empresa
debera hacerse cargo de retirar los residuos generados por el uso de los sanitarios y manejarlos
adecuadamente.

Colocacion de contenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no | x X
peligrosos generados por los trabajadores, en areas cercanas a los frentes de trabajo.

Se deberan colocar contenedores plasticos o metdlicos sin fugas y con tapa, de tamafio suficiente
para contener residuos liquidos no peligrosos generados por los trabajadores del proyecto durante
las etapas de preparacion y construccion, tales como residuos de comida o agua. Dichos
contenedores deberan vaciarse periédicamente y el contenido ser llevado a un lugar adecuado
para su tratamiento por una empresa especializada y acreditada para ello por las autoridades
competentes.

Se usaran Unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de bafios, X
cocinas y demas instalaciones.

Con el fin de evitar la contaminacion del agua por productos quimicos peligrosos o no
biodegradables que pudieran ser vertidos al drenaje por el personal y afectar las tuberias o el
funcionamiento de la PTAR, se evitar4 el uso de éstos y se sustituira por productos quimicos
biodegradables.

6.3.2.3. Subprograma de Manejo Integral de Residuos Peligrosos

En este subprograma se establecen las medidas para manejar los residuos clasificados como
peligrosos y de manejo especial. Los objetivos de este subprograma son los siguientes:

e Garantizar que los residuos peligrosos, de manejo especial generados por el desarrollo del
proyecto se manejen de acuerdo a lo que establece la legislacion vigente.

e Garantizar que las areas designadas para el acopio temporal de los residuos peligrosos
generados por el proyecto cumplan con los requerimientos establecidos en la legislacion
aplicable.

e Disminuir los riesgos de contaminacion al medio relacionados con los residuos peligrosos
generados por el desarrollo del proyecto.

Las acciones que contempla este subprograma se presentan a continuacion.

Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segun su tipo en un almacén con | x X X
las caracteristicas requeridas por las autoridades competentes.
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El proyecto generard durante todas sus etapas de desarrollo diversos residuos considerados
peligrosos, tales como envases o textiles con pinturas o solventes, baterias, equipo eléctrico,
combustibles, entre otros. Para evitar el riesgo de contaminacion al ambiente durante las etapas
de preparacién y construccién se requerira designar un area especifica para la construccion de un
almacén de residuos peligrosos que cubra las especificaciones establecidas en la ley, entre ellas
las que se enlistan a continuaciéon (Figura 6.1):

o Encontrarse alejado de las areas de produccion, servicios, oficinas y almacenamiento de
materias primas o productos terminados.
e Encontrarse cerca de las areas de generacion de ese tipo de residuos.

e Ubicarse en un area que reduzca los riesgos por posibles emisiones, fugas, incendios,
explosiones e inundaciones.

e Construirse con block de concreto con techo de vigueta y bovedilla, sobre una base de
cemento firme con canaletas y muros de contencién de derrames.

e Contar con sefalamientos y letreros alusivos a la peligrosidad y los riesgos de los
materiales almacenados.

Figura 6. 1. Modelo de almacén temporal para residuos peligrosos generados durante las etapas de
preparacion y construccion.

Digribucion de lasareasde confinamiento
temporal, carga y descarga y taller

Area de carga y

Fosa de
contenciéon

Colector
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Durante la etapa de operacion, se contara con un area especificamente asignada como almacén
de residuos peligrosos con las caracteristicas de piso firme, paredes de block y techo de vigueta
y bovedilla o similar.

Establecer lineamientos claros para la disposicién temporal de los residuos peligrosos | x X X
de acuerdo a su tipo y para su registro en bitacora.

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

Tabla 6. 6. Lineamientos para el manejo de los diferentes tipos de residuos peligrosos que podran generarse
durante las etapas de desarrollo del proyecto.

Tipo de Residuo Fuente generadora Manejo Disposicion final
i Los envases de los . .
Thlner Obras de mantenimiento | residuos eligrosos Seran depositados en
Pinturas y esmaltes ; ) . ety bolsas separadas y
para evitar de corrosion |deberan almacenarse en entregadas  a  una
por salitre. contenedores plasticos 9

compafiia externa
autorizada para su
manejo y disposicion

Actividades de animacion | dentro de un gabinete de
durante la etapa de|concreto cerrado y

Estopas impregnadas | operacion. separado de las areas final
con residuos vulnerables. )
El aceite industrial utilizado | Sera entregado a una
Mantenimiento de |[se depositara en un|compafiia externa con
Aceite industrial maquinaria, equipo Yy |recipiente  metalico o |autorizacion para su
vehiculos plastico de alta densidad | manejo y disposicion
con capacidad de 200 I. final.
. Se entregaran a una
Se colocaran en X
. . - . . empresa  autorizada
Pilas alcalinas Oficinas, equipo contendores especiales

en su manejo Yy
disposicion final

Seran entregados a
una compafiia externa

para tal efecto.

Seran acopiados en un

Componentes - . area adecuada dentro del N
P Oficinas y habitaciones . . con autorizacién para
electronicos almacén de residuos .
. su manejo y
peligrosos.

disposicion final.

Embalaje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a X
su almacenamiento y registro en bitdcora

Todos los residuos peligrosos que se ingresen al almacén temporal del proyecto deberan
encontrarse perfectamente embalados y etiquetados. Su ingreso debera quedar registrado en el
momento en la bitacora del almacén de residuos peligrosos incluyendo la fecha de ingreso, el tipo
de residuo, la cantidad y la procedencia.
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6.3.3. Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas

La construccién y operacion del Proyecto, implica necesariamente la afectacién parcial a los
ecosistemas debido al desmonte y despalme, el movimiento de tierras, la operacion de la
infraestructura y la sustitucion de areas con vegetacion natural por zonas ajardinadas. Con el
objetivo de atenuar los impactos por la pérdida de cobertura de la selva baja subperennifolia con
desarrollo secundario y la fragmentacion del paisaje se implementard el Programa de
Conservacion y Manejo de Ecosistemas (PCME).

Sus objetivos son:

¢ Mitigar los impactos generados por el desarrollo del proyecto sobre los ecosistemas que
se encuentran en el SA correspondiente.

e Garantizar la conservacion de los ecosistemas que se encuentran en el SA a través del
mantenimiento de los procesos ecoldgicos propios de cada uno de ellos.

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

6.3.3.1. Subprograma de Conservacion de Habitat

El proyecto considera la conservacion de 0.3005 ha y el aprovechamiento de 0.4412 ha. El tipo de
vegetacion que sera afectado por laimplementacion del proyecto seré la selva baja subperennifolia
con desarrollo secundario en 0.4412 ha.

Para garantizar la permanencia de las areas de conservacion en buen estado, sera necesaria la
implementacion de un Subprograma de Conservacion de Habitat mediante el cual se establezcan
las acciones de manejo correspondientes. Estas acciones se presentan en cumplimiento a las
disposiciones establecidas en los Criterios CG-04 y CU-04 aplicables para la UGA 14 “Reserva
Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen” del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo Publicado el 25 de mayo de 2009 en el Periddico Oficial
del Estado.

Los objetivos de este subprograma son:

e Mantener las caracteristicas ecolégicas de los ecosistemas presentes en las areas de
conservacion del proyecto.

e Garantizar la existencia de &reas con las caracteristicas necesarias para funcionar como
sitios de alimentacion, refugio y/o reproduccion 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 pérdida de cobertura de vegetacion natural generado por el proyecto.

Este subﬁmﬁrama enﬁloba las siﬁuientes acciones:
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| Delimitacion fisica de las areas de conservacion del proyecto. [x [x | |

Se realizara la delimitacién fisica en campo de las areas de conservacion del proyecto antes de
comenzar las labores de desmonte y despalme, y se mantendra hasta que culmine la etapa de
construccién. Las barreras fisicas que delimitaran las areas podran ser mallas plasticas, mallas
electrosoldadas, cintas plasticas, laminas de triplay o cualquier otro material que proteja a las areas
de conservacion de los polvos generados y de posibles invasiones involuntarias del &rea de obra.

Por otra parte, es necesario la colocacion de una barda o malla perimetral alrededor de la obra
como medida de seguridad, pero cabe sefialar que, para evitar la fragmentacion del area, se
contemplara que esta obra cuente con pasos de fauna necesarios, ubicados en transectos en
donde se detecte mayor presencia de fauna, favoreciendo la conectividad biol6gica.

Erradicacion de especies exéticas invasoras. X X

Durante las etapas de construccién y operacidon del proyecto se erradicaran las especies
encontradas dentro del predio clasificadas segun la CONABIO como exdticas invasoras. De esta
forma se recuperara paulatinamente la estructura y composicién original de la vegetacion en las
areas de conservacion. EI método empleado podra variar segun la especie de que se trate, sin
embargo, se usara como metodologia estandar el procedimiento establecido por Amigos de Sian
Ka’an A.C. para el control de Casuarina equisetifolia (Guillermo et al. 2016).

Colocacion de sefialamientos X X X

Durante las tres etapas del proyecto se colocaran sefialamientos de diversos tipos que indiquen
la ubicacién de las areas 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 sefialamientos iran dirigidos a los obreros durante
las etapas de preparacion y construccion y hacia los empleados y habitantes de las instalaciones
durante la de operacion (Figura 6.2).

Figura 6. 2. Ejemplos de sefialamientos que podran ser utilizados en las diversas areas del proyecto para
promover la conservacion de los ecosistemas.

ZONADE \ USE LOS
TEMPORAL CONSERVACION i ANDADORES

DE MANGLE

ZONA DE TEVPORAL ACOPO TEVPORAL DE FLUJOS
REFORESTACION VEGETACION VEGERCION HIDRAULICOS
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Colocacion de pozos de absorcién de agua pluvial para mantener la continuidad del X X

flujo hidrolégico.

Para mitigar el impacto en la hidrologia superficial debido a la modificacion de los patrones de
escorrentia, el proyecto considerara un sistema de filtracién de las aguas pluviales, las cuales se
captaran desde el edificio y descenderan hasta el sétano, en donde se colocaran pozos de
absorcién que contaran con trampas de grasas y soélidos para su posterior filtracion al subsuelo
De esta manera se evitardn encharcamientos y se favorecera la recarga del acuifero de forma
natural al permitir el flujo del agua de lluvia hacia las areas verdes y de conservacion. Para evitar
la contaminacion del manto freatico y del suelo, los pasos de agua estaran equipados con trampas
de sélidos y grasas.

Divulgacion de las medidas de conservacion de los ecosistemas presentes en el predio X X
y su zona de influencia a empleados y usuarios del proyecto.

Para prevenir el dafio a los ecosistemas presentes en el predio y en su area de influencia debidos
al desconocimiento de las medidas adecuadas para su conservacion, se implementaran
estrategias de divulgacion ambiental dirigidas a usuarios del proyecto, que informen sobre los
temas criticos en cuanto a conservacion y manejo de ecosistemas en la zona, tales como especies
en riesgo, buenas practicas ambientales, areas naturales protegidas, entre otras.

De igual forma se implementaran acciones de capacitacion dirigidas empleados y habitantes del
proyecto para garantizar el manejo adecuado de los residuos, el uso racional de los recursos y la
conservacion de la flora y la fauna. Las estrategias a implementar dependeran de las
caracteristicas particulares del &area a la que vayan dirigidas segun el organigrama
correspondiente, y deberan presentarse en un programa calendarizado a la autoridad competente
para su validacion, en caso de resultar autorizado el proyecto.

Implementacion de reglamentos internos para la conservacion y buen uso de los | X X X
recursos.

Durante cada etapa del proyecto se disefiard y aplicara un reglamento adecuado a los tipos de
actividades, materiales manejados y principales riesgos al ambiente, que prevenga la comision de
acciones en detrimento del bienestar del ecosistema. Asimismo, en dicho reglamento se
estableceran las sanciones que correspondan a cada accion.

Implementacién de ecotecnologias X X
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El proyecto considera estrategias para el ahorro de energia como las siguientes:
Adopcion de Sistemas pasivos en las edificaciones:
¢ Instalacion de sistemas de aislamiento térmico y circulacion de aire.

¢ Disposicion de espacios y volumenes de forma que permita el maximo empleo de la luz
natural.

¢ Introduccién de técnicas constructivas y uso de materiales que optimicen el uso de la
energia eléctrica, el gas y otros energéticos.

lluminacion:
e Control de los niveles excesivos de iluminacion artificial.
e Empleo de pinturas y colores que favorezcan el ahorro en iluminacion.
e Utilizacion de luminarias de bajo consumo.
e Utilizacion de balastros adecuados y mantenimiento de los mismos.

¢ Reducciéon de la iluminacion de impacto exterior innecesaria (anuncios espectaculares,
letreros, iluminacion excesiva de fachadas y balconadas).

¢ Mantenimiento correcto del sistema de iluminacion.

e Sistema de desconexion de las luminarias mediante sensores, lo que impediria el derroche
de energia en pasillos y lugares de paso cuando no se usen.

¢ Instalacion de reductores de consumo en motores de induccion.

e Sustitucién de lamparas tradicionales por otras de bajo consumo, o fluorescentes
compactas.

Calefaccion, aire acondicionado y agua caliente sanitaria:

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

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

¢ Desconexion centralizada o minimizaciéon de calefaccion y aire acondicionado en las areas
comunes cuando no estén ocupadas.

e Empleo de dispositivos termostéticos para la regulacion del aire acondicionado.
e Emplear dispositivos de desconexion de calefaccién o aire acondicionado cuando las

terrazas y ventanas que den al exterior se encuentren abiertas. (Conmutadores
magnéticos).
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¢ Uso de sistemas solares y/o renovables para el calentamiento del agua.

e Todas las conducciones de calor, y especialmente la de agua caliente sanitaria (ACS),
deberdn estar convenientemente aisladas con materiales adecuados. Vigilar que los
aislantes empleados no contengan amianto o que en su proceso de fabricacion se hayan
empleado CFC’s y HCFC’s.

Uso exclusivo de individuos que procedan de las labores de rescate de vegetacion del X X
predio o de viveros debidamente certificados por las autoridades ambientales
correspondientes, para llevar a cabo las labores de reforestacion y ajardinado del

proyecto, de tal forma que quede verificada su legal procedencia.

Para la reforestaciéon y el mantenimiento de las areas de aprovechamiento temporal y de las areas
ajardinadas, se usaran Unicamente ejemplares que procedan de las labores de rescate de
vegetacion del proyecto o de viveros que cuenten con las certificaciones y permisos necesarios
gue avalen la legal procedencia de las plantas.

Seleccion de una paleta vegetal o catalogo de especies para las labores de ajardinado X X
de las areas verdes, conformado por especies nativas y propias de los ecosistemas de
la zona donde se ubica el proyecto al menos en un 75%.

En caso de ser aprobado, el proyecto presentara un listado de especies que podra utilizar en las
areas verdes del proyecto conformado en un 75% por especies nativas y propias del ecosistema
de Selva baja subperennifolia. Las especies exéticas incluidas en el listado se usaran Unicamente
en los jardines del proyecto y no deberan encontrarse en la lista de especies exéticas invasoras
de la CONABIO.

Uso restringido de agroquimicos para las labores de mantenimiento de las areas X
verdes y de reforestacion del proyecto, a los autorizados por la CICOPLAFEST y solo
en caso necesario.

El mantenimiento de las areas verdes y de reforestacion podria requerir en ciertos casos de la
aplicacion de agroquimicos para controlar plagas o enfermedades, asi como para mejorar el
desarrollo de los ejemplares. Los agroquimicos que podran utilizarse en dichos casos seran
Unicamente los autorizados por la CICOPLAFEST y en estricto apego a lo indicado por el
fabricante en cuanto a la dosis, modo de aplicacién y frecuencia de uso.

No talar los arboles de méas de 40 cm de DAP que se encuentren en las &reas | x X X
permeables del proyecto.

Se identificaran y marcaran con pintura aquellos ejemplares de especies nativas mayores a 40 cm
de DAP gque se ubiquen en areas de permeables del proyecto. Se debera poner atencién especial
en individuos de especies que se encuentren incluidas dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2010,
sean endémicas o sean consideradas vulnerables por la UICN.

Se debera registrar en bitacora la especie, ubicacién y caracteristicas de cada ejemplar marcado.

Para ello se debera asignar un numero a cada uno de los ejemplares seleccionados para facilitar
Su seguimiento y monitoreo durante todas las etapas del proyecto.

Capitulo 6 |30



6.3.4. Programa de Biodiversidad

En el predio del proyecto se identificdé una especie de planta (Cocothrinax readii) y una de
vertebrados (Aratinga nana), clasificadas en alguna categoria de riesgo segun la NOM-059-
SEMARNAT-2010. Asimismo, se encontraron especies de importancia por ser endémicas,
indicadoras de buen estado de conservacion o encontrarse enlistadas en la lista Roja de Especies
Amenazadas de la UICN. Estas especies se muestran en la Tabla 6.7.

Tabla 6.7. Listado de especies de flora y fauna de importancia especial identificadas dentro del predio del
proyecto.

Flora
Endémica y Amenazada en la NOM-059-
SEMARNAT-2010

Coccothrinax readii Quero

Croton ameliae Lundell. Endémica
Lonchocarpus xuul Lundell. Endémica
Platymiscium yucatanum Standl. Endémica
Hampea trilobata Standl. Endémica

En México, sélo en la Peninsula de Yucatan y Lista
Roja UICN como vulnerable

Nativa y en la Lista Roja UICN como Riesgo bajo y
preocupacion menor

Agonandra macrocarpa L.O. Williams.

Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata

Thouinia paucidentata Radlk. Endémica
Vitex gaumeri Nativa y en la Lista Roja UICN como en peligro
Fauna

Polioptila plumbea Categoria de proteccion en la NOM-059-

SEMARNAT-2010

Setophaga coronata Migratoria
Setophaga ruticilla Migratoria
Mnoatilta varia Migratoria

Buteo albicaudatus Categoria de proteccion en la NOM-059-

SEMARNAT-2010

Como medida de prevencién y mitigacion de impactos que pudiera generar el proyecto hacia
cualquier especie de planta o animal en el predio, particularmente a las que estan enlistadas en la
NOM-059-SEMARNAT-2010, se implementara el Programa de Biodiversidad, el cual tiene los
siguientes objetivos:

e Garantizar que el proyecto no afectara a las poblaciones de especies en riesgo dentro del
predio.

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

Este programa se divide en dos subprogramas que se describen a continuacion.
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6.3.4.1. Subprograma de Conservacion de Especies

Para garantizar que el proyecto no afectara a las poblaciones de plantas y vertebrados que se
encuentran en el predio, se implementara el subprograma de conservacion de especies, el cual
persigue los siguientes objetivos:

e Garantizar la supervivencia de un porcentaje de los ejemplares de plantas y vertebrados
que deberan ser removidos de su habitat debido al desarrollo del proyecto.

e Generar un banco de germoplasma que permita conservar la diversidad genética de las
especies de plantas que se desarrollan en el predio del proyecto.

e Contar con un vivero que proporcione los ejemplares requeridos para las labores de
reforestacion y ajardinado del proyecto.

e Mitigar los impactos de pérdida de individuos de flora y de fauna generados por el
desarrollo del proyecto.

Las acciones que conforman este subprograma se describen a continuacion.

Mantenimiento de plantas rescatadas en el vivero del proyecto Ciudad Mayakoba | x
(antes “El Ximbal”).

El proyecto autorizado Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal’) cuenta con un vivero en
funcionamiento a donde seran trasladados los ejemplares producto del rescate de vegetacion del
proyecto. Dicho vivero cuenta con los requerimientos necesarios para operar adecuadamente y
garantizar la supervivencia de los ejemplares rescatados.

Rescate de ejemplares de plantas en las dreas de aprovechamiento del proyecto. X

Una vez sefialadas las areas de aprovechamiento del proyecto, tanto permanentes como
temporales, se procedera al marcaje de los individuos susceptibles de trasplante por medio de
cintas plasticas y pintura en aerosol. Una vez hecho esto se procedera al trasplante de dichos
ejemplares por medio de la técnica méas apropiada de acuerdo a su especie, porte y tamafio. Cada
ejemplar rescatado sera identificado, registrado en una bitdcora e incorporado en una base de
datos. En los casos que se determine conveniente los ejemplares rescatados podran trasplantarse
inmediatamente a areas de conservacion o seran llevados al vivero para su mantenimiento hasta
el momento de su trasplante a su lugar definitivo.

Algunas de las técnicas de rescate y reubicacion que de manera enunciativa, mas no limitativa,
podran ser considerados son: seleccion de especies a rescatar de acuerdo con criterios
especificos (riqueza especifica, altura, formas de vida, importancia y viabilidad), extraccion de
ejemplares con herramientas manuales y por personal capacitado, rescate diferenciado (plantulas,
semillas, palmas y arbustivas, estacas, epifitas, suculentas o bulbosas, manejo adecuado dentro
del vivero (preparacion, embolsado, riego de auxilio, control fitosanitario, limpieza y mantenimiento
y registros en bitacora) y reintegracion al hbitat o reubicacién en sitios adecuados.

Se llevara una bitacora puntual de acciones misma que permanecera en todo momento en el area

del proyecto con la finalidad de documentar el cumplimiento de las medidas y técnicas a
implementar durante el rescate y reubicacion de la flora.
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Asi mismo se presentaran los avances en los informes correspondientes a las areas ambientales
y forestales, asi como un informe de finiquito una vez que se concluya las actividades relacionadas
con el proyecto de rescate de las plantas.

Para evaluar la efectividad de las acciones realizadas, se implementara un sistema de monitoreo
que consistira en reportar lo siguiente.

e En el tiempo que permanezcan las plantas en el vivero se evaluara el porcentaje de
sobrevivencia de los ejemplares rescatados, mediante el conteo mensual de aquellos que
no sobrevivan.

e En caso de llevar a cabo la colecta de semilla, se estimara el porcentaje de germinacién
de la semilla sembrada.

e En caso de llevar a cabo la colecta de estacas se estimara su sobrevivencia, esto se hara
tomando al azar cierto numero de individuos verificando si estos formaron raices o bien
contando el nimero de individuos que tuvieron rebrotes de hojas.

e Posteriormente los individuos reubicados en los sitios finales, se monitorearan por un
periodo de 1 afio. En este tiempo, se evaluard cada cuatro meses los siguientes
indicadores de adaptacioén y vigor de los ejemplares:

o} Sobrevivencia
o] Altura
o] En el caso de especies arbustivas, el diametro basal (DB), y en especies arbéreas

el Didmetro a la Altura del Pecho (DAP).
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El Programa considera las acciones necesarias de rescate de vegetacion y fauna silvestre que
dan cumplimiento a los criterios aplicables a la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del
Carmen” del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana
Roo Publicado el 25 de mayo de 2009 en el Periddico Oficial del Estado, en especifico a los
criterios: CU-02, CU-03, CU-04 y CU-10.

En caso de que el Proyecto resulte positivamente resuelto, se presentara para validacion el
Programa Calendarizado de Cumplimiento del SMGA ante esta Autoridad, en el cual se
desglosaran los alcances, programa de trabajo, metodologia, obtencién de ejemplares,
coordenadas, indicadores y resultados del Subprograma de Conservacion de Especies para el
rescate de vegetacion.

Propagacién de los ejemplares que no podran ser trasplantados encontrados en las | x
areas de aprovechamiento del proyecto.

Los ejemplares que por su especie o tamafio no puedan ser trasplantados, seran propagados
sexual y/o vegetativamente y sus vastagos seran trasladados al vivero para su crecimiento hasta
alcanzar el tamafio adecuado para su trasplante a las areas de conservacion o a los jardines del
proyecto. De esta manera se conservara la diversidad genética original del sitio y se contara con
material suficiente para las labores de reforestacion y ajardinado del proyecto.

Mantenimiento y propagacion de ejemplares de especies nativas en el vivero de X X
Ciudad Mayakoba.

Durante la operacién del vivero de Ciudad Mayakoba, de acuerdo con lo establecido en su
autorizacion correspondiente, se dara mantenimiento a los ejemplares trasplantados durante las
labores de rescate, asi como a los individuos propagados sexual o vegetativamente.

Uso restringido de agroquimicos para las labores de mantenimiento de los ejemplares X X
en el vivero del proyecto.

El mantenimiento de los ejemplares contenidos en el vivero podria requerir en ciertos casos de la
aplicacion de agroquimicos para controlar plagas o enfermedades, asi como para mejorar su
desarrollo o garantizar su supervivencia. Los agroquimicos que podran utilizarse en dichos casos
seran Unicamente los autorizados por la CICOPLAFEST y en estricto apego a lo indicado por el
fabricante en cuanto a la dosis, modo de aplicacién y frecuencia de uso.

Rescate de ejemplares de vertebrados en las areas de aprovechamiento del proyecto. | x

Previo al inicio de la etapa de preparacion del terreno y simultaneamente durante la campafa de
rescate de vegetacion, se implementara una campafia de rescate de individuos de especies de
fauna poco mdéviles o vulnerables, incluyendo nidos de aves. Cada ejemplar rescatado, sera
identificado, registrado en una bitacora e incorporado en una base de datos, para posteriormente
ser trasladado hacia areas de conservacion.

Algunas de las técnicas de rescate y reubicacion que de manera enunciativa, mas no limitativa,
podran ser considerados son: identificacion de especies listadas en la NOM-059-SEMARNAT-
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2010 y especies en general por medio de manuales, manejo por personal capacitado, acciones
preventivas contra la miopatia por captura (control de condiciones de captura: tiempo,
temperatura, proteccion a estimulos, evaluacion de la condicion del espécimen y manejo por poco
personal), aplicacién de técnicas de bioseguridad diferenciadas por grupo taxonémico, uso de
equipos de captura adaptados a cada grupo taxonomico (redes, jaulas, fototrampas, etc.) y
reubicacion en sitios seleccionados.

Para determinar en forma objetiva el resultado del rescate se consideraran los siguientes
parametros:

¢ Numero de especies rescatadas.

¢ Numero de individuos rescatados por especie.
Numero de individuos que pertenecen a las especies en categorias de riesgo de la NOM-
059-SEMARNAT-2010 y endémicas.

e Area cubierta por el rescate y su relacién con la superficie total a intervenir por el proyecto.

Se considerara efectiva la medida si:

e El nimero de animales rescatados cumple cierta cantidad determinada con base en las
condiciones del sitio y caracteristicas de los organismos en cuestién, y su abundancia
observada. El nimero de organismos rescatados debe ser mayor en la etapa previa a los
inicios de los trabajos de desmonte que los rescatados durante la ejecucion de estas
actividades (desmonte y despalme).

El Programa considera las acciones necesarias de rescate de vegetacion y fauna silvestre que
dan cumplimiento a los criterios aplicables a la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del
Carmen” del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana
Roo Publicado el 25 de mayo de 2009 en el Periédico Oficial del Estado, en especifico a los
criterios: CU-02, CU-03, CU-04 y CU-10.

Adicionalmente, en caso de que el Proyecto resulte positivamente resuelto, se presentara para
validacion el Programa Calendarizado de Cumplimiento del SMGA ante esta Autoridad, en el cual
se desglosaran los alcances, programa de trabajo, metodologia, obtencién de ejemplares,
coordenadas, indicadores y resultados del Subprograma de Conservacion de Especies para el
rescate de ejemplares de vertebrados del predio del Proyecto.

Habilitacién de un sitio de confinamiento y asistencia temporal de individuos de fauna | x X
vulnerables

Durante las etapas de preparacion y construccion es probable que se registren individuos de fauna
heridos o vulnerables, en cuyo caso seran trasladados a un sitio de confinamiento y asistencia
temporal que se ubicara de preferencia en un area adyacente al vivero y sera manejado por un
especialista en medicina veterinaria o manejo de fauna silvestre. Dicho sitio debera contar con las
condiciones de higiene minimas necesarias para evitar la propagacién de enfermedades o el
desarrollo de infecciones en los individuos confinados. De igual forma requerira 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 ejemplares se encuentren recuperados seran reintegrados
a las areas de conservacion del proyecto. Todo ejemplar que ingrese al area de confinamiento y
asistencia temporal sera registrado en bitadcora anotando su especie, medidas (tamafio, peso,
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etc.), condicion de salud, lugar donde fue encontrado y fecha de ingreso. Previo a su liberacion
también se registraran en bitacora sus medidas, asi como el lugar y fecha de su liberacion.

Colocacion de sefialamientos X X

Para disminuir el riesgo de dafos a la fauna y a la flora por accidentes diversos, se colocaran
sefalamientos en los limites con las areas de conservacion, asi como en vialidades y frentes de
trabajo. Estos sefialamientos indicaran las actividades no permitidas dentro del predio que
pudieran dafar a la fauna o a la flora, asi como las especies que se encuentran en la region y su
importancia.

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

En el &rea donde se ubica el predio del proyecto existen especies de fauna que representan un
riesgo para el hombre debido a que son venenosas 0 sumamente agresivas. En caso de que algun
ejemplar de estas especies llegara a encontrarse dentro de las instalaciones del proyecto en
operacién o en algun frente de obra durante la etapa de construccion, se procedera a su captura
por personal capacitado y trasladado al area de conservacion del proyecto Ciudad Mayakoba mas
alejada de las instalaciones. Durante la etapa de operacién se dara aviso a las autoridades
correspondientes y se solicitara su apoyo para el adecuado manejo del espécimen.

Control de la iluminacion X X X

Para mitigar el impacto sobre la fauna nativa debido a la pérdida y fragmentacion del habitat, el
proyecto considera el control de la contaminacion luminica. Para ello se usaran focos amarillos o
rojos en las areas exteriores que eviten atraer a insectos nocturnos. Asimismo, se usaran lamparas
con pantallas que dirijan la luz hacia abajo y no la proyecten hacia el cielo.

Por otra parte, se evitara la colocacion de anuncios espectaculares luminosos o letreros con luces
brillantes.

6.3.4.2. Subprograma de Control de Fauna Nociva

El manejo adecuado plagas y fauna feral representa un beneficio no solo en términos de salud y
bienestar humano sino también de medio ambiente, ya que evita propagacion de enfermedades y
plagas que pudieran mermar las poblaciones de las especies de fauna nativa, por lo que este
programa es de gran importancia en el proceso de conservacion de bienesy servicios ambientales.
Sus objetivos son:

¢ Definir e implementar medidas para el manejo y control de especies que impliquen algun
riesgo de salud para las personas o la fauna nativa.

o Definir e implementar medidas para el manejo y control de fauna feral dentro del predio.

Las acciones que se engloban en este subprograma son las siguientes.
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El manejo y control de mosquitos y otros insectos se realizara por medio de técnicas X
de bajo impacto ambiental.

Para el manejo y control de estos insectos se implementaran técnicas como el uso de citronela, la
eliminacion objetos que acumulen agua de lluvia, el uso de mosquiteros o miriflaques, entre otras.
Se solicitara también el apoyo de las autoridades competentes para realizar fumigaciones
periddicas en el area del proyecto durante su etapa de operacion, pero sin afectar a las areas de
conservacion.

Eliminacién de fauna feral en el predio del proyecto. X X

La fauna feral, en especial perros y gatos, resulta sumamente dafiina para los ecosistemas en
general y para las especies nativas en riesgo en particular. Por ello, se implementara una campafa
permanente de captura de fauna feral para su traslado a la perrera municipal en conjunto con las
autoridades competentes.

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

En caso de requerir de la implementacion de métodos para el control de plagas en los frentes de
obra o en las instalaciones en operacion, se elegiran Unicamente procedimientos de bajo impacto
ambiental que garanticen la no afectacion a especies nativas. Sin embargo, si se aplica
adecuadamente el Programa de Manejo de Residuos propuesto en el presente SMGA, es poco
probable que se presenten problemas de plagas como ratas, moscas o cucarachas.

6.3.5. Programa de Prevencién y Atenciéon a Contingencias Ambientales

El proceso de construccién, operacién y mantenimiento del proyecto considera la posibilidad de
situaciones de riesgo, involuntarias o accidentales, que pudieran afectar al personal, usuarios o
visitantes del desarrollo, asi como a los ecosistemas. El promovente también considera los riesgos
gue pueden ser generados por los fendmenos 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 Atencion a Contingencias Ambientales (PSACA)
con el objetivo de:

¢ Implementar acciones de prevencién 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:

Se debera contar con personal capacitado en el manejo de contingencias X X X

Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se deber& 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 debera contar
con personal capacitado en primeros auxilios.
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Se debera contar con material y equipo adecuado y suficiente para la atencién de | x X X
contingencias ambientales.

Se designara un area dentro del predio, cercano a los frentes de trabajo en las areas de mayor
riesgo, para resguardar el material y equipo adecuado y suficiente para la atencion de
contingencias ambientales tales como salchichas, colchonetas o polvos absorbentes para uso en
caso de derrames; palas, extintores y equipo de proteccién para su uso en caso de incendios; etc.

Verificacion periodica del mantenimiento de las instalaciones riesgosas dentro del | x X X
proyecto.

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

Creacién de un comité de atencién a contingencias ambientales X X

Se creara un comité de atencion a contingencias ambientales en coordinacion con las autoridades
competentes una vez iniciado el proyecto y que deberéa funcionar de manera permanente durante
el resto de las etapas de desarrollo del mismo. Deberd realizar reuniones en caso de
contingencias. Se debera enfocar en desarrollar acciones para prevenir y mitigar cualquier evento
gue ponga en riesgo la integridad humana o de los recursos naturales de la zona.

Contar con sefializaciéon ajustada a la normatividad correspondiente X X X

Se colocaran sefales en los sitios de riesgo que indiquen las precauciones que se deberan tomar
por parte del personal y usuarios del proyecto para evitar accidentes y contingencias, incluyendo
los procedimientos para actuar en caso de incendio o huracan, asi como las salidas de
emergencia.

6.3.6. Programa de Manejo Integral del Agua

El SMGA incluye el subprograma de Manejo Integral del Agua, el cual persigue los siguientes
objetivos:

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

o Detectar oportunamente situaciones que impliquen el desperdicio del recurso o el riesgo
de su contaminacion para implementar medidas correctivas de inmediato.

e Garantizar que el desarrollo del proyecto no afectar4 negativamente al acuifero ni a la
hidrologia de la zona.
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Este programa incluye las siguientes acciones:

Las vialidades y areas de aprovechamiento no techadas estaran recubiertas con X
materiales permeables

Todas las vialidades, areas de estacionamiento y demas zonas de aprovechamiento no techadas
tendran como recubrimiento final materiales 100% permeables que permitan la libre infiltracion del
agua de lluvia al subsuelo sin que se provoquen charcos, baches, ni deformaciones en la carpeta,
lo cual reducird también su mantenimiento. Los andadores peatonales tendran un perfil con
inclinacion minima suficiente para ayudar al escurrimiento de las aguas hacia la vegetacion lateral.
Todo escurrimiento excesivo sera capturado por bermas naturales de vegetacion y pasto que
contribuirén a su filtracion y absorcion.

Se contara con drenaje pluvial separado del drenaje sanitario X

Para la captacion de aguas pluviales se contempla la construccion de pozos de absorcion en la
vialidad. En las azoteas de los edificios se captara el agua de lluvia, la cual sera conducida a través
de tubos de PVC hacia pozos de absorcion que facilitaran la infiltracion del agua de lluvia para la
recarga del acuifero. Los pozos contaran con un sistema de trampas de sedimentos y grasas para
evitar la contaminacién del manto freatico. Es importante mencionar que el sistema de drenaje
pluvial se encontrara separado del drenaje sanitario.

Reutilizacion del agua de lluvia para riego de areas verdes X

Se usaréa agua de lluvia para el riego de areas verdes de tal forma que se reduzca el consumo del
vital liquido por parte del proyecto.

Implementacién de ecotecnologias para el ahorro de agua X

El proyecto considera la implementacién de avances tecnolégicos para el ahorro de agua, tales
como:

e Griferia Termostéatica para duchas o combinados ducha/bafiera con ahorro del 50% de
caudal y control automatico de la temperatura. Este sistema evita las pérdidas de agua y
energia hasta conseguir la temperatura correcta, ya que no varia la temperatura al abrirse
otros grifos, aun dentro del mismo cuarto de bafio, lo que promueve el ahorro de agua y
gas.

e Grifos ecoeficientes monomando con: 1) apertura central en dos pasos, el primero a medio
caudal, 2) apertura ecoeficiente, ya que siempre abren en agua fria, evitando el desperdicio
de agua caliente.

e Griferia Temporizada para su utilizacion en areas publicas. Duchas y Grifos con cierre
automético y caudal reducido, evitan el derroche en sitios de gran concurrencia.

e CGriferia Electronica automatica. Se abre y se cierra al acercar y alejar las manos del lavabo,
mediante deteccién por infrarrojos. Maxima higiene al no tener que tocar los grifos, evita el
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contagio de virus y bacterias nocivas. Importante ahorro de agua y energia, solo gastan el
agua necesaria, entregada a bajo caudal. Funcionamiento a pilas (duracion de las pilas,
varios afios), o conexién a red mediante transformador.

e Teleduchas ecoldgicas de ahorro, ecoduchas. Frente a las duchas convencionales que
entregan de 15 a 25 litros de agua por minuto, dan un caudal confortable reducido de 5 a
9 litros por minuto segun modelo.

e Descargas de doble botén para ahorro de agua en el WC. Por medio del botén selector
dan 3 o 6 litros por cada pulsacién. Las descargas WC tradicionales entregan 8 a 10 litros
segun regulacion, por cada pulsacion. Ahorro de 10,000 litros de agua al afio por persona.

e Economizadores de agua: Las piezas mas econdmicas y de resultado inmediato para el
ahorro de agua, son los economizadores perlizadores de agua para aplicacion en duchas
y grifos de las habitaciones.

6.4. EVALUACION DE LA EFECTIVIDAD DE LAS ACCIONES DEL SMGA

Por ultimo, el SMGA debe evaluar periddicamente la efectividad y pertinencia de las acciones que
constituyen cada uno de sus Programas y adaptarlas, en caso necesario, a los contextos
ambientales, legales, econémicos o sociales del entorno.

1. Ajustes de proyectos y procedimientos. Cuando se detecten acciones del SMGA que
antagonicen con otras o las obstaculicen, o que no sean eficaces ni oportunas, se
procedera a evaluar si pueden ajustarse para mejorar su desempefio, sustituirse por otras
més adecuadas o eliminarse. La deteccion de dichas acciones se llevara a cabo a través
de la supervisibn ambiental. Esto implicard el trabajo conjunto y permanente con el
personal encargado del disefio del proyecto, desde la concepcion de las ideas basicas para
el desarrollo del mismo hasta su operacién. Por medio de la supervision ambiental se
creara un mecanismo de solicitud de cambios a las instancias pertinentes, que permita
integrar los ajustes necesarios para lograr el menor impacto ambiental del proyecto.

2. Sistema de base de datos. Consistird en un sistema central que regira la organizacion,
clasificacion y administracion de toda la informacién generada para cada uno de los
Programas contenidos en el SMGA. Con esta informacién se podra coordinar
eficientemente el resto de las acciones del SMGA en las diferentes etapas del proyecto,
asi como generar un banco de datos disponible para diversos fines en pro del desarrollo
sustentable.
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6.5. RESUMEN DE LAS ACCIONES QUE CONFORMAN EL SMGA

Tabla 6. 7. Listado con las medidas que componen el SMGA, asi como la(s) etapa(s) de desarrollo del proyecto
en que seran implementadas.

No. Accion en Factor
No. Accién relacion con
subprograma Acciones/Impactos
1 1 Cumplimiento de las obligaciones ambientales | x X X
> > Supervision del proceso constructivo y de X X
operacion
3 3 Generacion de reportes de cumplimiento X
Los residuos sélidos se deberan acopiar de
4 1 manera separada de acuerdo a su tipo en X X X

contenedores especificos.

Se deberan colocar contenedores para residuos
sélidos apropiados para cada tipo de residuo en
diversas areas del proyecto cercanas a los frentes
de trabajo.

Los residuos inorganicos reciclables deberan
acopiarse por separado de acuerdo a su tipo,

6 3 limpios y compactados para su recoleccion por la | x X X
compafiia autorizada que los trasladara a los
centros de acopio o reciclaje.

Los residuos inorganicos reciclables y no
7 4 reciclables se deberan acopiar en instalaciones | x X X
apropiadas.

Los residuos orgéanicos que no puedan
aprovecharse para la elaboracién de composta

8 5 . X ) X
deberan acopiarse en una cAmara de basura
hdmeda que cuente con refrigeracion.
Los residuos de origen vegetal producto de las
labores de desmonte y despalme, de
9 6 mantenimiento de las areas ajardinadas o de . X .

residuos de alimentos se acopiaran en un area
designada para ello y se les dara el tratamiento
adecuado para transformarlos en composta.
Colocar sefializaciones que indiquen los
10 7 procedimientos y areas adecuadas para la X X X
separacion de residuos.

Transporte y disposicion final de los residuos
sélidos por empresas acreditadas
Colocacién de sanitarios portatiles a razén de 1
por cada 20 trabajadores
La limpieza de los sanitarios portéatiles y el manejo
de los residuos generados por su uso los
realizard una empresa especializada y acreditada
por las autoridades competentes.
Colocacion de contenedores especiales para el
acopio de residuos liquidos no peligrosos
generados por los trabajadores, en areas
cercanas a los frentes de trabajo.

Se usaran Unicamente productos quimicos
15 4 biodegradables en la limpieza de bafios, cocinas

y demas instalaciones.

11 8

12 1

13 2

14 3
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No. Accién

16

No. Accién en

relaciéon con
subprograma

Factor

Acciones/Impactos

Confinamiento temporal de los residuos
peligrosos en un almacén con las caracteristicas
requeridas por las autoridades competentes

17

Establecer lineamientos claros para la disposicién
temporal de los residuos peligrosos de acuerdo a
su tipo y para su registro en bitacora.

18

Embalaje y etiquetado adecuado de los
contenedores de residuos peligrosos previo a su
almacenamiento y registro en bitacora

19

Delimitacién fisica de las areas de conservacion
del proyecto.

20

Erradicacion de especies exéticas invasoras

21

Colocacion de sefialamientos

22

Colocacion de pozos de absorcion de agua pluvial
para mantener la continuidad del flujo hidroldgico.

23

Divulgacion de las medidas de conservacion de
los ecosistemas presentes en el predio y su zona
de influencia a empleados y usuarios del
proyecto.

24

Implementacién de reglamentos internos para la
conservacion y buen uso de los recursos.

25

Implementacién de ecotecnologias

26

Uso exclusivo de individuos que procedan de las
labores de rescate de vegetacion del predio o de
viveros debidamente certificados por las
autoridades ambientales correspondientes, para
llevar a cabo las labores de reforestacion y
ajardinado del proyecto, de tal forma que quede
verificada su legal procedencia.

27

Seleccion de una paleta vegetal o catalogo de
especies para las labores de ajardinado de las
areas verdes, conformado por especies nativas y
propias de los ecosistemas de la zona donde se
ubica el proyecto al menos en un 75%.

28

10

Uso restringido de agroquimicos para las labores
de mantenimiento de las areas verdes y de
reforestacion del proyecto, a los autorizados por
la CICOPLAFEST y solo en caso necesario.

29

11

No talar los arboles de mas de 40 cm de DAP que
se encuentren en las areas permeables del
proyecto.

30

Mantenimiento de plantas rescatadas en el vivero
del proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El
Ximbal”).

31

Rescate de ejemplares de plantas en las areas de
aprovechamiento del proyecto.

32

Propagacion de los ejemplares que no podran ser
trasplantados encontrados en las areas de
aprovechamiento del proyecto.

33

Mantenimiento y propagacion de ejemplares de
especies nativas en el vivero de Ciudad
Mayakoba.
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No. Accién

No. Accién en

relaciéon con
subprograma

Factor

Acciones/Impactos

Uso restringido de agroquimicos para las labores
34 5 de mantenimiento de los ejemplares en el vivero X X
del proyecto.
35 6 Rescate de ejemplares de vertebrados en las
areas de aprovechamiento del proyecto.
Habilitacion de un sitio de confinamiento y
36 7 asistencia temporal de individuos de fauna X
vulnerables
37 8 Colocacion de sefialamientos X X
Definicién del procedimiento a seguir para el
38 9 manejo de especies peligrosas en las X X
instalaciones del proyecto.
39 10 Control de la iluminacion X X
El manejo y control de mosquitos y otros insectos
40 1 se realizara por medio de técnicas de bajo X
impacto ambiental.
Eliminacion de fauna feral en el predio del
41 2 X X
proyecto.
Control de fauna nociva con métodos de bajo
42 3 . . X X
impacto ambiental
Se deber& contar con personal capacitado en el
43 1 . ; ) X X
manejo de contingencias
Se deberéa contar con material y equipo adecuado
44 2 y suficiente para la atencion de contingencias X X
ambientales.
Verificacion periddica del mantenimiento de las
45 3 ) : . X X
instalaciones riesgosas dentro del proyecto.
Creacion de un comité de atencion a
46 4 . : : X X
contingencias ambientales
Contar con sefializacion ajustada a la
47 5 o . X X
normatividad correspondiente
Las vialidades y areas de aprovechamiento no
48 1 techadas estaran recubiertas con materiales X X
permeables
49 2 Drenaje pluvial separado del drenaje sanitario X
Reutilizacion del agua de lluvia para riego de
50 3 . X X
areas verdes
Implementacién de ecotecnologias para el ahorro
51 4 X X
de agua

Capitulo 6 |43



6.6. CONCLUSIONES

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

De este modo es posible afirmar que el proyecto cumple con lo establecido en el Articulo 30 de la
LGEEPA referente al contenido que debe de tener una Manifestacion de Impacto Ambiental.
Aunado a la observancia de dicho articulo, el disefio y futura implementacioén del SMGA, en caso
de resultar autorizado el proyecto, representa un compromiso de garantia para la atencién y
mitigacion adecuada de los impactos ambientales esperados con la construccion y operacion del
proyecto, otorgandole la 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 apega

a la legislacion ambiental vigente en materia de Evaluacion de Impacto Ambiental, ademas de que
demuestra que es ambiental y legalmente viable.
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CAPITULO 7. PRONOSTICOS AMBIENTALES Y, EN SU CASO, EVALUACION
DE ALTERNATIVAS

7.1. INTRODUCCION

La fraccién VII Articulo 12 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccién
al Ambiente, sefala que se debe analizar el efecto que tendra la implementacién del Proyecto en
el Sistema Ambiental (SA), considerando los impactos ambientales que se pudieran generar
(Capitulo 5), asi como el efecto que tendran las medidas de mitigacion y compensacion propuestas
(Capitulo 6).

En cumplimiento con la antes citado, se presenta en este capitulo el pronéstico ambiental de lo
que resultara la implementacion del Proyecto en el SA (definido en el Capitulo 4) en el que se vera
reflejado el efecto de las obras y actividades a desarrollar y como las medidas de mitigacion y
compensacion actuaran sobre los impactos ambientales identificados en el Capitulo 5.

Para realizar el planteamiento del prondstico ambiental y la descripcién del escenario actual sin
proyecto y el escenario futuro con proyecto se tomaron en cuenta los estudios de caracterizacion
y diagnéstico ambiental del Proyecto que sentaron las bases del proceso de planificacion bajo los
siguientes criterios:

a) Delimitacion y descripcion del SA y de sus componentes ambientales, en los cuales se
inserta el Proyecto (Capitulo 4).

b) Andlisis y cumplimiento de los instrumentos de ordenamiento ecolégico y urbano
aplicables, asi como el resto de disposiciones juridicas de observancia obligatoria en
materia ambiental (Capitulo 3).

c) Grado de conservacion y preservacion de ecosistemas y sus funciones ambientales, en
donde destaca (Capitulo 4).

d) Grado de conservacion de las especies faunisticas presentes en el predio y en el SA.
(Capitulo 4).

e) Superficies de aprovechamiento planteadas por el Proyecto (Capitulo 2).

f) Ubicacion de infraestructura fuera de las zonas con restricciones legales-ambientales
(Capitulos 2 y 3).

g) Implementacion de estrategias de analisis, vigilancia, seguimiento y mejoramiento de las
condiciones ambientales a través un sistema de manejo ambiental (Capitulo 6).

A lo largo de este capitulo se presenta:
a) Un andlisis retrospectivo del escenario ambiental del sitio.

b) Descripcion del escenario ambiental actual del sitio sin proyecto, que retoma el diagndstico
ambiental presentado en el Capitulo 4.

c) Descripcion del proyecto con los impactos ambientales que éste generara.



d) Prondstico del escenario ambiental con la implementacién del proyecto.

e) Programa de vigilancia ambiental que retoma lo establecido en el Capitulo 6 de la presente
MIA-P.

7.2. ANTECEDENTES LEGALES

El proyecto “Downtown Ciudad Mayakoba”, en adelante y a lo largo de este capitulo sera
mencionado como “El Proyecto”, se vincula al proyecto “Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”
(anteriormente conocido como “El Ximbal”) autorizado en materia de impacto ambiental mediante
oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013 y sus posteriores
modificaciones en materia de impacto ambiental autorizadas mediante los oficios resolutivos
SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016 y su ultima modificacion
SGP/DGIRA/DG/09500. Ademas, en el capitulo 3 de esta MIA, se describe a detalle la vinculacién
con distintos instrumentos juridicos de interés y aplicables al proyecto, por lo anterior, se concluye
gue el Proyecto se apegara en su totalidad a toda norma y Ley aplicable; respetando los criterios
obligatorios del Plan maestro y considerando las recomendaciones que se planteen en los
diferentes documentos de orden juridico.

7.3. ANALISIS RETROSPECTIVO

Para el andlisis retrospectivo de este proyecto, se tomaron como referencia las condiciones
bidticas, abidticas y del subsistema socioeconémico del SA. Como fuente se considerd la
informacion geogréfica existente, informacion recabada en documentos oficiales, historicos y en
algunos monitoreos realizados en el sitio.

El Proyecto se ubica dentro de Ciudad Mayakoba, el cual cuenta con un Plan Parcial de Desarrollo
Urbano “El Jesusito”, mismo que cuenta con autorizacion en materia de impacto ambiental.

El Proyecto que consiste en un conjunto de desarrollos residenciales y mixtos. Al estar dentro de
una Zona urbana, este andlisis retrospectivo se limitara a las tendencias de desarrollo urbano y a
los factores que han generado el escenario actual.

Como principales factores de influencia en la conformacién de las de las condiciones del escenario
actual del SA, se consideraron:

e Procesos antropogénicos, por ejemplo, cambio de uso de suelo, cambio en las estructuras
administrativas, instrumentos de politica publica, estructuras juridicas, actividades
economicas y diversos factores sociales.

e Fenomenos hidrometeoroldgicos (tormentas y huracanes).
Como primer antecedente, a partir de 1960, el Gobierno Federal promovi6 la creacion de polos

regionales de desarrollo en la mayoria del Pais. En el caso del Estado de Quintana Roo, se enfocé
hacia el sector de servicios turisticos.



La ciudad de Playa del Carmen es parte del municipio de Solidaridad!, Quintana Roo.
Histéricamente era un poblado dedicado a la pesca, agricultura de autoconsumo y de transito hacia
la Isla de Cozumel (Guido et al., 2009). Comenzé a modificar sus tendencias de desarrollo urbano
a finales de los afios 1980’s, influenciada por la fuerte presion que ejercio la saturacién de la zona
Hotelera de Cancun, asi como su incorporacion al corredor Turistico de la Riviera Maya?. Aunado
a esto, se convirti6 en un polo de atraccién para la inversibn nacional y extranjera, para el
desarrollo de proyectos turisticos; asi como para inmigrantes en busqueda de oportunidades de
empleo. Segun Gutiérrez de Mac Gregor y Gonzalez (1999), para 1995, el 66% de la poblacién
total de la ciudad de Playa del Carmen estaba compuesta por inmigrantes.

La modificacion medio ambiental como invasion de dunas o erosion de manglares y la erosion
costera son una problemética latente en la zona (Guido et al., 2009). Lo anterior se debe
principalmente a la escasa reglamentacion e instrumentos de politica publica eficientes para la
implementacién de proyectos turisticos durante las primeras etapas que potenciaron a la regiéon
como gran receptora del sector servicios; en segundo plano, a las malas practicas en la
implementacion de proyectos turisticos y por ultimo a la construccion masiva de hoteles y vias
invadiendo esta zona (Guido et al., 2009; Camacho, 2015).

Otro factor de interés para este andlisis retrospectivo es que la geolocalizacion de la ciudad de
Playa del Carmen, la hace vulnerable a huracanes?®, ciclones tropicales y a los efectos del
fendmeno de la nifia (entre muchos otros fenémenos hidrometeorolégicos), lo que, con el paso de
tiempo, al igual que en el resto de la regién, ha modificado la morfologia costera.

En este contexto, en el afio 2012, el “Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”, fue autorizado en materia
de impacto ambiental mediante los oficios resolutivos SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de
mayo de 2016 y su ultima modificacibn SGPA/DGIRA/DG/09500 (Figura 7. 1), mismo que queda
esta regulado en materia urbana a través del Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”
(PPDU-J). El proyecto “Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”, fue propuesto como un innovador
modelo de comunidad integral, planeada y sustentable (Mayakoba, 2018) para atender la
demanda de la region.

1 El 27 de julio de 1993 se separa el municipio de Solidaridad de la Isla de Cozumel, decretdndose como un municipio
independiente con la ciudad de Playa del Carmen como cabecera.

2 En este corredor se incluyen poblados de los municipios de Benito Juarez (Puerto Morelos), Solidaridad (Playa del
Carmen, Puerto Aventuras y Akumal norte.) y Tulum (Akumal sur, Chemuyil, Chanchemuyil y Tulum).

3 Se tiene registro de varios eventos, sin embargo, destacan Gilberto en 1988 y Wilma en 2005.



Figura 7. 1. Obras y actividades autorizadas para el proyecto “Plan Maestro “Ciudad Mayakoba” por el oficio
resolutivo SGPA/DGIRA/DG/09500.
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Es evidente que las tendencias de desarrollo urbano y por lo tanto de modificacion del SA, han
estado fuertemente ligadas al impulso del sector servicios de la Regién, particularmente enfocado
al Turismo.

7.4. ESCENARIO ACTUAL (2019)

Segun el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Playa del Carmen (2010), la
Ciudad de Playa del Carmen es el centro urbano con mayor tasa de crecimiento en el Estado de
Quintana Roo y se espera que esta tendencia continte. El municipio de Solidaridad cuenta con
una extension territorial de 2,205 km? y corresponde al 4.33% de la superficie total del estado de
Quintana Roo, y alberga al 1.21% de la poblacion total del estado, siendo el tercer municipio con
mayor ocupacion dentro del estado (INEGI, 2010). En este sentido, la planeacion oportuna del
crecimiento de las zonas urbanas y turisticas, apegada a lo establecido en la normatividad
aplicable, es una prioridad.

Respecto a las problematicas medioambientales, ademés de las mencionadas en el andlisis
retrospectivo, estd el manejo de residuos urbanos y su disposicion final. La predominancia de



actividades del sector servicios enfocado al turismo, aunado a una incipiente politica en materia
de residuos solidos urbanos y deficiencias en el manejo de los mismos, son algunos de los factores
gue han desencadenado esta situacion.

Actualmente, el predio donde se pretende realizar el Proyecto (Figura 7.2) se encuentra sin
infraestructura y dentro del Plan Maestro llamado “Ciudad Mayakoba”.

Como parte de los elementos que conforman el escenario actual se destacan los aspectos
enlistados continuacion, para mayor detalle se recomienda consultar el Capitulo 4 de esta MIA-P.

El macro proyecto Ciudad Mayakoba se localiza dentro de un predio con vegetacion de
selva mediana subperennifolia/vegetacion secundaria arbérea donde los componentes
principales son las leguminosas como el tzalam (Lysiloma latisiliquum), xul (Lonchocarpus
xuul), kanasin (Lonchocarpus rugosus), sakiab (Gliricidia sepium) entre otros, asi también
el ficus (Ficus conifolia), chechem (Metopium brownei), chacéa (Bursera simaruba).

La vegetacion que cubre el predio corresponde a selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbérea de 9 a 10 m de altura promedio-. Domina para el estrato arbéreo,
arbustivo y herbaceo: Bursera simaruba, Nectandra coridcea y Adenocalymma inundatum
respectivamente.

Respecto a la fauna, se identificaron 20 especies, de las cuales el grupo con mayor
representatividad fue el de las Aves (17 especies), mientras que los Mamiferos y Reptiles
obtuvieron una riqueza, abundancia y diversidad bajas.

Se identifican una especie vegetal considerada en la NOM-059-SEMARNAT-2010:
Coccothrinax readii, especie en la categoria de Amenazada (A), considerada también como
especie endémica en la regién. Asimismo, se identificaron cinco especies endémicas que
son: Croton ameliae Lundell, Hampea trilobata Standl, Lonchocarpus xuul Lundell,
Platymiscium yucatanum Standl y Thouinia paucidentata Radlk.

En el predio del Proyecto se registraron cinco especies catalogadas con alguna categoria
de riesgo de acuerdo con la NOM-059-SEMARNAT-2010: Polioptila plumbea (Pr),
Setophaga coronata(m), Setophaga ruticilla (m), Mnotilta varia (m) y Buteo albicaudatus
(Pr). También se destaca la presencia del zereque (Dasyprocta puntata) como una especie
indicadora y de interés particular por su funcién como dispersor de semillas.

En el lote se pudo constatar la presencia de al menos dos pequefas simas o dolinas de 1
a 2 m de profundidad con 1 m de diametro aproximadamente.

En el predio se observaron diversas brechas que sirven como demarcacion de la
colindancia del predio y pequefios senderos con evidencias de fecalismo al aire libre.
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Figura 7.2. Vegetacion en el predio del Proyecto.
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7.5. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

El Proyecto planteado, consiste en una edificacion de uso residencial y comercial, de dos torres
con la infraestructura y el equipamiento necesarios para su funcionamiento (para mayor detalle
consulte el capitulo 2 de esta MIA-P). Se ubica en el Lote 31 con superficie de 0.74 ha (denominado
asi por el macroproyecto “Ciudad Mayakoba” y conforme a lo establecido en el PPDU-J, al interior
un predio urbano ubicado en Avenida Paseo del Mayab S/N, Lote 002-3, Manzana 001 de Playa
del Carmen, en el Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

El proyecto considera el Cambio de Uso de Suelo en Terrenos Forestales para la remocién de
vegetacion y despalme del terreno en una superficie de 4,412.37 m? para la construccion y
operacion de un desarrollo mixto comercial. En la Tabla 7.3 se presenta la huella de desplante
solicitado para el Proyecto y las superficies de conservacion manteniendo su cobertura vegetal
original.
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Figura 7.3. Superficie de desplante del Proyecto.
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El 100% de la cobertura vegetal que se solicita para su remocion corresponde a selva baja
subperennifolia con desarrollo secundario.



7.5.1. Programa general de trabajo

Como se observa en la Las actividades de Cambio de Uso del Suelo de areas forestales tendran
una duracién de 3 meses, tiempo en el que se realizara el rescate de la vegetacion, de la fauna,
el desmonte y despalme del terreno, asi como la excavacion; todo lo anterior con el objetivo de
preparar el terreno para posterior construccion de las obras (previa autorizacidbn en materia de
impacto ambiental).

La construccién del Proyecto que, llegado el momento, se sometera a evaluacion de impacto
ambiental, se llevara a cabo en un periodo estimado de 13 meses.

La vida util del Proyecto se estima sea superior a los 50 afios debido a que se considera un bien
duradero. Este periodo se puede incrementar con las debidas actividades de mantenimiento.

Tabla 7. 1. Programa general de trabajo del Proyecto.

DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA

MES

PARTIDA DURACION

PARTIDA D E

(Obtencion de licencias, permisos y autorizaciones, evaluaciones
econdémicas, etc

Rescate de vegetacion

Delimitacidn fisica de las areas de trabajo

Ubicacidn y marcaje de 135 especies de interés para el rescate

Rescate de plantas

Traslado de las plantas alvivero o 1as dreas de reforestacidn

3 MESES

Monitoreo e informe

Rescate de Fauna

Ahuyentamiento y en su caso, rescate de posible fauna

Colocacion de trampas

Reubicacidn de ejemplares

Desmonte

D

Excavacion

13 MESES
MAS DE 50 ARDS
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7.5.2. Dimensiones del Proyecto

Se pretende el desarrollo de un centro comercial y habitacional, conformado principalmente por
dos torres para el desarrollo de departamentos y un centro comercial que en conjunto cuantifican
una superficie de 2469.69 m?, una plazoleta como area comin con una superficie 1465.19 m?, un
acceso de 164.07 m?, vialidades con superficie de 137.82, asi como un andador y ciclovia que en
total cuantifican 79.45 m?. La pretendida distribucién de estas obras se muestra en la Figura 7.4.

Figura 7.4. Plan maestro del Proyecto.
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Tabla 7. 2. Distribucién de las superficies de aprovechamiento y conservacion del Proyecto.

Superficie
Conceptos
ha
Areas verdes 96.16 0.0096 2.18%
Acceso 164.07 0.0164 3.72%
Andador 32.88 0.0033 0.75%
Ciclovia 46.57 0.0047 1.06%
Edificio 2469.69 0.2470 55.97%
Vialidades 137.82 0.0138 3.12%
i:‘r’g‘zgfafneien 0 4412.37 0.4412 59.49%
Superficie de conservacion 3005.15 0.3005 40.51%
TOTAL 7417.52 0.7418 100.00%

Dentro del predio, la superficie permeable correspondera a las areas de conservacion que,
corresponde al 40.51% de la superficie del predio. El resto sera superficie no permeable (Tabla 7.
2).

7.5.2.1. Etapa de preparacion del sifio

La etapa de preparacién del sitio incluye todas las actividades necesarias para dar lugar a la
construccion de las obras que contempla el Proyecto. Comprende principalmente el trazo,
delimitacion, marcaje, rescate de flora y fauna, retiro de las obras que seran sustituidas, limpieza,
desbroce del terreno, despalme, excavacion, relleno y nivelacion en caso de ser necesario. Cabe
sefalar que, el inicio de los procesos de obra comenzara a partir de la obtencion de los permisos
y licencias requeridos de competencia federal, estatal y municipal. Su descripcién se presenta
continuacion:

a) Trazo y nivelacién con equipo topografico de las areas de trabajo.
Esta actividad tiene por objeto colocar los puntos necesarios para la ubicacion de los ejes de
construccion y para delimitar las areas que seran aprovechadas para la construccién de las nuevas
obras, asi como para delimitar las &reas que deberan ser sujetas a excavacion y colocar los niveles
necesarios para realizar la construccion.

b) Marcado, rescate y reubicacién de especies animales y vegetales.

De manera previa al despalme del terreno, en las areas delimitadas y consideradas para
aprovechamiento, se llevaran a cabo actividades de rescate de flora y fauna con el objetivo de



reubicar a los ejemplares que sean susceptibles de rescate y mitigar sus impactos por la
implementacion del Proyecto.

c) Instalacion de obras provisionales.

Se instalaran sanitarios portatiles y se colocaran contenedores para los residuos, debidamente
identificados y con las dimensiones y caracteristicas requeridas de acuerdo al tipo de residuos que
recibiran (organicos, inorganicos reciclables, inorganicos no reciclables, peligrosos o de manejo
especial).

a) Tapial.

Se colocara tapial existente para delimitar las areas de trabajo para evitar el paso de personas
ajenas al sitio, para resguardar el lugar, evitando dafios a terceros y protegiendo las areas de
conservacion de las areas de aprovechamiento.

b) Limpieza y desmonte del terreno.

Una vez efectuado el rescate de flora y fauna se llevaran a cabo las actividades de desmonte y
limpieza de las areas de aprovechamiento del Proyecto que lo requieran. Los restos vegetales
seran triturados mecanicamente y podran ser empleados para labores de jardineria del desarrollo
residencial.

c) Mecéanica de suelos.

Se realizaran las perforaciones consideradas por el Ingeniero estructural para determinar la
capacidad de carga del terreno.

d) Despalme del terreno.

Se realizaran las actividades de remocion de la capa de terreno organico. El material resultante
de esta actividad se utilizara para actividades de jardineria para el mejoramiento de jardines y
areas verdes.

e) Excavaciones

Se realizara la excavacion necesaria con maquinaria adecuada, para lograr los niveles del s6tano
donde se colocard de manera definitiva el area de residuos sélidos, debido a la topografia del
terreno. El material producto de la excavacién sera reutilizado en las secciones que se requiera
rellenar por cuestiones de proyecto, y el material restante sera enviado a depdsito asignado por la
autoridad municipal.

f) Manejo de materiales, maquinariay equipo

Para la preparacion del sitio, se requiere del uso de maquinaria pesada, vehiculos para transporte
de materiales y equipo entre otros. Se exigira al contratista que el equipo se encuentre en optimas
condiciones mecéanicas con la finalidad de evitar fallas en el frente de trabajo y retrasos en las
labores de obra.

Para los servicios provisionales de agua, desaglie y energia eléctrica, se efectuara la conexion
provisional a las tomas existentes del macroproyecto Ciudad Mayakoba.



Cabe sefialar que, el inicio de los procesos de obra comenzara a partir de la obtencion de los
permisos y licencias requeridos de competencia federal, estatal y municipal.

7.5.2.2. Obras y actividades provisionales del Proyecto

a) Suministro de bafios portétiles.

Se colocaran bafios portatiles suministrados por una empresa especializada, a razon de 1
sanitario portatil por cada 20 trabajadores. La misma empresa se encargara de la limpieza y
manejo y disposicion de los residuos producidos por su uso.

b) Colocacién de la bodega de obra.

Se seleccionara un area para colocar una bodega temporal en donde se almacenaran
materiales para la construccion, asi como herramientas y equipo. Se colocara sobre una base
con firme de concreto.

c) Patio de maniobras y materiales.

Se contara con un area donde se aparcara la maquinaria, se podra acopiar material y se podran
realizar reparaciones menores de maquinaria y equipo.

d) Bancos de material.

Los materiales requeridos para la obra seran adquiridos en locales comerciales especializados
o de bancos de material autorizados.

7.5.2.3. Etapa de Construccion

Las actividades de esta etapa se ejecutaran previa autorizacion en materia de impacto ambiental
y los demas permisos correspondientes. Las actividades que se contemplan para la etapa de
construccién, son enlistadas y descritas a continuacion:

a) Cimentacion.

La estructura estara formada a base de marcos rigidos y las cargas que generan estas son muy
puntuales, por lo que las alternativas para la cimentacion son: cimentacion superficial a base de
zapatas aisladas o cimentacién profunda a base de pilas o pilotes.

Sin embargo, el tipo de cimentacion se seleccionara a partir de los resultados del estudio de
mecénica de suelo que se realizard previo al inicio de la construccion del Proyecto, asi como del
calculo estructural para obtener la capacidad de carga, el estrato de apoyo y fisuras o cavidades
que puedan existir y pongan en riesgo a la estructura.

El relleno necesario para la obra serd usado del material de excavacion que sea factible para su
uso y de ser necesario mas material que se comprara al banco de material que cuente con los
iNsumos necesarios y se encuentre en optimas condiciones y que cumplan con las autorizaciones
correspondientes.



b) Estructura.

El material elegido para la estructura del edificio es a base de concreto armado con aceros
estructurales. En cuanto al sistema estructural del edificio este sera de marcos rigidos, formados
a base de columnas, trabes primarias y secundarias de concreto armado en sentidos ortogonales
con sistema de losas de planta baja y primer nivel aligeradas reticulares apoyadas
perimetralmente. En los niveles inferiores no existiran muros por lo cual no es necesario el uso de
muros de carga, y en los conceptos como el estacionamiento, locales, salones de usos multiples
y gimnasio en el nivel de amenidades se utilizaran losas aligeradas reticulares. Sin embargo, esto
podria cambiar con base en los resultados del estudio de mecénica de suelos.

7.5.2.4. Etapa de operacion y mantenimiento

Esta etapa arranca con la inauguracion oficial del Proyecto. Se espera que la vida util del inmueble
sea mayor a los 50 afios. El programa del mantenimiento del inmueble se presentara con detalle
en la manifestacion de impacto ambiental correspondiente a la autorizacién para la construccion y
operacion de desarrollos inmobiliarios que afecten ecosistemas costeros.

7.5.2.5. Etapa de abandono

Por las caracteristicas del desarrollo, se considera como un bien duradero por lo que no se
contempla una etapa de abandono. Sin embargo, en caso de que asi se decida, se presentaran
previo al abandono del sitio las medidas de restauracion del predio del Proyecto.

7.6. PRONOSTICOS AMBIENTALES

7.6.1. Escenario modificado sin Proyecto

Como se explicité en el andlisis retrospectivo, el SA esta sometido a presiones de origen antrépico
asociadas a las actividades turisticas, al crecimiento poblacional del municipio y al crecimiento de
la mancha urbana. Por lo anterior, si el proyecto no se realizara estas tendencias podrian tener un
impacto directo en las funciones ambientales del SA (por ejemplo, habitat de organismos,
regulacién, etc.). Asimismo, de no tomarse las medidas de planeacién urbana adecuadas, el SA
podria fragmentarse y/o degradarse de manera significativa. Un ejemplo de lo anterior seria el
posible uso del sitio propuesto para el proyecto como basurero no regulado, potencialmente
generando problemas de salud humana, contaminacion ambiental y mal aspecto en la zona. Por
lo anterior resulta necesario implementar proyectos que respeten la zonificacion y usos permitidos,
de manera ordenada y anticipada.

7.6.2. Escenario modificado con Proyecto y sin medidas de mitigacion

Si se implementa el Proyecto sin contemplar medidas de mitigacion pertinentes, podrian generarse
impactos ambientales negativos significativos en el SA. El Plan Maestro de “Ciudad Mayakoba” se
defini6 tomando como punto de partida los instrumentos legales de planeaciéon y normativos,
siendo fundamental el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 29 de marzo de 2013 y su modificacion publicada



el 10 de marzo de 2016. Por consiguiente, el Proyecto respeta los pardmetros especificos de
construccioén, usos de suelo y busca una integracion al medio. De no implementarse las medidas
de mitigacién orientadas al cumplimiento de los pardmetros urbanisticos establecidos, los
impactos negativos en el SA, podrian ser persistentes o irreversibles.

Ejemplo de lo anterior seria el no establecimiento de un Sistema de Manejo Y Gestion Ambiental,
lo que ademas de incumplir con lo previsto en el Plan maestro “Ciudad Mayakoba”, impactaria
directamente los componentes del SA y sus funciones ambientales.

Por otro lado, dadas las tendencias desarrollistas en la region, el implementar el proyecto sin
medidas de mitigacion, podria acelerar el deterioro ambiental e incentivar a otros proyectos a no
cumplir con las medidas de mitigacion necesarias, lo cual no es éticamente correcto y resultaria
muy negativo para el desarrollo de las actividades econémicas predominantes (sector terciario).

7.6.3. Escenario modificado con proyecto y con medidas de mitigacion

La propuesta del proyecto contempla el estricto apego a los instrumentos juridicos aplicables, las
disposiciones de “Ciudad Mayakoba” asi como la implementacion de medidas de mitigacion
dirigidas a los impactos particulares que pudieran derivarse de este. Si se implementa el Proyecto
con las medidas de mitigacion necesarias, los impactos ambientales significativos en el SA serian
controlados y minimizados. Por lo anterior, el escenario esperado con la implementacién del
Proyecto es el siguiente:

e  El Proyecto no sobrepasara las regulaciones urbanas aplicables.

o El Proyecto que se desplanta en el 59.49% de la superficie total del predio, conservando el
41.51% de selva baja subperennifolia con desarrollo secundario en sus condiciones naturales.

¢ Un proyecto que se ajusta a las superficies de aprovechamiento y conservacién definidas por
el instrumento de planeacion urbana aplicable PPDU-J (2015-2042) y el proyecto autorizado
en materia de impacto ambiental “Ciudad Mayakoba” (antes denominado “El Ximbal”).

e Un proyecto que incremente el flujo econémico tanto del predio, como del macroproyecto en
donde se inserta, de modo inherentemente se incremente la derrama econémica en la ciudad
de Playa del Carmen, el Municipio e inclusive en el Estado.

¢ Un proyecto que se integre de manera armonica al entorno en el que se inserta, favoreciendo
la conservacién de areas con mayor valor para la continuidad ecolégica en funcién de los usos
de suelo de los lotes colindantes.

En el Capitulo 6 de la presente MIA-P, se describen a detalle las medidas de mitigacién propuestas
para este proyecto, a continuacion, se describen algunas:

¢ Rescate de flora, mediante el cual se seleccionaran aquellos individuos que son susceptibles
para su conservacion, principalmente de las especies reportadas en la NOM-059-SEMARNAT-
2010, los cuales se reubicaran en el vivero de “Ciudad Mayakoba” y serviran para reforestar
las areas de conservacion y areas verdes del Proyecto.



¢ Rescate de Fauna, mediante el cual, como su nombre lo dice, se ahuyentard y liberara a las
especies que existan en las zonas de aprovechamiento del Proyecto previo a la ejecucion del
desmonte y durante las obras, evitando con ello su afectacion por el uso de la maquinaria.

e Se delimitaran fisicamente las areas de aprovechamiento, con el fin de evitar afectaciones e
invasiones que puedan disminuir la superficie de conservacion o dafar a la vegetacion
presente en ella.

e Mantener un control y programa de manejo de residuos sélidos, residuos peligrosos y residuos
de manejo especial, generados en cada una de las fases del Proyecto, asi como el
establecimiento de sitios definidos para la disposicion de estos, resultara benéfico para el SA.
Lo anterior, debido a que impedira la contaminacion ambiental del sitio.

e Se contard con sanitarios portatiles para el uso obligatorio de los trabajadores que laboren en
las obras de preparacion del sitio, (a razén de 1 por cada 20 trabajadores).

e Uso de sefialamientos restrictivos, preventivos e informativos sobre la fauna, flora y otros
factores de interés.

e Al contar con un programa de contingencia que contemple posibles escenarios de riesgo
ambiental, asi como criterios de actuacién, se contribuira a la atencién oportuna y la ampliacion
de impactos negativos en el SA.

7.7. EVALUACION DE ALTERNATIVAS

Al estar inmerso dentro de un predio con previa autorizacién en materia de impacto ambiental,
respetarse los instrumentos juridicos en materia de superficies de aprovechamiento y
conservacion, asi como contemplarse medidas de mitigacion dirigidas, es posible concluir que con
la ejecucion del Proyecto en el predio propuesto no comprometera la integridad funcional del predio
ni del SA. También se retoma el hecho de que en la regién y municipio existen proyecciones sobre
la tendencia continuada de crecimiento poblacional y expansién de la mancha urbana del
municipio. Por lo anterior la ejecucion del proyecto bajo el cumplimiento estricto de la normatividad
aplicable resulta ser la alternativa mas factible.

7.8. PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

En el Capitulo 6 de esta MIA-P se presenta un Sistema de Manejo y Gestion Ambiental Adaptativo
(SMGAA) mediante el cual se establecen medidas de mitigacién, compensacién y prevencion de
los impactos identificados en el Capitulo 5, asimismo, este instrumento contempla la identificacién
y prevencién de cualquier impacto no determinado en la presente.

Cabe destacar que el Proyecto, forma parte del Plan Maestro “Ciudad Mayakoba” el cual cuenta
con autorizacién en materia de impacto ambiental, mismo que al momento opera un Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA), conformado por 6 programas y 6 subprogramas mismos que
atienden a los impactos ambientales identificados y evaluados para el “Plan Maestro “Ciudad
Mayakoba” a través de la implementacion ordenada y conjunta de diversas medidas. El SMGA del
proyecto esta fundamentado en este.



Ademas, se considera un Programa de Supervisidon Ambiental (PSA), a través del cual se vigilara
el estricto cumplimiento de las obligaciones ambientales y funcionard& como mecanismo de
regulacién, verificacién y supervision del resto de los programas del SMGA de Downtown Ciudad
Mayakoba, lo que garantizara su funcionamiento y mejorara su efectividad. La Supervision
Ambiental estara presente en todas las etapas del proyecto, para ello se realizaran visitas con el
fin de identificar impactos no previstos y en su caso, emitir las recomendaciones y establecer los
lineamientos para remediarlas de manera inmediata.

Para cumplir estos objetivos, los supervisores responsables deberan verificar el cumplimiento de
las obligaciones ambientales del proyecto, incluyendo las medidas de mitigacion que se
comprometen en la presente MIA-P, los criterios del Ordenamiento Ecolégico correspondiente, las
regulaciones dispuestas en el PPDU-J correspondiente y otros instrumentos de ordenamiento
aplicables, asi como lo establecido en la legislacion y normatividad ambiental federal y estatal
aplicables al proyecto y las disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacién de la presente
manifestacién de impacto ambiental.

7.9. CONCLUSIONES

El Proyecto es viable desde el punto de vista ambiental y legal, ya que coadyuvara en el
crecimiento urbano organizado y la minimizacion de impactos ambientales potenciales y el
deterioro del SA.

Aunque se reconoce que la implementacion del proyecto implica la generacién de impactos
ambientales negativos, si son mitigados de manera oportuna y con las medidas contempladas en
el capitulo 6 de esta MIA, podrian minimizarse de manera significativa. Por lo anterior, el disefio
del Proyecto se basd en un proceso de planificacibn ambiental, asi como el compromiso del
Promovente de implementar un SMGA. Se espera que esto garantice la mitigacion y manejo de
los impactos, el cumplimiento a los instrumentos legales y normativos aplicables al proyecto.
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CAPITULO 8. IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS METODOLOGICOS Y
ELEMENTOS TECNICOS QUE SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA EN
ESTE ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

8.1. INTRODUCCION

La fraccion VIII Articulo 12 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al
Ambiente sefiala que se deben identificar los instrumentos metodoldgicos y elementos técnicos que
sustentan la informacion presentada en la MIA-P, en atencion a esta disposicidn, en este capitulo se
presenta una descripcion sintética de las estrategias metodoldgicas y técnicas especializadas
empleadas, las cuales sustentan los resultados, interpretacién, evaluacion y conclusiones del
desarrollo del Proyecto.

8.2. CARTOGRAFIA

Para la caracterizacion y diagndstico del Proyecto, se utilizaron técnicas y herramientas basicas para
la identificacién y delimitacién de unidades geomorfoldgicas, los tipos de cobertura y uso del suelo, la
calidad y fragilidad ambiental de los ecosistemas, zonas aptas para aprovechamiento, conservacion y
restauracion del sistema.

8.3. FOTOINTERPRETACION

A lo largo del siglo XX, la mayoria de los paises del mundo lograron efectuar el inventario de sus
recursos naturales, asi como la produccién de su cartografia basica, proporcionando los insumos
necesarios para la planificacion y la gestion del territorio, como componentes principales del desarrollo
humano; asimismo, para los estudios del impacto ambiental y de la degradacién de los ecosistemas,
problemas derivados de la sobrepoblacion y la intensificacién de las actividades humanas (UNAM,
2016).

La fotointerpretacion, junto con la fotogrametria, constituyen dos técnicas basicas de la percepcion
remota, una cualitativa y la otra cuantitativa, condicionadas reciprocamente, a través de las cuales se
han logrado extraer enormes cantidades de informacién geogréfica de los aerofotogramas, cuya
utilidad se extiende hoy en dia no solo a la geografia, sino al conjunto de las ciencias de la tierra
(UNAM, 2016).

La fotointerpretacion es un procedimiento de investigacion que consiste en identificar los rasgos que
aparecen en las imagenes o fotografias aéreas y en interpretar su significado en relaciéon con una
determinada area de interés, procediendo posteriormente a comprobar y complementar los resultados,
mediante inspeccioén directa sobre el terreno (INEGI, 2005).

Esta técnica ofrece extraordinarias ventajas cuando se aplican a la realizacién de estudios sobre

recursos naturales, en la programacion y proyecto de obras de infraestructura y en la planeacion del
desarrollo integral de una zona, de una region o de todo un pais (INEGI, 2005).
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8.4. METODOLOGIAS

Las metodologias requeridas para la realizacién de los estudios ambientales del proyecto, son
presentadas a continuacion:

8.4.1. Metodologia para la estimacion de la emision directa de CO2 debida a la
implementacion del proyecto.

Para realizar la estimacion de la emision directa de CO, equivalente de las obras y actividades del

Proyecto durante la etapa de preparacion, se aplicé la metodologia de calculo por factores de emision

de acuerdo con lo establecido en el Acuerdo que establece las particularidades técnicas y las férmulas

para la aplicacién de metodologias para el calculo de emisiones de gases o compuestos de efecto

invernadero publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 03 de septiembre de 2015. Se estimo la
cantidad que se genera de GEI mediante la aplicacion de las siguientes férmulas:

ECOZ :VCX PC XFECOZ
ECH4 =VCx PC XFECH4

ENZO =VCx PC X FENZO

Donde:
Eco2 Emisiones de diéxido de carbono en toneladas [t]
Echa Emisiones de metano en kilogramos [kg]
Enzo Emisiones de 6xido nitroso en kilogramos [kg]
VC Consumo de combustible al afio en litros [L] o metros cubicos [m?]
PC Poder calorifico de cada combustible [MJ/L 0 MJ/m?]
FE Factor de emisién de cada gas [t/MJ o Kg/MJ]

El factor de emision de cada gas se tomé de los valores establecidos en el Art. Sexto fraccion 2, del
Acuerdo (DOF,2015), sus valores se enlistan en la Tabla 8. 1. Dicho Acuerdo también sefiala que para
la estimacion de la emisién indirecta por consumo de electricidad se aplicara la siguiente férmula:

ECOZe = Wegiect X FEEiect

Donde:
Ecoze Emisiones de dioxido de carbono equivalente proveniente del consumo de
energia eléctrica [t COz€e]
Welect Consumo de energia eléctrica [MWh]

FEeec:  Factor de emision por consumo de energia eléctrica [t CO2/MWh]
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El FEeect que se debera usar es el que publique afio con afio la SEMARNAT, que de acuerdo con su
altimo reporte emitido el 01 de junio de 2017, se podra usara el factor de emision eléctrico reportado
al 2015 y que corresponde a 0.458 toneladas de CO2 / MWh.

Tabla 8. 1. Factores para el célculo de emisiones directas e indirectas de GEI.

Combustible CO; (t/MJ) CHs (t/MJ) N20 (t/MJ)
Diesel 7.41 E-05 3.00 E-06 6.00 E-07
Gasolina y naftas 6.93 E-05 3.00 E-06 6.00 E-7

Electricidad

Consumo

CO, (t/MWh)
0.458

A partir de la aplicacion de las formulas y factores anteriores, en la Tabla 8. 2 se presentan las
estimaciones de la cantidad de emisiones de GEI que se generaran durante las diferentes etapas de

implementacién del Proyecto.

Tabla 8. 2. Estimacioén de la generacion de Gases de Efecto Invernadero por etapa del Proyecto.

Etapa de Preparacion del Sitio

Consumo Emisiones
Combustible (L/afio) CO> (t/MJ) CHa4 (t/MJ) N20 (t/MJ) anuales GEI
(tCO2e/afio)
Diesel XXX XXX XXX XXX XXX
Electricidad CEmelline Emisiones anuales GEI (tCOze/afio)
(Kwh)
Consumo XXX XXX

Etapa de Construccion

Consumo Emisiones
Combustible ~ CO3 (t/MJ) CHa4 (t/MJ) N2O (t/MJ) anuales GEI
(L/afho) =
(tCO2e/afio)
Diesel XXX XXX XXX XXX XXX
Electricidad Censline Emisiones anuales GEI (tCOze/afio)
(Kwh)
Consumo XXX XXX

Etapa de Operacién

Consumo Emisiones
Combustible (L/afio) CO3 (t/MJ) CHa4 (t/MJ) N20 (t/MJ) anuales GEI
(tCO2e/afio)
Diesel XXX XXX XXX XXX XXX
Electricidad Cahsine Emisiones anuales GEI (tCOze/afio)
(Kwh)
Consumo XXX XXX
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8.4.2. Metodologias para la evaluacion de los impactos ambientales

Se aplicaron técnicas probadas y comunes para la identificacién y evaluacion de los impactos
ambientales que podré ocasionar el Proyecto en su zona de influencia. Estas técnicas son presentadas
enla Tabla 8. 3.

Tabla 8. 3. Técnicas utilizadas para la identificacion y evaluacion de los impactos ambientales que potencialmente seran
generados por el Proyecto.

Técnica

Andlisis por medio de los Sistemas de Informacion Geografica (SIG)
Listas de chequeo

Matrices de interaccion
Juicio de expertos

El uso combinado de técnicas hace posible un andlisis equilibrado entre la percepcidon subjetiva y el
andlisis cuantitativo de la evaluacion. Asimismo, permite profundizar en el conocimiento del sitio donde
se realizara el proyecto e identificar las areas de influencia directa e indirecta del mismo, necesarias
para el analisis de los impactos ambientales.

Por medio del analisis de los SIG fue posible evaluar de forma cuantitativa los impactos ambientales y
generar informacion suficiente para la identificacion de los impactos de mayor extension que pudieran
representar riesgos importantes; mientras que a través de las listas de chequeo y las matrices de
interaccion se identificaron los impactos mas significativos, asi como sus fuentes generadoras. El juicio
de expertos permitié dimensionar los impactos identificados por las otras metodologias para evitar la
subestimacion o sobrestimacion de los mismos.

Las metodologias de cada una de las técnicas presentadas anteriormente, son descritas a detalle a
continuacion:

«% Cartografia tematica y sistemas de informacién geogréfica

El analisis realizado para la identificacién de impactos en el area de influencia del proyecto y las areas
adyacentes se apoyd en los planos cartograficos disponibles y en la fotografia de satélite obtenida del
programa Google Earth.

Se cont6 también con herramientas cartograficas generadas de manera particular para el proyecto,
datos puestos a disposicion por el INEGI y planos de usos del suelo y vegetacién. Con dicha
informacion se obtuvo lo siguiente:

¢ Definicion espacial del area de influencia ambiental directa e indirecta del proyecto (Capitulo
4).
¢ Definicion espacial del &rea de estudio de la presente MIA-P (Capitulo 4).

@

« Listas de chequeo

Se elaboraron las listas de chequeo necesarias para identificar los impactos ambientales, por lo cual,
estas listas tomaron en cuenta los factores del medio natural y socioeconémico que pudieran resultar
impactados por el desarrollo del Proyecto, positiva 0 negativamente, asi como las actividades
contempladas en cada una de sus etapas de desarrollo.

Capitulo 8|4



Los puntos de partida para la elaboracion de dichas listas fueron la informacion técnica manifestada
en el Capitulo 2, 3 y 4, ademas del juicio de los expertos participantes en la estructuracion de la
presente MIA-P. Las listas de chequeo resultantes incluyen las actividades principales del proyecto en
las etapas contempladas, y los impactos ambientales (positivos y negativos) que potencialmente se
podran producir en los diversos factores del medio identificados como susceptibles.

«» Matrices de interaccion

Las matrices de interaccion son una herramienta Gtil para la identificacion de impactos ambientales
potenciales que complementan la informacion brindada por las listas de chequeo y por el SIG. La
informacidon generada conjuntamente por estos tres elementos permite identificar y evaluar cualitativa
y cuantitativamente los principales impactos ambientales que seran generados con la implementacion
del proyecto. También permite definir las medidas de mitigacion, compensacion y prevencion
correspondientes, mismas que se establecen en el Capitulo 6 del presente estudio.

Se elabor6 una primera Matriz denominada de Identificacién de Impactos Ambientales Potenciales en
la cual se confrontaron las obras y actividades del Proyecto con los impactos ambientales identificados
en las listas de chequeo, ordenados de acuerdo al factor del medio sobre el que inciden. Con dicha
Matriz se identificaron los impactos positivos y negativos que potencialmente generara el proyecto, y
se valoraron tanto los componentes ambientales que pudieran ser mas afectados, como las actividades
gue generaran la mayor recurrencia o intensidad de impactos.

Esta Matriz constituye un método cuantitativo para la identificacibn de impactos ambientales y
corresponde a una modificacién propia de la matriz de Leopold (1971). Es importante destacar que el
valor de magnitud establecido en esta matriz corresponde al producto de la suma de interacciones
identificadas entre un impacto ambiental negativo potencial identificado y una obra u actividad.

Se generd una segunda Matriz, denominada de Evaluacién de Impactos Ambientales, para evaluar los
impactos identificados en términos de 9 atributos tomados de GOmez-Orea (2003) y que son:
consecuencia, acumulacion, sinergia, momento o tiempo, reversibilidad, periodicidad, permanencia,
recuperabilidad y frecuencia. A cada atributo le fue asignado un valor entre 1 y 3, segun la severidad
del mismo (Tabla 8. 4). El valor asignado a cada atributo se basé en el dictamen de los expertos, los
resultados de la Matriz de Identificacion de Impactos Ambientales Potenciales (primera Matriz) y las
listas de chequeo que le dieron origen.
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Tabla 8. 4. Descripcion de la escala de los atributos para evaluar impactos ambientales.

Atributos

Escala
2

Indirecto: el impacto ocurre

Directo: el impacto ocurre de

mayor que la suma de las
incidencias individuales
contempladas aisladamente.

Consecuencia (C) de manera indirecta. No aplica manera directa.
Simple: cuando el efecto en Acumulativo: cuando el
el ambiente no resulta de la efecto en el ambiente resulta
suma de los efectos de de la suma de los efectos de
acciones particulares acciones particulares

Acumulacioén (A) ocasionados por la | No aplica ocasionados por la
interaccion con otros que se interaccion con otros que se
efectuaron en el pasado o efectuaron en el pasado o
que estan ocurriendo en el que estan ocurriendo en el
presente. presente.
No Sinérgico: cuando el Sinérgico: cuando el efecto
efecto conjunto de la conjunto de la presencia
presencia simultanea de simultanea de varias

Sinergia (S) varias.ac.cione.s no supone | aplica gcgioneg supone una
una incidencia ambiental incidencia ambiental mayor

que la suma de las
incidencias individuales
contempladas aisladamente.

Momento o Tiempo

M

Corto: cuando la actividad
dura menos de 1 mes.

Mediano: la accion dura mas
de 1 mes y menos de 1 afio.

Largo: la actividad dura méas
de 1 afio.

Reversibilidad  del
impacto

(Rv)

A corto plazo: la tension
puede ser revertida por las
actuales condiciones del
sistema en un periodo de
tiempo relativamente corto,
menos de un afio.

A mediano plazo: el impacto
puede ser revertido por las
condiciones naturales del
sistema, pero el efecto
permanece de 1 a 3 afos.

A largo plazo: el impacto
podra ser revertido
naturalmente en un periodo
mayor a tres afios, o no sea
reversible.

Aparicion irregular: cuando

Periddico: cuando el efecto

(Re)

volver a contar
caracteristicas.

con sus

Periodicidad (Pi) el efecto ocurre de manera | No aplica se produce de manera
ocasional. reiterativa.
. Temporal: el efecto se .
Permanencia . . Permanente: el efecto se
produce durante un periodo | No aplica . )
(Pm) - . mantiene al paso del tiempo.
definido de tiempo.
Recuperable: que el Irrecuperable: que el
- componente afectado no
Recuperabilidad componente afectado puede .
No aplica puede volver a contar con

sus caracteristicas (efecto
residual).

Frecuencia (F)

Poco frecuente: el impacto
se presenta en menos de un
tercio de las actividades del
proyecto.

Medianamente frecuente:
el impacto se presenta entre
un tercio y dos tercios de las
actividades del proyecto.

Muy frecuente: el impacto
se presenta en mas de dos
tercios de las actividades del
proyecto.

Fuente: GPPA elaboracion propia modificada de Gomez-Orea (2003).
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A partir de los resultados obtenidos de dicho andlisis se pudo calcular el indice de Incidencia para cada
impacto, mediante la aplicacion del modelo propuesto por Gémez-Orea (2002)! y cuyos pasos se
describen a continuacion:

1. Se atribuy6 un codigo numérico a cada caracter del atributo, acotado entre un valor maximo
para la mas desfavorable y uno minimo para la mas favorable.

2. El indice de incidencia de cada impacto se evalué a partir del siguiente algoritmo simple, que
consiste en la sumatoria de los valores asignados a los atributos de cada impacto y sus rangos
de valor o escala (Expresion V.1):

I=C+A+S+T+Rv+Pi+Pm+Rc+F Expresion V.12
3. Se estandarizé cada valor de cada impacto entre 0 y 1 mediante la Expresion V.2.
Incidencia = | — Imin / Imax — Imin Expresion V.2
Siendo:

| = el valor de incidencia obtenido por un impacto.

Imax= el valor de la expresion en el caso de que los atributos se manifestaran con el mayor
valor, que para el caso de esta evaluacion sera 27, por ser 9 atributos con un valor maximo
cada uno de 3.

Imin = el valor de la expresion en caso de que los atributos se manifiesten con el menor
valor, que para el caso de esta evaluacion serd 9, por ser 9 atributos con un valor minimo
cada uno de 1.

Debido a que al estandarizar los valores obtenidos para el indice de Incidencia el maximo valor posible
es 1, los impactos se agruparon en 3 rangos de 0.33 como se muestran en la Tabla 8. 5. La descripcién
de cada rango y su interpretacién se ajustan a las especificidades del SA en cuanto a la integridad de
sus componentes, asi como a la definicion de impacto ambiental relevante citada en el Reglamento de
la Ley General de Equilibrio Ecoldgico y la Protecciéon al Ambiente en Materia de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Se construye una tercera matriz nombrada Significancia de los impactos ambientales
potenciales segun su signo y su valor de I.I, donde se presentan los impactos identificados ordenados
segun su signo, su valor del indice de Incidencia y su correspondiente significancia.

Tabla 8. 5. Rango de significancia de los impactos ambientales evaluados de acuerdo con su indice de Incidencia.

indice de
Incidencia

Interpretacién

Se pueden generar alteraciones que sin medidas afecten el
funcionamiento o estructura de los ecosistemas dentro del SA.

Se compromete la integridad de elementos o procesos sin poner en
No significativo riesgo la estructura y funcién de los ecosistemas de los que forman | 0.34 a 0.67
parte.

Alteraciones de muy bajo impacto a elementos o procesos que no
comprometen la integridad de los mismos.

Fuente: Generacion propia GPPA.

Significativo 0.68 o mayor

0.33 0 menor

Despreciables

1 Domingo Gomez Orea (2002), pagina 330
2 Modificado de Gémez-Orea, Domingo. Evaluacion de Impacto Ambiental. Mundi Prensa 2002. Pag. 330
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La conjuncién de los diferentes andlisis descritos hasta ahora permitié cuantificar los diferentes
impactos de posible generacion durante el desarrollo del proyecto, asi como definir y ratificar las
estrategias de mitigaciébn y compensacion de los mismos. Por otro lado, fue posible identificar las
actividades de alta prioridad por la importancia de los impactos que pudieran generatr.

8.4.3. Metodologia para la caracterizacion de la vegetacion

« Determinacion de los tipos de vegetacion en el area de estudio

Una vez identificado el predio o poligono del &rea de estudio y definida su ubicacion con relacién a un
sistema ambiental previamente determinado, se identificaron los tipos de vegetacion presentes en el
predio donde se pretende desarrollar el proyecto. Para ello, se empled informacién de tipo cartogréfica
y recorridos en campo; con base en el andlisis de la informacién del area de estudio obtenida en campo,
se determind que los principales tipos de vegetacién corresponden a: selva baja subperennifolia con
vegetacién secundaria arborea, representado por especies herbaceas, arbustivas y arbéreas.

Figura 8. 1. Tipos de vegetacion en el predio y area de influencia del proyecto.
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<+ Método de Muestreo
> Disefio e intensidad de muestreo

De manera particular para el Proyecto Downtown Ciudad Mayakoba, el dia 12 de noviembre del 2018
se realiz6 una visita al predio para identificar los diferentes tipos de vegetacion presentes, sus
asociaciones y las especies que las componen, para ello se emple6 informacion de tipo cartogréfica,
documental y recorrido en campo. En el disefio de muestreo fueron considerados los estratos
herbaceo, arbustivo y arbéreo. La forma de cada unidad de muestreo para el estrato arboéreo fue
rectangular, abarcando una superficie de 400 m?, donde se registraron todos los arboles con un
diametro normal (DN) mayor o igual a 7.0 cm, al igual que algunas otras especies de distinta forma de
vida, como las palmas, entre otras. Al interior de cada unidad de muestreo se definieron subsitios
cuadrados con una superficie de 12.56 m?; donde se evalué el estrato arbustivo (incluyendo renuevos
del estrato arbéreo con un DN menor a 7.0 cm y algunas otras especies de tipo arbustivas, asi como
otras formas de vida como bejucos), para el estrato herbaceo, se realizaron subsitios cuadrados de 1
m2. En cuanto a la metodologia aplicada para el presente muestreo en campo fue Muestreo
Estratificado Aleatorio, que consiste en considerar categorias 0 estratos que poseen gran
homogeneidad respecto a alguna caracteristica. Lo que se pretende con este tipo de muestreo es
asegurarse de que todos los estratos de interés estaran representados adecuadamente en la muestra.
Cada estrato funciona independientemente, pudiendo aplicarse dentro de ellos el muestreo aleatorio
simple o el estratificado para elegir los elementos concretos que formaran parte de la muestra. En
cuanto a las dimensiones de unidad de superficie por sitio y subsitio para selvas, fueron aplicadas de
acuerdo al Manual de Inventarios Forestales Nacional (CONAFOR, 2011). Para sustentar el objeto de
obtener informacion de los tres estratos de vegetacion se visualiza en la siguiente Figura 8. 2.

Figura 8. 2. Disefio de muestreo rectangular para selva.
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» Intensidad de muestreo y tamafio de muestra

Para definir la intensidad de muestreo, se tom6 como referencia lo que Carrillo (2008) sefala, de
acuerdo a experiencias del trabajo de campo son aceptables las intensidades que van del 1 al 10%;
correspondiente al porcentaje de superficie muestreada con relacién al total de la superficie del area
de estudio, por lo que para el presente estudio se eligié una intensidad del 10.8, considerado adecuado,
debido a la homogeneidad en cuanto a vegetacién que se observo en el analisis previo, a través de
informacion cartografica e imagenes de Google Earth.
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Una vez definido que la intensidad de muestreo mas factible para el nivel de estudio que se pretende
desarrollar el proyecto, se determiné el tamafio de muestra a partir de la siguiente expresién:

100
n=1IM x

Dénde:

N = Superficie total del area a muestrear (Poblacion)
n = tamafio de muestra (niUmero de sitios)
IM = Intensidad de muestreo (%)

Para el caso del presente estudios de caracterizacidén de la vegetacion (CV), se ubicaron 2 unidades o
sitios de muestreo, que en total sumaron una superficie muestreada de 0.74 ha, lo que representa una
intensidad de muestreo del 10.8%. Los sitios de muestreo se distribuyeron de la siguiente manera:

. Cinco de forma rectangular, con dimensiones de 10 X 40 m, que resultaron en una superficie
muestreada de 0.04 ha cada uno, estos a su vez contaron con dos subsitios, uno de 12.56 m? para
evaluar el estrato arbustivo y uno mas de 1 m? para evaluar el estrato herbaceo. Esto sitios de muestreo
se emplearon en selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea.

A continuacién (Tabla 8. 6), se presenta el desglose de los sitios de muestreo por tipo de vegetacion.

Tabla 8. 6. Superficie y sitios de muestreo por tipo de vegetacion.

Numero de ~
" Superficie sitios LEhc b Superficie
Area a muestrear (AM) unidad de
total (Ha) levantados en 5 muestreada Ha
muestreo (m?)
campo
selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria 0.74 2 400 0.08
arbérea
Total 0.74 2 0.08 0.08

Para definir la intensidad de muestreo, se tom6 como referencia lo que Carrillo (2008) sefala, de
acuerdo a experiencias del trabajo de campo son aceptables las intensidades que van del 1 al 10%;
correspondiente al porcentaje de superficie muestreada con relacion al total de la superficie del area
de estudio, por lo que para el presente estudio se eligi6é una intensidad del 10.8, considerado adecuado,
debido a la homogeneidad en cuanto a vegetacion que se observé en el analisis previo, a través de
informacion cartografica e imagenes de Google Earth. Para el levantamiento de la informacién se
ubicaron dos unidades o sitios de muestreo en el predio, en la Figura 8. 3 se aprecia la ubicacion de
estos sitios y en la Tabla 8. 7 se muestran las coordenadas geograficas de cada uno de ellos.
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Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive Plus S.A de C.V.

Figura 8. 3. Ubicacion de los sitios de muestreo para la caracterizacion floristica del proyecto.

Mo
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Google Earth

Tabla 8. 7. Coordenadas UTM de los sitios de muestreo para el area del proyecto: Ciudad Mayakoba Lote.

Coordenadas UTM Caracterizacion de los sitios de
muestreos

Sitio de

Muestreo X ‘ v

01 49499.00 | 2288493.00 | Selva baja subperennifolia con
02 494976.00 | 2288452.00 vegetacion secundaria arbérea

» Procedimiento del levantamiento de informacién en campo

>

Levantamiento de informacién de los sitios de muestreo

El procedimiento basico para levantar el sitio de muestreo en el predio del proyecto fue el siguiente y
el muestreo aplicé para la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea.

1.
2.

Localizar en campo el sitio de muestreo dentro del predio del proyecto.

Establecer el extremo de un sitio de muestreo por la mitad a partir de la cual se tir6 la cinta
métrica de 40 m de largo.

Ubicar a los 20 m del centro del sitio de muestreo el levantamiento de datos de arbustos y
herbaceas, o en su defecto la ubicacion de este sitio en cada cuadrante.

Marcar el centro del sitio con una estaca, diferenciandola con pintura en aerosol.

Registrar las coordenadas de los vértices del rectangulo y marcarlas con estacas u otro material
distintivo (piedras o arboles cercanos).

Capitulo 8|11



DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular
Desarrollos Inmobiliarios Vive Plus S.A de C.V.

6. Registrar el error de la captura de cada coordenada
7. Marcar 5 coordenadas por sitio (1 central o concéntrica y 4 en los vértices)
8. Limpiary clarear de plantas arbustivas para delimitar el exterior del sitio (chaponear o chapear).

Figura 8. 4. Delimitacion de los sitios de muestreo del proyecto.

Una vez obtenidos los puntos cardinales, se localizaron los cuatro veértices de cada sitio de muestreo,
los cuales se obtuvieron a cinco metros de los puntos norte y sur, en direccién a los 90° y 270° con
relacién al norte (Figura 8. 5). En el centro y cada vértice de cada sitio, se dejé una estaca o alguna
piedra marcada con pintura como punto de referencia, de los cuales se registraron sus coordenadas
UTM (Figura 8. 6).

Figura 8. 5. llustracion de método para delimitar un sitio de muestreo.
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Figura 8. 6. Estaca y registro de coordenadas del centro de sitio de muestreo en selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arboérea.

Posteriormente se procedié a realizar la medicion de los distintos parametros necesarios para el
estudio. En el disefio de muestreo, se consideraron sitios y subsitios de acuerdo al porte y estrato de
los individuos que se mediran, ademas del tipo de informacion que se desea obtener de cada estrato
(arbéreo, arbustivo y herbaceo).

En los sitios de 400 m?, se midieron los individuos del estrato arbéreo (los que contaban con diametros
mayores o a igual de 7.0 cm), obteniendo de cada individuo la siguiente informacién:

¢ |dentificaciéon de cada individuo registrado en el sitio (llegando a nivel de especie).

¢ Numero de individuos de cada especie

e Se registraron todos los arboles igual o mayor a 7.0 cm (DAP — Diametro a la Altura del Pecho).

e En caso de tratarse de individuos con varios tallos, se estimara un promedio y se multiplicara
por el numero de tallos.

e Para el estrato arboreo se consider6 el Diametro Normal (DAP), altura total y didmetro de copa

e Altura total del individuo

e Para el caso de las especies no identificadas en campo, se registré el nimero de foto(s) de
referencia para su posterior identificacion en gabinete. En las fotos se destacaron las diferentes
partes de la planta que permiten su identificacion, tales como las hojas (haz y envés), tallo,
ramas, frutos, entre otros.

Todos los datos se registraron en un formato similar al que se muestra en la Tabla 8. 8.
Tabla 8. 8. Ejemplo de formato para registro de datos dasométricos para el estrato arboéreo.

DAP  Altura
(cm) Total

(m)

NUmero
de Tallos

Cobertura Foto de
de copa (m) identificacion

NUum. Especie

Observaciones
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Figura 8. 7. Estructura del estrato arb6reo en la selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea.

Dentro de cada uno de los sitios antes mencionados, se realizaron subsitios de 12.56 m?, donde se
midieron todos los individuos del estrato arbustivo comprendidos dentro de estos; entendiendo como
arbustos, a todos los individuos o especies de porte bajo con relacion a los individuos considerados en
el estrato arboreo y que presenten un diametro menor a 7.0 cm, ademas se incluyeron los renuevos
de las especies de porte alto y se midieron los siguientes parametros:

Identificacién de cada individuo registrado en el sitio, a nivel de especie.

Numero de individuos de cada especie

Altura total

Diametro promedio por individuo

Diametro de copa.

Numero de tallos.

Para el caso de las especies no identificadas en campo, se registré el nimero de foto (s) de
referencia para su posterior identificacion en gabinete. En las fotos se destacaron las diferentes
partes de la planta que permiten su identificacion, tales como las hojas (haz y envés), tallo,
ramas, frutos, entre otros.

Cada individuo encontrado dentro de los subsitios se registrd en un formato similar al siguiente (Tabla
8. 9):

Tabla 8. 9. Ejemplo de formato para registro de datos del estrato arbustivo

Il Diametro Altura ol Foto de

Num. Especie de Observaciones

tallos (cm) identificacién

Finalmente, en uno de los cuatro cuadrantes de cada uno de los sitios de 400 m?, se delimitd un subsitio
de 1 x 1 m que corresponde de (1 m?), en el cual se identificaron y cuantificaron las especies por
individuos para el estrato herbaceo dentro de dicho subsitio. La informacion capturada en campo se
registré en el siguiente formato (Tabla 8. 10):
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Tabla 8. 10. Ejemplo de formato para registro de los individuos del estrato herbaceo.

Foto de

Especies : P Observaciones
identificacion

Figura 8. 8. Definicion de un subsitio de un metro cuadrado para el estrato herbaceo.
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« Evaluacion de los Parametros ecoldgicos

Para el caso del presente estudio se emple¢ el indice de Shannon-Weaver (Shannon y Weaver, 1949)
y el Indice de Valor de Importancia (IVI), que fue desarrollado por Curtis & Mclntosh (1951) y aplicado
por Pool et al. (1977), Cox (1981), Cintron & Schaeffer-Novelli (1983) y Corella et al. (2001) (Zarco, et
al., 2010).

» Indice de Shannon-Weaver

Derivado de la teoria de informacién como una medida de entropia (Pla, 2006), el indice de Shannon-
Weaver mide el grado promedio de incertidumbre en predecir a que especie pertenecera un individuo
escogido al azar de una coleccion de especies (Magurran, 1988; Peet, 1974; Baev y Penev, 1995 en
Moreno, 2001), que este caso es referido a una unidad de muestreo dada. El indice se expresa de la
siguiente manera:

S
H = —ZPl- * log, P;
i=1

Dénde:

H=Indice de Diversidad de Shannon-Weaver
P,=Densidad relativa de la i-esima especie
log,P;=Logaritmo Natural de P;

El indice de Shannon-Weaver tiene una peculiaridad, ya que adquiere valores tendientes a cero,
cuando hay una sola especie (Magurran, 1988 en Moreno, 2001), es decir, que la rigueza de especies
en el area de estudio es baja. Otra peculiaridad es que dicho indice tiende a ser igual log,S cuando
todas las especies estan representadas por el mismo ndimero de individuos (Magurran, 1988 en
Moreno, 2001), o bien existe equidad en la comunidad vegetal, la cual esta representada por nimero
de especies abundantes y el nUmero de especies menos abundantes (Moreno et al., 2006).

> Indice de Valor de Importancia (IVI)

El indice de valor de importancia (IVI) describe la estructura horizontal de la vegetacién y proporciona
informacion de la influencia de determinada especie dentro de la comunidad. El VI se obtiene sumando
los valores relativos de cada especie en un sitio sobre su densidad, frecuencia y dominancia.

Este indice mide la composicion estructural, cuya principal aplicacién es la jerarquizacion de la
dominancia de cada especie en rodales mezclados (Zarco, et al., 2010). Este indice considera tres
parametros importantes para estimacion: la abundancia, frecuencia y dominancia que cada especie
tiene dentro de una comunidad vegetal; y se obtuvo mediante la siguiente formula:

IVI= A, + D, + E
Do6nde:
A,=Abundancia Relativa

numero de individuos de la especie 100

A, = *
" Numero total de individuos de todas las especies

D,= Dominancia Relativa
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Area Basal de la especie
* 100

" Area Basal de todas las especies

F.=Frecuencia Relativa

numero de sitios en que esta una especie
F. = — * 100
Total de sitios muestreados

El &rea basal (AB) de los arboles se obtuvo con la formula siguiente:
Vs
AB = DAP?

» ldentificacién de las principales familias, géneros y especies presentes en el predio

Para lograr la identificacion de las especies, fue necesario la captura fotografica de especies no
identificadas directamente en campo para su posterior identificacion en gabinete con la ayuda de
manuales, claves, guias y consulta bibliogréfica especializada. Algunas de las consultas realizadas
para la correcta determinacion de la nomenclatura de los nombres cientificos de las especies
reportadas fueron: Enflora Yucatanense (Arellano, R., J., A., et al. 2003), Enflora Yucatanense (Chan,
V., C., et al. 2002) y Arboles Tropicales de México. Manual Para la ldentificacion de la Principales
Especies (Pennington, T., D. Sarukhan, J. 2005).

También se anotaron los nombres comunes mas frecuentes que se emplean en la region para designar
a las distintas especies. Aunque se reconoce que la mayor parte de éstos proviene de las referencias
bibliograficas consultadas.

8.4.4. Metodologia para la caracterizacion de la fauna

< Método de muestreo

La actualizacién de la caracterizacion de la fauna se derivé de la informacién recabada en campo a
partir de una visita al area de estudio. El periodo de muestreo de la visita fue de un dia y se efectud el
12 de noviembre del 2018. El muestreo de la fauna se realizé a partir de un recorrido o caminata al
azar con cuatro puntos de muestreo para aves (Figura 8. 9), con duracion de 15 a 20 minutos de
observacion. La caminata al azar es una trayectoria que resulta de hacer sucesivos pasos aleatorios,
por ejemplo, el camino que sigue un animal en busqueda de comida. Se realiz6 este tipo de muestreo
debido a que el area es muy pequefia en superficie (0.74 ha) y contiene un solo tipo de vegetacion, la
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea. En el muestreo se cubrid la mayor
extension del lote, asi como de zonas contiguas (Figura 8. 9).
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Figura 8. 9. Recorrido al azar y puntos de observacion para aves en el predio del proyecto.
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Fuente: GPPA

El muestreo inici6 a las 10:00 horas y finalizé a las 12:00 horas. Las anotaciones para cada registro,
asi como el conteo de individuos de cada especie, se realizaron a partir del momento en que inicié y
hasta que finalizé el recorrido. Los mamiferos fueron registrados de manera directa o indirecta
(excretas, pelos, echaderos, rascaderos y huellas); las aves de manera visual o auditiva, en los cuatro
puntos de muestreo y en los recorridos; los reptiles a través de avistamientos directos e indirectos
(mudas, huellas, nidos, esqueletos). Aunque el muestreo fue diurno, se intento la busqueda de anfibios
a través de avistamientos directos en huecos y oquedades, debajo de troncos y de hojarasca. La
informacion recabada para cada organismo fue la siguiente: hora, especie, nimero de individuos,
actividad, tipo de vegetacion, sustrato. La informacion recabada durante los recorridos de muestreo
fue registrada en sus respectivos formatos (Anexo Il). En algunos casos se realizo una toma fotografica
de los individuos de la especie observada, asi como del tipo de vegetacion prevaleciente en cada
trayecto.

La identificacion de las especies se realiz6 con el apoyo de guias de campo y de informacién adicional
contenida en la web. Para identificar las especies de mamiferos se utilizé la guia de Aranda (2012);
para las aves se utilizaron las guias de campo de Howell and Web (1995), Sibley (2000), MacKinnon
(2005, 2013); para identificar los reptiles y anfibios se utilizaron las guias de campo de Calderon-
Mandujano et al., (2005), Lee (2000), Gil y Ocafa (1994). La identificacion de las especies fue
corroborada en catalogos especializados en la web (www.naturalista.com). La nomenclatura
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taxondmica se baso6 en catalogos de datos especializadas para cada grupo de vertebrados terrestres;
para los mamiferos se utilizdé el catdlogo Mammal Species of the World
(www.departaments.bucknell.edu), para aves en Checklist of North and Middle American Birds
(www.checklist.aou.org) y para los reptiles en EMBL Reptile database (www.reptile-database.orq).

% Método de andlisis de datos
Para el andlisis de la diversidad alfa se estimé el nUmero de especies o riqueza especifica total

(Moreno, 2001) mediante el conteo directo de las especies. Para medir la diversidad de especies se
utilizé el indice de Shannon-Wienner:

&
o = —ZPz'lﬂﬁz'
i=1

Donde:

. S— namero de especies (la riqueza de especies)

. pi— proporcidon de individuos de la especie i respecto al total de individuos (es decir la
abundancia relativa de la especie i): ni/N

. ni— namero de individuos de la especie i

. N- nimero de todos los individuos de todas las especies

. In logaritmo natural de pi.

La abundancia relativa se calculé a partir de conteo de avistamientos directos e indirectos de cada
especie registrada en los trayectos recorridos. Este indice contiene el nimero de especies presentes
en el area de estudio (rigueza de especies), y la cantidad relativa de individuos de cada una de esas
especies (abundancia) en proporcion al total de individuos contabilizados. No se realiz6 el
dendrograma y tampoco se calculé el indice de similitud por tipos de vegetacion ya que Unicamente se
muestreo un solo tipo. El indice de Shannon H” fue calculado utilizando el Software Biodiversity pro
(McAleece et al., 1997).

8.5. LISTADO DE ESPECIES (FLORA'Y FAUNA)

El listado de especies registradas en el proyecto se presenta en la Tabla 8. 11. De igual manera la

Tabla 8. 12 enlista las especies endémicas, bajo algun estatus de protecciébn o de importancia
ecologica.

Tabla 8. 11. Lista de especies registrada en el Proyecto. A = Arbérea, a = arbustiva, h = herbacea.

Familia Nombre cientifico Nombre comun A
Anacardiaceae | Metopium brownei Chechem negro X X
Arecaceae Coccothrinax readii Quero Naaj k'aax X

Adenocalymma inundatum Mart. ex DC. Bejuco XX
Bignoniaceae
Cordia elaeagnoides DC. Circote X
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Familia

Nombre cientifico

Nombre comun

Burseraceae |Bursera simaruba chakaj X
Ebenaceae Diospyros tetrasperma Sw. pisit X
Euphorbiaceae | Croton ameliae Lundell. cadelillo

Bauhinia jenningsii P. Wilson. Pata de vaca

Caesalpinia gaumeri (Britton & Rose) Greenm. kitim che' X

Inga vera subsp. affinis (DC.) T.D. Penn. Inga X

Lysiloma latisiliguum (L.) Benth. tsalam X
Fabaceae

Lonchocarpus xuul Lundell. k'an xu'ul X

Mimosa distachya Cav. var. oligacantha (DC.) Barneby. | Una de gato X

Piscidia piscipula (L.) Sarg. Jabin X

Platymiscium yucatanum Standl. granadillo o subin che X
Lauraceae Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. Laurel X

Hampea trilobata Standl. Majaua X
Malvacea

Brosimum alicastrum Sw. ssp. alicastrum sa'oc huesudo o ramon | X
Moraceae Ficus cotinifolia Kunth Alamo o ficus X
Nyctaginaceae | Neea psychotrioides Donn ta'tsi' X
Opiliaceae Agonandra macrocarpa L.O. Williams. pak'aalché X
Poaceae Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata carricillo o siit

Coccoloba belizensis Standl. Cocoloba X
Polygonaceae | Coccoloba spicata Lundell boob X

Gymnopodium floribundum Rolfe. ts'iits'ilche o palo mielero | X

Talisia oliviformis (Kunth) Radlk. Guaya de monte X
Sapindaceae

Thouinia paucidentata Radlk. hueso de tigre X
Sapotaceae Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. Chico zapote X
Verbenaceae | Vitex gaumeri yaxnik X
18 29 25
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Tabla 8. 12. Listado de especies endémicas, bajo estatus de proteccion y/o de importancia ecolégica.

T Tipo de NOM-0O59- Lista roja
distribucion SEMARNAT-2010 IUCN

Coccothrinax readii Quero Endémica Amenazada | = eemeeeemeeee-
Croton ameliae Lundell. Endémica | = emeeeeem | e
Platymiscium yucatanum Standl. Endémica | = emmeemmemmmeem | ecmeemeeeeen
Hampea trilobata Standl. Endémica | = e | e
Agonandra macrocarpa L.O. Williams. Endémica | @ -meemeemeeeee- Vulnerable
Lasiacis divaricata (L.) Hitchc var. divaricata |  -=-m-=m-m-m-- | memmmemeeeee- Riesgo bajo
Thouinia paucidentata Radlk. Endémica | = —cmemmemeemee-
Vitexgaumeri | mmmmmemememeee | e En peligro

En la Tabla 8. 13 se encuentran enlistadas las 20 especies de vertebrados terrestres registradas en el
proyecto.

Tabla 8. 13. Listado taxondmico de las especies registradas en el Proyecto.

Clase Orden Familia Género Especie
o . Buteo magnirostris
Accipitriformes Accipitridae Buteo Buteo albicaudatus
Cathartiformes Cathartidae Cathartes Cathartes aura
Cuculiformes Cuculidae Piaya Piaya cayana
Corvidae Cyanocorax Cyanocorax yucatanicus
Cyanocorax yncas
Icteridae Icterus Icterus auratus
Setophaga coronata
Aves Paraulide Setophaga Setophaga ruticilla
. Mniotilta Mniotilta varia
Passeriformes - - —
. Myiozetetes Myiozetetes similis
Tyrannidae - -
Pitangus Pitangus sulphuratus
Vireo magister
Vireonidae Vireo Vireo solitarius
Vireo griseus
Polioptilidae Polioptila Polioptila plumbea
Trogoniformes Trogonidae Trogon Trogon caligatus
Mammalia | Rodentia Dasyproctidae Dasyprocta Dasyprocta punctata
Reptilia Squamata Dactyloidae _ Anolis Anolis sagrei _
Phrynosomatidae | Sceloporus Sceloporus chrysostictus
13 20

8.6. CONCLUSIONES

En el presente Capitulo se explicaron los instrumentos metodolégicos mas relevantes utilizados en los
estudios realizados para la elaboracion de la presente Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad
Particular, siendo importante sefialar que para obtener uno de los productos indicados en la LGEEPA
y su reglamento en la materia, se utilizo el concepto relevancia de los impactos ambientales tomando
como criterio el efecto sobre la integridad ecoldgica del SA, entendiendo por integralidad ecolégica
como la estructura y funciones que caracterizan a un ecosistema, mismas que ya fueron descritas en
el Capitulo 4. Derivado de lo anterior, se determiné que ninguno de los impactos identificados es
relevante o significativo en los términos que establece el Reglamento de la LGEEPA en materia de
Evaluacién de Impacto Ambiental.
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8.8. ANEXOS

8.8.1. Documentales

Anexo \ Concepto

1.1 Razoén social de la empresa
promovente

1.2 RFC de la empresa
promovente

1.3 Nombre del representante legal

1.4 CURRP del representante legal

15 RFC de la empresa

responsable de la elaboracion
del estudio de impacto
ambiental

1.6 CURRP del responsable técnico
del estudio

1.7 Cedula profesional del
responsable técnico del estudio
4.1 Informe de caracterizacion de
Vegetaciéon

4.2 Informe de caracterizacién de
Fauna
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8.8.2. Cartograficos

Tabla 8. 14. Listado de planos cartograficos

Figura \ Cartograficos

1.1 Localizacion Geografica del predio del proyecto

2.3 Ubicacion del predio del proyecto

3.1 Localizacion Geografica del predio del proyecto

3.3 Ubicacion del predio del proyecto respecto al POEGT

3.5 Ubicacion del proyecto respecto al POEMyRGMyMC

3.6 UGA del POEL-S correspondiente al proyecto

3.7 Ubicacién del proyecto dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”

3.9 Localizacion de las ANP cercanas al proyecto

3.10 Localizacion de las ANP Estatales cercanas al proyecto

3.11 Localizacion de las Regiones Marinas Prioritarias cercanas al predio del proyecto

3.12 Localizacion de las Regiones Prioritarias cercanas al proyecto

3.13 Localizacion de las Regiones Hidroldgicas prioritarias cercanas al proyecto

3.14 Localizacion de las AICA’S cercanas al proyecto

3.15 Localizacion de los sitios RAMSAE cercanos al proyecto

316 Ubicacion del predio del proyecto respecto a los Sitios Prioritarios de Manglar mas
cercanos

3.17 Ubicacidn del proyecto respecto a los sitios prioritarios marinos mas cercanos

3.18 Ubicacidn del proyecto respecto a los sitios prioritarias terrestre mas cercanos

4.1 Sistema Ambiental del proyecto

4.2 Tipo de Clima en el area de estudio

4.3 Distribucion de la Temperatura en la peninsula de Yucatan

44 Isoygtas de p’recipitacién identificadas en el area de estudio, de acuerdo con las cartas
de climatologia del INEGI

4.5 Registro historico de huracanes en la region

4.6 Geologia del area de estudio.

4.8 Provincia fisiografica XI. Peninsula de Yucatan.

4.9 Hipsometria de la zona del Proyecto.

4.10 Tipo de suelo del area de estudio.

4.11 Direccion del flujo subterraneo en el area de estudio.

413 Geohidrologia del SA donde se localiza el proyecto.

4.14 Precipitacion Media Anual en la region del SA.

4.15 Tipos de vegetacion en el SA de acuerdo con la Carta del suelo y vegetacion, Serie VI,
INEGI 2016.

4.16 Vegetacion en el predio del proyecto.

4.22 Unidades ambientales dentro del SA.

5.2 Sistema Ambiental Del proyecto

71 Obra_ls_ y activid_ades autorizadas para el proyecto “Plan Maestro “Ciudad Mayakoba” por
el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/09500.

7.2 Vegetacion en el predio del proyecto

8.1 Tipos de vegetacion en el predio y area de influencia del proyecto

8.9 Recorrido al azar y puntos de observacion para aves en el predio del proyecto.
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