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Delegacién Federal de la SEMARNAT
En el Estado de Baja California Sur
Unidad Juridica

La Paz, Baja California Sur, a2 17 de Noviembre de 2020

Unidad administrativa: Delegacion Federal de la SEMARNAT en Baja California Sur.

Identificacion: Versién Publica de 03/MP-0016/12/19 - Recepcidn, evaluacion y resolucion de
la manifestacién de impacto ambiental en su modalidad particular moed. A: no incluye
actividad altamente riesgosa (SEMARNAT-04-002-A).

Tipo de clasificaciéon: Confidencial en virtud de contener los siguientes datos persohaies
tales como: 1) Domicilio particular que es diferente al lugar en dénde se realiza la actividad
y/o para recibir notificaciones. 2) Teléfono y correo electrénico de particulares.

Fundamento legal: La clasificacion de la informacién confidencial se realiza con fundamento
en los articulos 116 primer parrafo de la Ley General de Transparencia y Acceso a la
Informacién Publica y 113 Fraccion | de la Ley Federal de Transparencia y Acceso a la
informacion Publica, por tratarse de datos personales concernientes a una persona fisica’

identificada e identificable.

Firma LIC., DANIELA QUINTO PADILLA, Encargada de Despacho de esta Delegacién
Federal, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 84 del Reglarhento Interior de la
Secretaria de Medic Ambiente y Recursos Naturales, en suplenc , por ausencia del
Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en el Estado d f Baja California Sur,
previa designacidn, firma el presente la Jefa de la Unidad Juridica ,

Fecha y nimero del acta de sesion: Resolucion 138/2020/SIPOT, en |a sesién celebrada el 13
de noviembre del 2020.

Fdificio Victor Alfredo Bermiddez Aimada. Meichoer Ocampo No. 1045, Colania Centro, La Par, B.C.S., C.P. 23000
Teiefong 612 123 8318 www.gob.mx/semarnat
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Delegacién Federal en Baja California Sur
Subdelegacién de Gestién para la Proteccion
Ambiental y Recursos Naturales

OFICIO SEMARNAT-BCS.02.01.1A.170/2020

Clave de Proyecto: 03852019TD077

Bitacora: 03/MP-0016/12/12

La Paz, Baja California Sur, 2 06 de julic de 2020.

VS BAJA, S. DE R.L. DE C.V.
POR CODUCTO DE SU GERENTE ADMINISTRADOR RICHARD DURVIN

VISTO: Para resolver el expediente con ndmero 03/MP-0016/12/19 respecto del Procedimiento de
Evaluaciény Dictamen de la Manifestacidn de Impacto Ambiental Modalidad Particular del Proyecto
“Yilla Santos, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.S.”, para lievar a cabo el cambio de uso de
suelo en terrenos forestales en la superficie total del predio de 5,058.133 m? y posteriormente la
construccion y operacion de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, consistente en un
hotel con suites, albercas, drea de masajes, cocheras, en un superficie de 2,644.35 m?, ademas de
areas verdes, terrazas, jardines y espacios abiertos, a desarrollarse en un poligono general
conformado por cuatro iotes identificados con las claves catastrales 1-03-141-0100, 1-03-141-0159, 1-03-
141-0160 y 1-03-141-0161, ubicados en la localidad de Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja California
Sur, derivade de la solicitud presentada por Richard Durvin, Gerente Administrador de la empresa
VS Baja, S. de R.L. de C.V, Promovente del Proyecto.

Para los efectos de |la presente Resolucion, en lo sucesivo, a la empresa VS Bajg, S.de RL. de CV, se
le designaré |la Promovente; a ia actividad del proyecto “Villa Santos, Todos Santos, Municipio de
La Paz, B.C.5.", se le designara el Proyecto y |la Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad
Particular, incluyendo sus anexoes, seran designados como MIA-P.

Al respecto, esta Delegacién Federal es competente para evaluar y resclver la MIA-P del Proyecto
sujeto a evaluacidn en Materia de Impacto Ambiental, de conformidad con o dispuesto en los
Articulos 8% 14y 16, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 2 fracciéon 1,16, 17 BIS,
26 y 32 Bis, fraccion Xl, de la Ley Orgénica de la Administracion Publica Federal; 1, 2, 3 y 16, parrafo
primero, fraccion X, de la L.ey Federal de Procedimiento Administrativo; 2 fraccion XXX, 38, 39 y 40,
fracciones IX, Inciso ¢, XIX, XXV y XXXIX, del Reglamento Interior de |a Secretaria de Medio Ambiente
y Recursos Naturales, publicade en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre del 2012 vy el
Decreto por e que se reforma, adicionan y derogan diversas disposiciones de este Ordenamiento
Reglamentario, publicado en el Diario Oficial de ia Federacidn el 31 de octubre de 2014, asi como eJ_\ ;
Articulo Unico, fraccién VI, numeral 1, del Acuerdo por el que se adscribe organicamente las

Unidades Administrativas y Organos Desconcentrados de la Secretarfa de Medio Ambiente y

“villa Santos, Todos Santes, Municipic de La Paz, B.C.5."
VS Baja, $. de R.L. de C.V.
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Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 15 de diciembre de 2014; 4°, 5°,
fracciones Il y X, 28, fracciones VII, IX y X, 30, 35, fraccién Ill, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico
y la Proteccién al Ambiente; 2°, 4°, 5° incisos O, Qy R, 9°,10° fraccién 11,12, 17,19, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 38,
39, 42, 44, 45, fraccion |1, 46 al 50, de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental
v, ‘

ANTECEDENTES

Que el 25 de enero de 2019, se recibié en esta Delegacién Federal, el escrito mediante el cuat la
Promovente sometié a Evaluacién de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
por conducto de esta Delegacién Federal, la MIA-P del Proyecto guedando registrada con la
Clave de Proyecto 03BS2019TDO04%.

Que el dia 02 de agosto de 2019, esta Delegacidén Federal mediante el oficio SEMARNAT-
BCS.02.01LIA.569/19, resolvid NEGAR la autorizacidon del Proyecto con fundamento en los
articulos 35, fraccién I, incisos a, b y ¢, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion
al Ambiente, 45, fraccién [, de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental
vy conforme a lo sefalado en los RESULTANDOS IX, X y CONSIDERANDOS Quinto, Séptimo y
Octavo del oficia en mencién.

RESULTANDO

Que el 11 de diciembre de 2019, se recibidé en esta Delegacién Federal, el escrito del 04 de
diciembre de 2019, mediante el que |2 Promovente, sometid a Evaluacidn de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, por conducto de esta Delegacidon Federal, la MIA-P del
Proyecto, en cumplimiento a lo dispuesto por los articulos 28 y 30, de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

Que el Proyecto tiene por objeto llevar a cabo el cambio de uso de suelo en terrenos forestales
en la superficie total del predio de 5,058.133 m? y posteriormente la construccidon y operacion
de un desarrollo inmobkiliario en ecosisterma costero, consistente en un hotel con suites,
albercas, area de masajes, cocheras, terrazas, en un superficie construida de 2,644.35 m?,
ademas de areas verdes, jardines y espacios abiertos, a desarrollarse en un poligono general
conformado por cuatro lotes identificados con las claves catastrales 1-03-141-0700, 1-03-141-
0159, 1-03-141-0160 y 1-03-141-0161, ubicados en la localidad de Todos Santos, Municipio de La

1 Paz, Baja California Sur.

“Willa Santes, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.5."
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El Proyecto tendra la siguiente dosificacién de superficies:

Distribucion de Superficies del Proyecto en base al Plan Subregional de Desarrollo Urbano.

Especificacion técnica Repoh;l;.:dr: zen la Estableci?g I:‘:l el PSDU
Superficie del Poligone general del 5058133 2000 m? superficie minima
Proyectg en m? _ . - : por lote
i:gﬁj;:f de construccion m? para todo e 2,644.35 .
Niveles de construccion 2 2 mvef: ;%%rg;%i\[?s 400
Coeficiente de ocupacidon de suelo 0.52 0.25
Coeficiente de uso de suelo 0.7002 0.6
Densidad neta de vivienda - 4 viv/iha
Distribucién de areas y porcentajes del Proyecto.
CONCEPTO AREA (m?) %
1 Suites 1338.49 26.46
2 Terrazas 505.05 9.98
3 Servicios 624.48 12.35
4 Albercas 176.33 3.49
5 Jardines, dareas verdes, espacios abiertos 2413778 4772
TOTAL 5058.13 100
Descripcion general
PLANTA BAJA PLANTA ALTA
10 Suites de 1 recamara y 2 de 2 recamaras 1 Suite de 2 recamaras
1lavanderia vy recolectas de basura 3 Suites de ) recamara
1 desayunador general con cecina/servicio y bafios 1 Sala de juntas con cocing, sala y comedor -
10 Cajones de estacionarmiento 1 Suite del propietario

1 Cochera para 4 autos P e

1 Cocherg, érea de bicicletas y motos

2 Albercas y 1 Jacuzzi

4 Salas abiertas

Cuarto de eguipo de alberca

Espacios abiertos y Jardines

5 Palapas

4 Cuartos para masaje

1 Tarima de espectéculos con érea de sillas

Andadores

“Villa Santos, Todos Santos, Municipie de La Paz, B.C.S.”
VS Baja, S. de R.L. de C.V.
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En cuanto al agua potable la Promovente instalard 6 cisternas con capacidad de 10,000 It cada
una, las cuales seran rellenadas periddicamente por medio de pipas con un proveedor
autorizado. Sin embargo se solicitard el servicio a SAPA en su mormento.

La energia eléctrica sera por medio de C.F.E, va que el predio se encuentra en Todos Santos.
En cuanto al drenaje la Promovente instalara 15 Biodigestores marca Rotoplas con capacidad
de 2000 Its.

Que el 18 de diciembre de 2019, se recibi®é en esta Delegacion Federal el escrito de la
Promovente, mediante el que presentd el extracto del Proyecto, publicado en el periédico El
Peninsular el 16 de diciembre de 2019.

Que el 19 de diciembre 2019, en cumplimiento a lo dispuesto en ios articulo 34, fraccion |, de la
Ley General del Equilibrio Ecoldgico vy la Proteccion al Ambiente, en relacién con el 37, de su
Reglamento en Materia de Evaluacidon del Impacto Ambiental, la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales publicd a través de la Separata ndmero DGIRA/063/19, de su
Gaceta Ecoldgica Y en la pagina electrénica de su Portal
sinat.semarnat.gob.mx/Cacetas/archivos?2019/gaceta_63-19.pdf, el listado de proyectos
sometidos al Procedimiento de Evaluacién de Impacto y Riesgo Ambiental durante el periodo
comprendido del 12 al 18 de diciembre de 2019, dentro de los cuales se incluyd la solicitud de la
Promovente para que ésta Delegacion Federal, en uso de las atribuciones que le confieren los
articulos 2, fraccion XXX, 38, 39 y 40, fracciones IX, Inciso ¢, XIX, XXV y XXXIX del Reglarmento
Interior de |a Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, diera inicio al Procedimiento
de Evaluacion de Impacto Ambiental del Proyecto.

Que el 13 de enero de 2020, una vez integrado el expediente del Proyecto, registrado con el
ndmero 03/MP-0016/12/19, con fundamento en lo dispuesto por ios articulos 34, primer parrafo
de |a Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al Ambiente y 40, de su Reglamento
en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, se puso a disposicién del publico en el Centro
Documental, sita en Melchor Ccampo ndmero 1045, C.P. 23000, Colonia Centro, La Paz, Baja
California Sur, con el fin de garantizar el derecho de la participacién social dentro del
procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

Que de conformidad con el articulo 4°, fraccién Il del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaiuacién del Impacto
Ambiental y para estar en posibilidad de dar cumplimiento a los lineamientos estaplecidos en
el Acuerdo, sighado por el Organo Interno de Control, la Unidad Coordinadora de Delegaciones
de esta Secretaria y la Direccion Ceneral de Coordinacion de Delegaciones de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente, de fecha 01 de junio de 2002, esta Delegacién Federal

“Villa Santos, Todeos Santos, Mumcnplo de La Paz, B.C.5.”
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mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.I1A.018/20, del 21 de enero del 2020, solicité
previamente a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado, informara si el Proyecto, tenia alglin procedimiento administrativo instaurado por
dicha Procuraduria, o si tiene algun inicio de obra. Dicha solicitud fue recibida el 24 de enero
del 2020.

Que el 21 de enero del 2020, esta Delegacién Federal con fundamento en los articulos 33, de la
Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente y 25, de su Reglamento en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, notificé de la recepcién de la MIA-P del
Proyecto a la Secretaria de Turismo, Economia y Sustentabilidad del Gobierno del Estado de
Baja California Sur y al Ayuntamiento de La Paz con el fin de que manifestaran lo que a su
derecho conviniera por medio de los siguientes oficios:

o SEMARNAT-BCS.02.01.1A.019/20, dirigido al Lic. Luis Humberto Araiza Ldépez, Secretario de
Turismo, Economyia y Sustentabilidad del Gobierno del Estado de Baja California Sur. Dicha
solicitud fue recibida el 24 de enero del 2020.

o SEMARNAT-BCS.02.01.1A.020/20, dirigido al C. Rubén Mufioz Alvarez, Presidenta Municipal
de La Paz. Dicha solicitud fue recibida el 24 de enero del 2020.

Que el dia T de febrero de 2020, se recibié en esta Delegacién Federal el oficio
PFPA/10.1/8C.17.5139/2020, del 10 de febrero de 2020, emitido por la Delegacién Federal de la
Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Baja California Sur, en
respuesta a lo solicitado en ef RESULTANDO VI anterior, donde manifiesta o siguiente:

“.al respecto se indica que despuéds de una bdsqueda exhaustiva a los archives y bases con
fos que cuenta esta Delegacion, no se detectd el inicio de algun procedimiento administrativo
por esta Unidad Administrativa, motivo por el cual el 06 de febrero de 2020, personal adscrito
a esta g mi cargeo realizo visita técnica en el sitio sefialado en el cuadro de construccidn,
dejandoe asentado gue no existe inicio de obras.”.

Que la Promovente presentd en los anexos de la MIA-P, la documentacién siguiente:

e Autorizacion de Uso de suelo para el lote 1-03-141-0100 para uso Comercial (para Hotel), con
OFICIO No. DPYRU/DPU/069/2019, de fecha 12 de febrero de 2019. La autorizacion esta
condicionada a construir el veinticinco por ciento de la superficie total del predio. Superficie
del terreno 1260.54 m?2 X 25%= 315.135 m? de construccidn permitidos.

e  Autorizacion de Uso de suelo para el lote 1-03-141-0159 para uso Comercial {para Hotel}, con
OFICIO No. DPYRU/DPU/070/2019, de fecha 12 de febrero de 2019. La autorizacion estad’
condicionada a construir el veinticinco por ciento de la superficie total del predio. Superficie

del terreno 1260.54 m? X 25%= 315.135 m? de construccidn permitidos.

“Villa Santos, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.8.”
VS Baja, 8. de R.L. de C.V.
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e Autorizacién de Uso de suelo para el lote 1-03-141-0160 para uso Comercial (para Hotel), con
OFICIO No. DPYRU/DPU/071/2019, de fecha 12 de febrero de 2018. La autorizacion estd
condicionada a construir el veinticinco por ciento de la superficie total del predio. Superficie
del terrenc 1260.54 m?2 X 25%= 315.1356 m? de construcciéon permitidos.

o Autorizacién de Uso de suelo para el lote 1-03-141-0161 para uso Comercial (para Hotel), con
OFICIO No. DPYRU/DPU/072/2019, de fecha 12 de febrero de 2019. La autorizacion esta
condicionada a construir el veinticinco por ciento de la superficie total del predio. Superficie
del terreno 1276.507 m? X 25%= 319.12675 m? de construccién permitidos.

e Dictamen Técnico de Uso de Suelo para el lote 1-03-141-0100 otorgado por la Secretaria de
Planeacidn Urbana, Infraestructura y Movilidad, mediante Oficio: DGP-262/2019 de fecha 11
de noviembre de 2019. El cual sefiala que en el uso de suelo Residenciat Turistico, el C.O.S.
no sera mayor del 0.25 de la superficie total del lote y el C.U.S. no debera exceder el 0.60 de
la superficie total del lote.

e Dictamen Técnico de Uso de Suelo para el lote 1-03-141-0159 otorgado por la Secretaria de
Planeacién Urbana, Infraestructura y Movilidad, mediante Oficio: DGP-264/2019 de fecha 11
de noviembre de 2019. E! cual sefiala que en el uso de suelo Residencial Turistico, el C.O.S.
no serd mayor del 0.25 de la superficie total del lote y el C.U.S. no debera exceder el 0.60 de
la superficie total de! lote.

e Dictamen Técnico de Uso de Suelo para el lote 1-03-141-0160 otorgado por la Secretaria de
Planeacién Urbana, Infraestructura y Movilidad, mediante Oficio: DGP-263/2019 de fecha 11
de noviembre de 2019. El cual sefiala que en el uso de suelo Residencial Turistico, el C.O.5.
no sera mayor del 0.25 de la superficie total del lote y el C.U.S. no debera exceder el 0.60 de
la superficie total del lote.

e Dictamen Técnico de Uso de Suelo para el lote 1-03-141-0161 otorgado por la Secretaria de
Planeacién Urbana, Infraestructura y Movilidad, mediante Oficio: DGP-265/2019 de fecha
de noviembre de 2019. El cual sefiala que en el uso de suelo Residencial Turistico, el C.O.S.
no sera mayor del 0.25 de |a superficie total del lote y el C.U.S. no deberé exceder ¢l 0.60 de
la superficie total dei lote.

X Que a la fecha de elaboracién de la presente Resolucidn no se ha recibido en esta Delegacion
Federal las opiniones de ia Secretaria de Turismo, Economia y Sustentabilidad del Gobierno del
Estado de Baja California Sur y del Ayuntamiento de La Paz.conforme a lo sefalado en el
RESULTANDO VI de la presente resolucién. M/M

“¥villa Santos, Todos Santos, Municipio de i.a Paz, B.C.5.”

LSS Mt e EAT a
Vo Bajd, 3. O8 Mol de C.V.

6/13




. MEDIO AMBIENTE l

SECROTARIN DE MEDID AMBIENTE ¥ RACURSOS NATURALES

XL Que a la fecha de emisién de |a presente Resolucién, no se han recibido observaciones o guejas
con relacién al desarrollo del Proyecto, por parte de personas de la comunidad, organizaciones
no gubernamentales o autoridades Federales, Estatales o Municipales y:

CONSIDERANDO

PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 8, 14 y 16 de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos; 2, fraccién |, 16, 17 BIS, 26, de la Ley Organica de la Administracién
Plblica Federal; 2, 3 y 16 fraccién X de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo: 2, fraccién
XXX, 38, 39y 40 fracciones IX Inciso ¢, XXXV y XXXIX del Reglamento Interior de la Secretarfa del Medio
Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre
del 2012; y el Decreto por el que se reforma, adicionan y derogan diversas disposiciones de este
Ordenamiento Reglamentario, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de octubre de
2014, asi como el articulo Unico fraccién VII, numeral 1 del acuerdo por el que se adscribe
organicamente las Unidades Administrativas y Organos Desconcentrados de la Secretaria del Medio
Ammbiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 15 de diciembre de
2014, 4, 5, fracciones Il y X, 28, primer péarrafo, fracciones VII, IX y Xl, 30, 35, fraccidn 1ll, inciso a), de la

Ley General del Equilibrio Ecoldgico v la Proteccion al Ambiente: 2, %, 4, 5, inciscs 0,0y R 9101217,

mataed s OO Ly S,

25,26, 37,38, 39, 41, 42, 43, 44, 45, primer parrafo, fraccién lll, 46 a 49 de su Reglamento en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental; tanto la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental, asi
como las Delegaciones Federales de la Secretaria cuentan con facultad para evaluar y resolver las
Manifestaciones de Impacto Ambiental de las obras o actividades competencia de la Federacién y
expedir, cuando proceda, las autorizaciones para su realizacién.

SEGUNDPO. Que el articulo 5°, fraccidn X, de la Ley General del Equilibrio Ecoldégico vy la Proteceion
al Ambiente establece como facultad de la Federacion la evaluacion del Impacto Ambientai de obras
o actividades a las que se refiere el articulo 28 de dicha Ley y, en su caso la expedicién de
autorizaciones. Por lo antes expuesto, la evaluacién en Materia de Impacto Ambiental de las obras
y actividades del Proyecto son de competencia Federal, toda vez que los cambios de uso de suelo
de dreas forestales, asi como en selvas y zonas éridas y los desarrollos inmobiliarios que afecten
ecosistemas costeros requiere de ser evaluado en Materia de Impacto Ambiental por esta
Delegacion Federal y al ser regulado por leyes federales de confermidad con lo dispuesto en los
articulos 28, fracciones Vil, IX y X de la Ley General del Equilibric Ecoldgico y la Protecciéon al
Ambiente y 5° incisos O, Q vy R de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambierf;a%.

3

TERCERO. Que el articulo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v ia Proteccion al Ambiente,f«”“x
gue establece lo siguiente:

“Villa Santos, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.8.”
VS Baja, 5. de R.L. de C.V.
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Articulo 35.- Una vez presentada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria iniciard
el procedimiento de evaluacion, para fo cual revisard que la solicitud se gjuste a las formalidades
previstas en esta Ley, su Reglamento y las normas oficiales mexicanas aplicables, e integrard e/
expediente respectivo en un plazo no mayor de diez dios.

Para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se
sujetard a lo que establezcan los ordenamientos antes sefialados, asi como los programas
de desarrollo urbano y de cordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de dreas
naturales protegidas y las demds disposiciones juridicas que resulten aplicables.

Asimismo, para la autorizacién a que se refiere este articulo, la Secretaria deberd evaluar jos
posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate,
considerando el conjunto de elementos gue los conforman y no Unicamente fos recursos que, en
su caso, serian sujetos de aprovechamiento c afectacion.

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

L= Autorizar la realizacién de ia obra o actividad de que se trate, en los términos solicitados;

iL.- Autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate, a la modificacién del
proyecto o al establecimiento de medidas adicionales de prevencion y mitigacion, a fin de
que se eviten, atentien o compensen los impactos ambientales adversos susceptibles de ser
producidos en la construccion, operacion normal y en caso de accidente. Cuando se trate de
autorizaciones condicionadas, la Secretaria sefialard los requerimientos que deban
observarse en la realizacién de la obrao o actividad prevista, o

HIL- Negar la qutorizacién solicitada, cuando:

a) Se contravenga lo establecido en esta Ley, sus reglamentos, las normas oficiales
mexicanas y demds disposiciones aplicables;

b) La obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una o mds especies sean declaradas
como amenazadas o en peligro de extincién o cuando se afecte a una de dichas especies, o

¢) Exista falsedad en la informacién proporcionada por los promoventes, respecto de /os

Y, .
impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate. AT

L

s
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CUARTO. . Que el articulo 45, fraccién Ill, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldégico
y la Proteccién al Ambiente en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental establece lo siguiente:

Articulo 45.- Una vez concluida la evaluacién de la manifestacién de impacto ambiental, la
Secretaria deberd emitir, fundada y motivada, la resolucién correspondiente en la que podrd:

Iff. Negar la autorizacion en los términos de la fraccion i del articulo 35 de la Ley.

QUINTO. Que conforme a lo previsto por el Programa Subregional de Desarrollo Urbano de Todos
Santos - El Pescadero — Las Playitas, publicado el 10 de agosto de 2012 (PSDU TPLP), en el tomo XXXIX
del Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur, el Proyecte se encuentra ubicado
en una zona de uso y destinos de suelo que corresponde a Residencial Turistico (RT), de acuerdo a lo
previsto en el plano E-2b: Estrategia de Suelo y Reservas Territoriales, Zonificacidon Secundaria.

Los usos y destinos del suelo que integran y delimitan el Poligono de Aplicacién del Programa
Subregional, estan definidos a partir de un esquema de desarrollo sustentable para la zona, cuya
zonificacidn conlleva una serie de restricciones con el fin de optimizar el ordenamiento territorial.
Dentro de estas restricciones, el citado Programa establece que la zonificacién de tipo residencial
turistico tendra uso de vivienda unifamiliar, la superficie minima de lote sera de 2,000 m?, la densidad
neta es de 5 viviendas por hectarea y la densidad vecinal de 4 viviendas por hectédrea. El coeficiente
de ocupacién de suelo (C.0.S.) no serd mayor del 0.25 de [a superficie total dei lote v el coeficiente de
utilizacién de suelo (C.U.S). no deberd exceder el 0.60 de |a superficie total del lote. Enelusodesuelo
Residencial Turistico, el establecimientc de hoteles esta condicionado a utilizar Unicamente el 25%
de |a capacidad total.

SEXTO. Como se menciond anteriormente, el Proyecte consiste en realizar el cambio de uso de
suelo en terrenos forestales en la superficie total del predio de 5058133 m? y posteriormente la
construccion y operacion de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, consistente en un
hotel con suites, albercas, drea de masajes, cocheras, en una superficie de 2,644.35 m? ademas de
areas verdes, terrazas, jardines y espacios ablertos, a desarrollarse en un poligono general
conformado por cuatre lotes identificados con las claves catastrales 1-03-141-0100, 1-03-141-0159, 1-03-
141-0160 y 1-03-141-0161, ubicados en |z localidad de Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja California
Sur. Considerando lo anterior, la superficie de construccion de 2,644.35 m? del Proyecto corresponde
a3 un coeficiente de ocupacion de suelo de 0.52, a diferencia del 0.25 previsto por el PSDU TPLP para., |
el uso de suelo Residencial Turistico, de acuerdo a lo sefialado en la MIA-P y en la tabla contenida eni:;
el Resultando Il de la presente Resolucién.. Asimismo, el PSDU TPLP sefiala que el establecimiento

“Villa Santos, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.5."
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de hoteles estd condicionado a utilizar Unicamente el 25% de |la capacidad total, sin embargo e
Proyecto en |os térmi lanteados representa un 52% de su ca i otal.

Si bien el Proyecto al ser un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero es compatible con el uso
de suelo residencial turistico previsto por el PSDU TPLP para el sitio del Proyecto, los criterios de
coeficiente de ocupacidn de suelo, asi como el establecimiento del hotel en un 52% de la capacidad
total del sitio del Proyecto, exceden lo previsto por dicho Programa, por o gue el Proyecto en los
términos propuestos INCUMPLE con el Progarama Subregional de Desarrollo Urbano de Todos Santos
— El Pescadero — Las Playitas.

SEPTIMO. Como se menciond en Resuiltando IX de la presente Resolucidn, la Direccién General de
Dedsarrollo Urbano y Ecologia del Ayuntamiento de la Paz, asi como /g Secretaria de Planeacion
Urbana, Infraestructura y Movilidad del gobierno del estado, emitieron las Autorizaciénes de Uso de
suelo y los dictdmenes técnicos de Uso de Suelo, respectivamente, para los lotes identificados con
las claves catastrales 1-03-141-0100, 1-03-141-0159, 1-03-141-0160 y 1-03-141-0161, para uso Comercial
(para Hotel), condicionando a respetar un coeficiente de ocupacién de suelo de 0.25y un ceeficiente

e Ao = ln A N E oe eyretroir aslovemimtisim mear cioamts Ae la cnimarficia +r\+':>| r"la !“QAQ levt e
Ge US0 Qe 5Uei0 Ge U.O, ast CoMo Construir i veinucince ET Gy o Ge g Suptinlie W La 1ULS,

que corresponde a 315135 m? + 315135 m?2 + 315135 m? + 319.126 m?, respectivamente, lo cual en
sumatoria corresponde a 1,264.53 m? permitidos para construccién, cifra que se encuentra excedida
por la superficle de 2,644.35 m? planteada para el Proyecto. Por lo que, el Proyecto, ademas de que
contraviene lo previsto en el Programa Subregional de Desarrollo Urbano de Todos Santos — El
Pescadero — Las Playitas, incumpliria con autorizaciones de Uso de suelo y dictdmenes técnicos de
Uso de Suelo antes mencionadas, al exceder el coeficiente de ocupacién de suelo, el coeficiente de
uso de suelo y por lo tanto el porcentaje de superficie de construccion permitida.

OCTAVO. Es importante sefialar que los usos y destinos del suelo gue integran y delimitan el
Poligono de Aplicacién del Programa Subregional, estdn definidos a partir de un esquemsa de
desarrolio sustentable para la zona, cuya zonificacidén conlieva una serie de restricciones con el fin de
optimizar el ordenamiento territorial. Por lo tanto, el hecho de que un Proyecto pretenda exceder
las restricciones establecidas por dicho Programa, tales como el coeficiente de ocupacién de suelo y
la densidad de vivienda, pueden comprometer la finalidad de optimizar el ordenamiento territorial
al incrementar la presidn sobre el uso de los recursos naturales tales como el agua, el uso de suelo
en terreno forestal y los servicios ambientales que éste presta como zonas de captacidn de agua y
de didxido de carbono, habitat para fauna, entre otros. A efecto de prever la modificacién y
degradacion de la zona de dunas en los casos que se contemple el desarrollo de actividades turfsticas
© urbanas en la costa, dicho Programa Subregional contempla restringir tas construcciones en dreas
que actien como zeonas de amortiguamiento para conservar la dindmica de las playas, dunas vy
. habitat asociados, manteniendo su funcién y equilibrio natural, ademas de servir de proteccién de la
| erosién costera en caso de tormentas y huracanes. Para esta zona de restrlcuon se debers
¢ considerar como parte integral de un corredor bioldgico natural. %
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Por lo anterior, el exceder las restricciones establecidas por dicho instrumento de planeacidn,
promueve un crecimiento urbano desordenado, que favorece un déficit en el abastecimiento de
servicios como electricidad, agua potable, tratamiento de aguas residuales, disposicién de residuos
sélidos urbanos, incluyendo sus consecuencias en perjuicio del medio ambiente. Por lo que es
imperante hacer efectivo el cabal cumplimiento del Programa Subregional de Desarrollo Urbano de
Todos Santos — El Pescadero — Las Playitas, como instrumento de planeacién que garantice el
desarrollo sustentable para esa zona.

NOVENO. Que el Proyecto contraviene los previsto por el Programa Subregional de Desarrollo
Urbano de Todos Santos - El Pescadero ~ Las Playitas, al exceder el coeficiente de ocupacién de
suelo, el coeficiente de uso de suelo, asi como el uso condicionado para el establecimiento de hoteles
gue permite laconstruccion Unicamente en el 25% de la capacidad total, tal como lo sefalan las
autorizaciones de uso de suelo emitidas por la autoridad municipal, conforme a lo sefialado en el
Resultando IX de la presente Resolucidn y de acuerdo a la informacién adicional presentada por la
Promovente sefialada en el Resultando Xll, por lo que se actualiza el supuesto de negativa previsto
por el articulo 35, fraccién lll, inciso a), de la Ley Generai del Equilibrio Ecoldgico v la Proteccién al
Ambiente, y 45, fraccidn Il de su Reglamento en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, toda
vez que el Proyecto contraviene o establecido en las disposiciones aplicables.

Tomando en cuenta lo antes expuesto se emite el presente Resolutivo de manera motivada vy
fundamentada, bajo los elementos juridicos aplicables vigentes en la zona, en consecuencia y, con
sustento en las disposiciones invocadas y dada su aplicacion en este caso y para este Proyecto, esta
Delegacion Federal,

RESUELVE

PRIMERO. NEGAR LA AUTORIZACION EN MATERIA DE IMPACTO AMB!ENTAL del Proyecto
dencominado “Villa Santos, Todos Santos, Municipio de La Paz, B.C.8.", con fundamento en lo

dispuesto en los articulos 35, fraccion 1ll, inciso a), de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la /.~

Proteccidon a! Ambiente vy 45, fraccién lil, de su Reglamento en materia de Evaluacién del Impacté«-‘“
Ambiental, de conformidad con los razonamientos expuestos en la los Resuitandos Ity I1X, asf como
en los Considerandos Tercero al Noveno de la presente Resolucidn, toda vez que el Proyecto

.....

Pescadero — Las Playitas, al exceder las restricciones establecidas para coeficiente de ocupacion de “/‘
suelo, coeficiente de uso de suelo y el uso condicionado de construccidn permitida para hoteles. i

“Willa Santos, Tedos Santos, Municipio de La Paz, B.C.5."
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SEGUNDO. Archivar el expediente como ASUNTO TOTALMENTE CONCLUIDO para los efectos
legales a que haya lugar, conforme a lo establecido en el articulo 57, fraccion | de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, de aplicacién supletoria a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente.

TERCERO. Se informa a la Promovente que tiene a salvo sus derechos para ejercer nuevamente las
acciones correspondientes para someter a esta Delegacion Federal la solicitud de autorizaciéon en
materia de Impacto Ambientai del Proyecto en mencién, previo cumplimiento de ias disposiciones
legales vigentes y conforme a lo previsto por el en el Programa Subregional de Desarrollo Urbano de
Todos Santos — El Pescadero - Las Playitas.

CUARTO. Se hace del conocimiento de la Promovente, que la presente Resolucién emitida con
motivo de la aplicacién de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, su
Reglamento en Materia de Evaluacién del impacto Ambiental y las demas previstas en otras
disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podrd ser impugnada mediante el recurso de
revisién, dentro de los quince dfas habiles siguientes a la fecha de su notificacién, ante esta
Delegacién Federal, en el Estado de Baja California Sur, quien en su caso, acordara su admision y el
otorgarniento o denegacién de la suspensién del acto recurrido, conforme a lo que establece |os
articulos 3°, fraccién XV, 83, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo y 176, de la Ley Ceneral
del Equilibrio Ecolégice y la Proteccién al Ambiente.

QUINTO. No omito manifestarle que en tanto no obtenga la autorizacién en Materia de Impacto
Ambiental que expide esta Delegacién Federal, no podra desarrollar ningin tipo de obras para la
ejecucién del Proyecto en el entendido de que en caso contrario, la Promovente, se hara acreedor
a las sanciones previstas en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, y
demads disposiciones juridicas aplicables.

SEXTO. NOTIFIQUESE este proveldo a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en Baja California Sur, para los efectos legales a que haya lugar.

SEPTIMO. NOTIFIQUESE PERSONALMENTE el presente proveido a Richard Durvin en su carécter

de Gerente Administrador de la empresa VS Baja, S. de R.L. de CV, Promovente, y hdgasele saber
; que los autos del presente expediente podran ser consultados en las oficinas de esta Delegacion
. Federal en el Estado de Baja California Sur, sito en Melchor Ocampo No. 1045, Colonia Centro, La Paz,
b B.C.S., de conformidad con el articulo 35, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo.féﬁ“f’
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En su caso, notiflquese a su acreditados, los CC. Crispin Neptali Montoya Camacho y Guillermina

pérez Lopez. Al teléfono| R

Asi lo resolvié y firma, ff
1

LA ENCARGADA DEL DéSPACHO DE LA DELEGACION FEDERAL
“Con fundamento en 1o dispuesto por el articulo 84 del Reglamento Interlor de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, en suplencia, por gusencia ig] Titularde:! “Delegaclon Federall de la SEMARNAT en el Estado de Baja California
Sur, previa designacion, ﬂrma el presente \a& Ja-Unidad Juridica.”
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Al

los Octavo y Deumo Tercero Transrcorlos del Decreto por e\ gue se

reforman, adicionan y'_d_er_o_:gan diversa
el Diario Oficial de la-Federacion el 30 de noviembre de 2018.

Ccep. Llic Cristina Martin Arleta. Titular de la Unidad Coordinadora de Delegaciones.
Ccep. Juan Manuel Torres Burgoes. Director General de la Direccidn General de Impacto y Riesgo Ambiental.

Cep M. en C. Jorge Elias Angulo. Encargado del Despacho de [a Delegacidn de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado

Ce.p. Expediente.
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