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En referencia a lo dispuesto en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) en su Articulo 28 establece que la evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento
a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT) dicta las
condiciones a que se sujetard la realizacibn de obras y actividades que pueden causar
desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o
reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente y que en relacién a ello quienes
pretendan llevar a cabo alguna de las obras y actividades que dicho lineamiento enlista,
requeriran previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental de la SEMARNAT y a
consecuencia de analizar y evaluar la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad Particular
del sector Turistico proyecto “COSTESSA”, promovido por la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V. el cual se pretende construir un desarrollo turistico inmobiliario de
tipo vertical compuesto por un edificio de 12 niveles (con crecimiento hasta 20 niveles), contendra
165 departamentos en régimen condominio, con un sétano para estacionamiento interior, cajones
de estacionamiento, storage, cuarto de magquina, amenidades e instalaciones complementarias
para atencién a los condominios, turistas y visitantes, a desarrollarse en un predio de 8,565.73 m2,
de los cuales ocupara 1,936.26 m? de edificacién, ubicado en el Boulevard Villa San Carlos No. 65,
lote 1, manzana llI, actualmente esta aledafio a un fraccionamiento residencial con club de playa
conocido como Villas de San Carlos, en el terreno colindante (terreno en Abandono) en Bahia de
San Carlos, Municipio de Guaymas, Sonora, México.

L Que con fecha 28 de abril del 202 se recibié en esta Delegacién por parte de la empresa
PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV, la Manifestacion de Impacto Ambiental,
Modalidad Particular sector Turistico del proyecto “COSTESSA”, para su evaluacién y resolucién de
acuerdo a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y su Reglamento en
Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, y demas instrumentos ambientales aplicables en la
materia.

II. Que fue publicado el ingreso al procedimiento de evaluacién impacto ambiental el proyecto
sector Turistico “COSTESSA” en la Gaceta Ecolégica publicacién No. DGIRA/020/22 de fecha 04 de
mayo del 2022 con el objetivo de dar cumplimiento al Articulo 37 del Reglamento de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, en materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental. Asi mismo de acuerdo al Art. 41 del reglamento en mencién, se publicé en el
periédico El Imparcial de Hermosillo, Sonora, de fecha 02 de mayo del 2022, un extracto de la
manifestacién de impacto ambiental del proyecto citado.
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. Que con fecha 26 de noviembre del 2012 se publicé el Reglamento Interior de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, el cual en su Articulo 40 fraccién IX inciso c), faculta a las
Delegaciones en las entidades, para otorgar autorizaciones y las respectivas modificaciones,
suspensiones, cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las
disposiciones juridicas que resulten aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter
técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades administrativas
centrales de la Secretaria, en materia de Manifestaciones de Impacto Ambiental.

I. Que se presenta escritura publica mediante la cual se constituye la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V. No. 2,828, Vol. 28 de fecha 18 de marzo de 2021, de la cual da fe del
Lic. Gustavo Adolfo De Unanue Aguirre titular de la Notaria Publica No. 83 en Hermosillo, Sonora,
donde se designa al Ing. Ramén Ernesto Preciado Almada. en su representacion legal y con las
facultades suficientes para realizar el presente tramite.

Il.- Que la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V, manifiesta lo siguiente en
cuanto la naturaleza del proyecto:

“ .. El proyecto desarrollo turistico inmobiliario “COSTESSA” estd diseriado para construir un edificio de tipo residencial en
condominio con las instalaciones complementarias, asi como la construccién de amenidades interiores y exteriores,
cajones de estacionamiento y la arquitectura del paisaje necesaria para un desarrollo de esta naturaleza. El proyecto
estd enclavado dentro de las politicas que en materia de desarrollo urbano y uso del suelo plantea el programa de
Desarrollo Urbano de la ciudad de Guaymas y su drea conurbada, especificamente el poblado Bahia de San Carlos que
es el segundo destino turistico del estado, Por lo tanto se considera una zona turistica y de servicios, apta para la
ejecucion del proyecto.

Para la ejecucién del proyecto no se considera llevar a cabo desmonte de vegetacion de terrenos forestales ya que el sitio
carece de vegetacidén nativa que se constituya como terreno forestal y no hay hdbitat para albergar fauna silvestre. Ya
que el terreno se ha venido usando por los turistas de acceso a la playa.

El proyecto dispone de un terreno de 8564.73 m? de los cuales ocupara 1,936.26 m? de edificacién. en el poblado de
Bahia de San Carlos del municipio de Guaymas, Sonora; y actualmente es ocupado por un fraccionarmiento horizontal, de
uso temporal con club de playa en el terreno colindante hacia el sur estado de abandono. Es conocido como Villas San
Carlos" y ocupa el lote 01 manzana Il en aquella poblacién. Ha sido adquirido por la empresa con el propdsito de
desarrollar un proyecto residencial vertical, en un edificio de 12 pisos, con la a expectativa de ampliar a 20 pisos, con las
obras complementarias requeridas para un proyecto de esta naturaleza, como son sotano de estacionamiento interior,
cajones de estacionamiento exteriores, amenidades. Etc. El edificio condominal se desarrollard en una superficie de
8,565.73 m2.

- Las caracteristicas principales son las siguientes.

Ubicacién: Bivd, Villa San Carlos nimero 65, lote 01, manzana /1, Villas Marfil, en el poblado de Bahia San Carlos.
Superficie del predio: 8,565.73 m2.

Superficie de la edificacion a ocupar de 1,936 m?2

Tipo de proyecto: Torre de condominios.

Niveles: 12 mds un sétano, con expectativas de ampliacién a 20 niveles.

Indivisos: 165 departamento en régimen de condominio.

Amenidades Exteriores: Alberca, terraza, pool bar, asadores, juegos infantiles, camas balinesas.

Amenidades Interiores: Restaurant, Bar, mini market, gimnasio, salén de usos mdultiples. etc.

Estacionamiento: 200 cajones en dos niveles.

CUS; 4.5 veces el drea del predio.

COS; 60 %.
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Uso de suelo: Habitacional mixto en desarrollo vertical.

Actualmente, la zona de ubicacién del proyecto cuenta con todos los servicios y la infraestructura necesaria para el
aprovisionamiento de los mismos. El proyecto esta comunicado a través del ahora llamado Boulevard Tetakawi con la
Carretera Internacional y forma parte del corredor denominado Guaymas- Empalme que incluye a la bahia de San
Carlos. Se cuenta con las siguientes anuencias tales como la factibilidad de proporcionar el servicio de energia eléctrica
por parte de CFE oficio No. DB020-362/2021 de fecha 22 de junio de 2021, asi como la factibilidad de uso de suelo oficio No.
DGIUE/DPCU/0119/2022 de fecha 25 de enero de 2022, por parte de la Direccién General de Infraestructura Urbana y
Ecologia, Seccidn Direccién de Planeacion y Control Urbano del Municipio de Guaymas.

Ill.- Que acuerdo a lo manifestado por la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
la seleccién del sitio para el proyecto desarrollo turistico inmobiliario “COSTESSA”, se establecid
en base a los siguientes criterios:

- La presencia en la zona de influencia inmediata, de desarrollos turisticos habitacionales tales como (Villas de San
Carlos, que es un fraccionamiento residencial con club de playa).
- La existencia de un predio con vista al mar, lo cual es altamente apreciado por los turistas.
- Al ser el sitio un drea de topografia plana y pendientes ligeras, esto permite que se tenga poco movimiento de tierras.
- No hay presencia de vegetacién que se constituya como terreno forestal y tampoco presencia de fauna nativa en el
predio al estar bardeando.
Acceso directo al sitio a través del Blvd. Villa San Carlos, el cual se deriva del Blvd. Tetakawi antes Manlio Fabio
Beltrones y éste a su vez a la carretera Federal No 15 Hermosillo-Guaymas.
- La presencia de servicios urbanos como agua potable por la Comisién Estatal del Agua (CEA), alcantarillado municipal,
energia eléctrica, recoleccion de residuos, servicio telefénico y vialidad pavimentada, que hacen a la zona comunicada
y a los impactos ambientales minimos y controlables.
- En la zona de San Carlos proyectos como el que se propone desarrollar se encuentran contemplados en el Programa
de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada Guaymas-Empalme- San Carlos punto I/.4.1.."

IV.- Que en cuanto a las dimensiones del proyecto turistico inmobiliario “COSTESSA”, se tiene lo
siguiente:

a) Superficie requerida para el proyecto 8565.73 m2 De los cuales ocupara 1,936.26 m? de edificacién.

b) Coeficiente de ocupacién del terreno 60%.

c) Coeficiente de uso del suelo: 4.5 veces el drea del predio (debido a los 12 niveles y el sétano lo que permite mayor
rendimiento del terreno).

d) Superficie de desplante* del edificio: 20,899.65 m=3

e) Superficie rentable. 485.59 m=2

f) Areas comunes: 5,052.93 m2

*(*area donde se puede construir).

VIL.- Que en cuanto a la preparacién del sitio del proyecto turistico inmobiliario “COSTESSA”, se
tiene lo siguiente:

Dadas las condiciones actuales del sitio y que ya han sido referidas, durante esta etapa de preparacién del sitio se
consideran los trabgjos inherentes a la demolicién de todo lo que ya estd construido y que seria el club de playa,
incluyendo la infraestructura de servicios. Para desarrollar estos trabgjos serd necesario la utilizacién de rmaquinaria
pesada de combusticn a base de diésel y de gasolina; involucra también el uso de agua que para los efectos involucrados
en esta etapa se recomendard el uso de agua salobre. Se considera también la instalacién de campamento, bodega de,
almacenamiento y la construccién e instalacién de una oficina de direccién de obra y caseta provisional de vigilancia. Se
construird una vialidad en terraceria para acceso de vehiculos de transporte de materiales y maquinaria pesada. El resto
de los materiales producto de la demolicién y que son considerados como de manejo especial, serdn utilizados para
relleno de las excavaciones y dar consistencia a la plataforma de construccidn.
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En esta misma etapa se consideran los trabajos inherentes al despalme, compactacicn y nivelacién del terreno. Durante
esta etapa se considera también el armado de estructuras para las pilas de cimentacion y la construccion o adaptacion
de un cobertizo adecuado para este tipo de trabgjo. Son previsibles la emisién de gases provenientes de la combustion
de la maquinaria pesada, la emisién de polvos furtivos dado la cantidad de materiales terrigenos a utilizar, el vertido
inapropiado de aguas residuales, el vertido accidental de residuos sélidos peligrosos y de residuocs sdlidos domésticos;
desde el inicio de esta etapa se refiere el beneficio BENEFICO que representa la contratacién de personal, la inversion a
realizar y la dispersién de recursos econdmicos como consecuencia del arrendamiento de maquinaria, adquisicién de
materiales y las medidas de seguridad que habrdn de implementarse.

De acuerdo con la etapa de construccién, al inicio se tiene que efectuar la excavacion necesaria pdra colar a la
profundidad definida por el estudio de mecdnica de suelos y de andlisis estructural, la plataforma que servird de base
para las pilas de cimentacion y los muros de contencién necesarios; este serd el espacio que quedard definido como
sétano para cajones de estacionamiento, storage y cuartos de mdquinas. En términos generales, involucra el indicado de
las estructuras de acero y alambrén que serdn coladas con concreto y a partir de las cuales se continuard hacia arriba
con la estructura que en este caso serd de concreto reforzado; una vez armada la estructura del edificio, se forra este de
materiales de diferente naturaleza como son tabla roca o durok, ventanales de vidrio o plexiglds, introduciendo
paulatinamente y de la manera mds apropiada los servicios de agua, drenaje y energia eléctrica; es comun el uso de la
tuberia de PVC de diferentes especificaciones para este propdsito. Conforme se avance en la construccion del edifico se
reduce el efecto adverso al paisaje y se incrementa el beneficio BENEFICO al incrementarse la generacién de empleo, los
incentivos a la economia y la dispersién de recursos econémicos. Al mismo tiempo, se avanzan en la construccion de
obras complementarias y de las amenidades que dardn vida al proyecto; durante esta etapa el mayor efecto adverso
previsible es el que pudiera provocarse como consecuencia de un manejo inadecuado de residuos sdlidos domeésticos,
fallas por cuanto a la seguridad de las personas se refiere o posible contaminacion al suelo como consecuencia de un
manejo inadecuado de residuos sélidos peligrosos;

- S

2 i

A pesar de ya existir caminos de acceso y de penetracion desde el centro de poblacién de San
Construcciénde | Carlos, y a diversos puntos del predio, algunos de ellos seran reubicados, para dar paso a la
caminos de | construccion de vialidades definitivas y dreas del proyecto, se acondicionardn caminos existentes y
HECED abrirédn tramos fuera de la obra, dichos caminos tendran un ancho de corona de 9 m y banquetas
con un ancho de 1.50 m por ambos lados; en la etapa de construccién seran caminos de terraceria
construidos con material pétreo denominado “caliche”, el cual serd compactado con magquinaria y
se estara regando para su mantenimiento. Este camino de acceso sera temporal; las caracteristicas
constructivas son: trazo de la vialidad, compensacién de cortes y terraplenes por medio de
maquinaria (tractor de orugas y/o motoescrepas), acarreo de material de banco pétreo “caliche”
(autorizado por el Municipio), con camiones de volteo, descarga del material pétreo sobre el trazo
de la vialidad, tendido del material pétreo con motoconformadora, humedecido con agua y
compactado con magquinaria (vibro compactador). Se tendré especial preferencia en escoger a los
caminos de penetracién que serdn reacondicionados, con los que coincidan con las vialidades
definitivas, esto nos permitirda minimizar los desmontes y, por ende, los impactos al suelo, flora y
fauna silvestres. Esto evitara el trafico por el boulevard principal evitando molestias a los
residentes temporales del fraccionamiento.

Almacenes, En el caso de los almacenes, estas obras se construirdn dentro del predio en una zona donde no
bodegas y talleres | interfiera con las diversas construcciones. Tendran un érea techada de 450 m? (15.00 m de ancho
por 30.00 m de largo) y serdn como méximo dos almacenes por cada una de las secciones a
trabajar. Se construirdn con material prefabricado, como es el caso de la ldmina panel W y polines
de madera de pino de 2"x 4", protegidos en su perimetro con malla electro soldada €66/1010. Se
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desplantarén sobre una plataforma compactada de material pétreo “caliche” y en su interior
estardn divididos de acuerdo al tipo de material a almacenar. Son temporales, ya que una vez
terminada la obra se desmantelaran para su reuso en otra etapa de la construccion.

Las bodegas seran muy similares a los almacenes, pero éstas serdn mas pequefias, tendran un
drea aproximada de 150 m2 (10.00 m de ancho por 15 m de largo) y se construirdn también de
lamina W con polines de madera de pino de 2"x 4", protegidas en su perimetro con malla
electrosoldada 66/1010.. Son de 4 a 6 bodegas, dependiendo de Ia intensidad de la obra. No se
tendran talleres techados donde se reparen automéviles o maquinaria, se tendréd una plataforma
de material pétreo “caliche” compactada, donde se soldardn algunas columnas metélicas o
cualquier otro tipo de soldadura que se requiera; esta plataforma no estarad techada, sera al aire
libre.

Los combustibles, aceites y lubricantes que se van a manejar, seran los necesarios para el
funcionamiento de los vibradores para concreto y revolvedoras. Los combustibles se guardan a un
costado de las bodegas o almacenes en un area techada y con suficiente ventilacién, provistos de
extinguidores que puedan controlar un eventual accidente, normalmente se almacenaran en uno
o dos tambos de 200 Its. Se disponen en una base de concreto con recubrimiento epdxico
impermeable a manera de pileta, donde se pueda captar un eventual derrame sin contaminar el
suelo, y el combustible se extrae con una bomba manual. Los aceites normalmente se guardan en
el almacén y estdn contenidos en latas de capacidad de un litro o cubetas de 19 Its. No se tienen
mas de cinco litros de aceite en lata y no méas de dos cubetas. Los lubricantes normalmente se
guardan en el almacén y no se tienen més de dos cubetas, y una pistola llamada “engrasadora”.

Se tendran comedores para los trabajadores con una superficie aproximada de 200 m2 (20.00 m

Comedores de largo por 10.00 m de ancho), serdn de [dmina W y polines de madera de pino.

Durante el proceso de preparacién del sitio y construccion, se colocardn letrinas portétiles tipo
Sanirent, a razdn de 1 por cada 15 trabajadores, las cuales seran objeto de un intenso programa de

Instalaciones mantenimiento por parte del proveedor.
sanitarias

Sélo se adquirird material pétreo y sus derivados de bancos de material autorizados por el
municipio. Los materiales pétreos que se consumirén en la obra como la grava y la arena, seran
suministrados por medio de camiones de volteo que operan asociaciones de camioneros. Estos
bancos estan ubicados en las cercanias del predio, en donde se tienen cribas para la arena y
trituradoras de piedra para grava.

Bancos de
material

Para la nivelacién del terreno, asi como para obtener los niveles de proyecto, también se utilizara el
material producto de nivelaciones que se tiene que realizar para construir las vialidades, en tanto
que el tiro de practica del golf, sus ondulaciones serdan conformadas con el producto de las
excavaciones de los cortes para nivelacién, de albercas y de la cimentacién para las torres,
ademsds, el proyecto tiene compensados los volimenes de excavacién con los volimenes de
relleno. Si se necesita material para relleno se contratar3 al sindicato de camiones de volteo para
su suministro, los cuales se adquirirdn de los bancos autorizados por el municipio.

Sitios para la Los Unicos residuos son la basura que genera la construccién, misma que se depositard en el
drsposmlon de relleno sanitario que maneja el municipio, previo contrato con el Ayuntamiento. La basura se
residuos. transportard en camiones de volteo con su caja enlonada.

Durante la preparacién del sitio y construccién, se pondran suficientes contenedores con tapa, de
dos diferentes colores, unos verdes, para captar la basura orgénica y otros grises, donde se
deposite |a basura inerte, ambos seran sujetos a un intenso programa de recoleccidn y disposicién
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final en el relleno sanitario , que es el sitio donde se deposita toda la basura que genera la ciudad.
Previo a estas acciones se separaran los residuos susceptibles a reciclarse y reutilizarse, los
restantes se conduciran al relleno sanitario.

En la etapa de Operacién y Mantenimiento: Debemos recordar que el proyecto estd planeado a construirse en 4 arios,
incluso los insumos necesarios de agua potable, tratamiento de aguas residuales, manejo de residuos, seran instalados
de modo modular gradualmente conforme se dé el poblamiento del proyecto y para garantizar esta premisa, el
desarrollo contard con una residencia ambiental que vigile la aplicacion del contenido del manual de procedimientos
ambientales a aplicarse, con el fin de obtener como resultante un proyecto de alta calidad ambiental, paisajistica y
operativa. Para la etapa de operacién y mantenimiento se ha solicitado una vigencia de 50 afios, en el entendido que
precisamente las acciones enfocadas en el mantenimiento preventivo, transfieren longevidad d la vida 4til del proyecto.

Etapa de abandono: Dadas las caracteristicas del proyecto, no se planean un abandono del mismo.

VIll.- Que se manifiesta en el estudio de impacto ambiental del proyecto en referencia a la
VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN MATERIA AMBIENTAL Y

REGULACIONES SOBRE EL USO DEL SUELO lo siguiente:

Que de acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecolégico del Territorio (POET). El proyecto se desarrolla en la Unidad
Ambiental Biofisica No. 104 denominada Sierras y Lianuras Sonorenses Orientales, localizadas en la regién central del
Estado. con aptitud de aprovechamiento sustentable y restauracion de prioridad baja. EL Programa de Ordenamiento
Ecolégico Territorial de Sonora (POETS). Basado en sistemas de topoformas, el sitio corresponde a la UGA P00-0/01 Playa
Barra, la cual presenta interacciones con las actividades de turismo tradicional y alternativo aventura. El Programa de
Ordenamiento Ecolégico Maritimo del Golfo de California (POEMGC). El programa se ubica dentro de la UGC 10 y la Unidad
Ambiental 2.2.3.15.2.8° por lo que es sujeto a las politicas, lineamientos y estrategias ecoldgicas respectivas. De la Areas
Naturales Protegidas Dentro del Sistema Ambiental propuesto se encuentran algunas de las islas del Golfo de California;
consideradas ANP, las actividades del proyecto no implican afectacion alguna a estos ecosistemas, no se realizan
actividades en las proximidades o al interior, tanto terrestres como marinas de estos sitios. Las embarcaciones tipo draga
tampoco se acercaran a hacer algun tipo de trabajo de mantenimiento, anclaje o desembarque en estas regiones. De
acuerdo con el SIGEIA] en la zona de influencia del proyecto se encuentra el Area Natural Protegida Islas del Golfo de
California. el Proyecto no afecta de manera alguna este Ordenamiento. Para las Areas Naturales Protegidas Estatales, se
encuentra el sitio Ramsar Estero El soldado a 12 km del proyecto y que dichas acciones a desarrollar no implican ninguna
actividad cercana al sitio o que pueda influir en las condiciones que actualmente existen en el lugar. De las Regiones
hidrolégicas Prioritarias de A En este sitio, debido al desequilibrio en la explotacion acuifera, se presenta una fuerte
tendencia a la salinizacién de los suelos. De acuerdo de la CONABIO, la zona de estudio se encuentra dentro de la Regién
Hidroldgica Prioritaria No.15, El Cajén del Diablo. La problematica estd referida a modificacién del entorno por
sobrepastoreo, dafio por embarcaciones camaroneras y turismo. De las regiones marinas prioritarias se tiene la numero 16
denominada Cajén del Diablo; La problemdtica del sitio es el dafio por embarcaciones camaroneras (arrastre de fondo) y la
introduccién de especies exdticas a las islas. De los Sitios Marinos Prioritarios . Dentro del Sistema Ambiental marino, el
SMP Corredor Pesquero Himalaya-Guaymas, En este sentido, no se espera una afectacién significativa a los recursos
pesqueros. De las Areas de Importancia para la conservacién de las Aves (AICA's). El Area de Importancia para la
Conservacién de las Aves mas cercana al sitio del proyecto se encuentra a unos kildmetros del sistema ambiental y
corresponde al Area Protegida Estatal y sitio Ramsar Estero del Soldado. Las acciones del proyecto no se relacionan en
ningun sentido con el ecosistema del Estero del Soldado. No se afectara este ecosistema.

Il.2 Andlisis de los instrumentos de planeacién ... ACUERDO por el que se expide el Programa de Ordenamiento Ecolégico
General del Territorio (Diario Oficial de la Federacién del 7 de Septiembre de 2012).

..El proyecto Turistico “COSTESSA”, se ubica en zona con politica ambiental de Aprovechamiento sustentable y
restauracién, y de Prioridad de Atencién: baja, por lo que es factible la ejecucién del proyecto. En la zona donde se ubica
el proyecto dentro de esta Unidad Ambiental Biofisica 104, Por lo anterior, el sitio del proyecto tiene aptitud para uso
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turistico, ... Dentro de las estrategias para esta Unidad Ambiental Biofisica 104, el proyecto se vincula con A) preservacion:
1 Conservacidn in situ de los ecosistemas y su biodiversidad, en este caso el proyecto se desarrollard en una zonda
perturbada, donde la biodiversidad es escasa y ocurren actividades como el desarrollo inmobiliario residencial turistico y
el predio del proyecto carece de vegetacién y queda incluide dentro del Desarrollo inmobiliario Marina Real, el cual estd
delimitado por barda perimetral desde hace mds de 20 afios, por lo que se mantendrd la integridad del ecosistema en
esta Unidad Ambiental, ya que no se requiere realizar cambio de uso de suelo de terreno forestal para el sitio donde se
llevard a cabo el proyecto; 2) Recuperacién de especies en riesgo, dado que el sitio del proyecto carece de vegetacién, no
ocurren especies de las listadas en la Norma NOM-059-SEMARNAT-2010, por lo que no se afectard a especies protegidas,
de este modo se contribuird a mantener la presencia de este tipo de especies en la Unidad Ambiental, al no ser afectadas
por el proyecto. 3) Conocimiento, andlisis, monitoreo de los ecosistemas y su biodiversidad, se ha previsto en la
elaboracién de este Manifiesto de impacto ambiental revisar el predio en lo relativo a flora y fauna silvestres para
conocer y analizar su densidad de ocurrencia en el sitio, encontrando que dada la perturbacién del drea de influencia
inmediata, asi como en el predio, se carece de biodiversidad, que pueda ser impacta por las actividades del proyecto;
ademds, con esto también se da cumplimiento a la Estrategia B) Aprovechamiento sustentable, nuimero 4-
Aprovechamiento sustentable de ecosistemas y recursos naturales, al no afectar a flora silvestre y, en cuanto a fauna
silvestre, dado que el predio queda incluido dentro del Desarrolio inmobiliario Marina Real el cual estd delimitado por
barda perimetral y existen desarrollos inmobiliarios y la propia Marina Real, la fauna silvestre prdcticamente no existe...

.. Por lo anterior, al ubicarse el sitio del proyecto en un drea que es de Aprovechamiento sustentable, de Prioridad de
Atencion: baja, ser una zona perturbada por desarrollos del mismo tipo como el que se pretende desarrollar y con
servicios urbanos; de acuerdo a los criterios del Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio, y como este
mismo cita que, por su escala y alcance, el POEGT no tiene como objeto autorizar o prohibir el uso del suelo para el
desarrollo de las actividades sectoriales. Cada sector tiene sus prioridades y metas, sin embargo, en su formulacién e
instrumentacién, los sectores adquieren el compromiso de orientar sus programas, proyectoes y acciones de tal forma que
contribuyan al desarrollo sustentable de cada regién, apegdndose a este lineamiento el presente proyecto.

El Pregrama de Desarrollo Urbano de la Zona Conurbada Guaymas-Empalme -San Carlos (ZCGESC), en su estrategia del
desarrollo econdémico, plantea que se busca impulsar y apoyar las actividades productivas de la ZCGESC con el fin de
lograr la competitividad regional e internacional, a través de un desarrollo equilibrado. El andlisis de la vinculacién del
proyecto con el programa de Desarrollo Urbano referido, se da en el contexto de la naturaleza del Proyecto, que
contribuye a mejorar sustancialmente la condicién actual de la zona, predominantemente turistica.

En relacién con las Normas Oficiales Mexicanas, Aplican y son vinculantes las Normas Oficiales Mexicanas referentes a la
emision de ruido y contaminantes en todas las diferentes etapas del proyecto, a las especies amenazadas o en peligro de
extincién de flora y fauna, al uso del agua y vertido de los efluentes, de construccién y de seguridad de las personas, de
sefalamiento preventivo y correctivo, asi como las aplicables en materia de manejo integral de residuos. En el manual
de procedimientos para la prevencién de contingencias ambientales deberdn de mencionarse cada una de ellas
especificando con claridad su aplicacién en cada etapa del proyecto.

De acuerdo al plan de Desarrollo PND-2019-2024 propone una nueva politica de desarrollo, una nueva etapa que estard
regida por los siguientes principios: 1. Honradez y honestidad; 2. No al gobierno rico con pueblo pobre; 3. Nada al margen
de la ley; por encima de la ley nadie; 4. Economia para el bienestar; 5. El mercado no sustituye al Estado; 6. Por el bien de
todos, primero los pobres; 7. No dejar a nadie atrds; 8. No hay paz sin justicia; 9. El respeto al derecho ajeno es la paz; 10.
No mds migracién por hambre y violencia; 1. Democracia significa el poder del pueblo; 12. Etica, libertad y confianza.
Dentro del eje de Economia para el bienestar, el gobierno retomard el camino del crecimiento con distribucién de la
riqueza. Habrd austeridad, disciplina fiscal, cese de endeudamiento, respeto a las decisiones auténomas del Banco de
Meéxico, creacién de empleos, fortalecimiento del mercado interno, impulso al campo, a la investigacién, la ciencia y la
educacion, con el objetico de impulsar el bienestar de toda la poblacidn.

Del Programa Sectorial de Medio Ambiente y Recursos Naturales 2020-2024, El Programa Sectorial de Medio Ambiente y
Recursos Naturales 2020-2024 (PROMARNAT), es un programa derivado del Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024, que se
reagliza en cumplimiento a lo establecido en el articulo 26, apartado A, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, en el cual se establece que el Estado organizard un sistema de planeacion democrdtica del desarrollo
nacional que imprima solidez, dinamismo, competitividad, permanencia y equidad al crecimiento de la economia para la
independencia y la democratizacién politica, social y cultural de la nacién. Del Plan Estatal de Desarrollo Sonora 2076~
2021. Los cuatro gjes estratégicos del Plan Estatal de Desarrollo Sonora PEDS 2016-2021 engloba marcan la pauta para un
desarrollo del estado con una amplia participacién ciudadana y una visién municipalista que procura la transversalidad
en todos los ejes, para conformar un gobierno eficiente, innovador, transparente y con sentido social, asimismo promueve
el respeto a los derechos humanos y a la igualdad de género. En sus ejes estratégicos Sonora en paz y tranquilidad,
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Sonora y ciudades con calidad de vida, Economia con futuro y Todos los sonorenses, todas las oportunidades, se fomenta
la justicia, el equilibrio, la productividad y la competitividad del estado. Del Plan Municipal de Desarrollo Guaymas 2019-
2021, del H. Ayuntamiento del Municipio de Guaymas, Sonora 2019-2021, se conforma de cinco ejes rectores enlazados a
los Planes Estatal y Nacional de Desarrollo, asi mismo interactia con las acciones realizadas por las diferentes
dependencias municipales, se coordina con las matrices de indicadores de resultados y los lineamientos establecidos en
el documento de planeacion.

Otros Instrumentos a considerar La Ley General del equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, y su Reglamento en
materia de Impacto Ambiental.

IX.- Que de acuerdo a la DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA
PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO, es el
siguiente:

La zona de estudio queda comprendida en las costas de San Carlos Nuevo Guaymas, en la zona marina, El sistema de
carreteras es de mayor densidad en la zona sur debido a la presencia del valle agricola del yaqui, mientras que en la parte
norte es menor por la presencia del sistema de sierras y propuesta de drea natural protegida Cajén del Diablo. Los tipos de
carreteras encontrados son: carreteras pavimentadas de 4 y 2 carriles federales y estatales, asi como libres y de cuota.
También se encuentran caminos de terraceria, veredas, brechas y una via férrea sencilla. Las carreteras pavimentadas de 4
y 2 carriles comunican al puerto de Guaymas y San Carlos con Cd. Obregén y Hermosillo principalmente, mientras que las
de terraceria conforman una red de comunicacién en la zona yaqui en el sur del municipio y al valle agricola del Sahuaral
en el norte del mismo. En la zona de estudio, las vias de comunicacién estdn conformadas por calles pavimentadas de 2
carriles.

Rasgos Fisicos:

Clima; La zona presenta dos tipos de climas en general: muy arido célido y muy arido semicélido. El de tipo muy arido
calido es localizado en la parte centro-sur y ocupa la mayor parte de la zona costera. El tipo muy arido semicélido es
localizado en la zona correspondiente a la costa del cajon del diablo. Lluvias de verano del 5 al 10.2% anual se presentan
desde San Carlos hasta el sur del municipio mientras que las lluvias entre verano en invierno mayores al 18% anual se
presentan La temperatura varia de 40 a 44°C en toda la regién, generdndose dos rangos muy definidos: de 40-42 y 42-
44°C. El rango de temperaturas mas bajo se presenta en la zona norte que corresponde a la region del cajon del diablo y las
mayores temperaturas son encontradas desde Guaymas hasta el sur del municipio. La precipitacién media anual varia de
245 a 460 mm, aumentando de oeste a este del municipio en la zona norte (cajén del diablo), debido principalmente a la
presencia del sistema de sierras que distinguen a esa region.

Fendmenos climatolégicos: Por situarse el area de manera contigua al mar de Cortés, durante los meses de septiembre y
octubre, que es el periodo de formacién de huracanes y tormentas tropicales, la probabilidad de afectacidn por estos
meteoros en la regién sur del Estado de Sonora en general es significativa, puesto que ya se han registrado diversos
eventos de éste tipo que han generado dafios de considerables consecuencias. Las perturbaciones atmosféricas tropicales,
que afectaron al Golfo de California mas recientemente ocurrieron entre los afios de 1995 a 2003, se presentaron solamente
seis eventos, de los cuales uno fue depresién tropical, dos fueron tormentas tropicales y tres fueron huracanes categoria 1.
GEOLOGIA Y SUELOS: Los diversos tipos geolégicos encontrados en la regidn se enlistan en |la tabla inferior. La zona costera
de Guaymas presenta 14 tipos geolégicos, de los cuales, los de mayor importancia son: aluvidn del cuaternario, asociacién
riolita-toba dcida del terciario, lacustre del cuaternario y basaltos del cenozoico. La zona de estudio es encontrada en los
margenes del macizo continental y el suelo esta constituido por Litosoles principalmente, aunque también se encuentran
algunas areas de Solonchaks al norte de la misma.

Fisiografia. La zona costera del municipio de Guaymas no presenta gran variedad de sistemas morfolégicos. Los sistemas
de topo formas encontrados en la regién son agrupados en cuatro tipos principales: Bajada con lomerio, planicie costera,
sierra y valle/planicie aluvial.

Hidrologia superficial y subterrédnea: La regién hidrolégica encontrada en la regién costera del municipio es RH9, la cual
estd constituida por tres cuencas principales: RH9B, RH9C y RH9D. Las subcuencas localizadas en la zona son las
siguientes: la cuenca RH9B estd conformada por la subcuenca Rio Yaqui-Vicam Unicamente, y es localizada, como su
nombre lo indica, en las zonas bajas del rio Yagui, al sureste de la regién. La cuenca que cubre el mayor porcentaje de la
zona costera es RHIC y esté constituida por 7 subcuencas: Arroyo Chicuro, Arroyo Guaymas, Arroyo Tetabiate, Guaymas y
Rio Matape-Empalme.

Hidrologia Superficial; Los acuiferos encontrados en la zona son: Sahuaral, San José de Guaymas, Valle de Guaymas y Valle
del Yaqui. De estos, el de mayor importancia por cobertura es Valle del Yaqui. El segundo acuifero de importancia es San
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José de Guaymas. Los acuiferos restantes representan menos del 30% de la zona costera del municipio. Sin embargo, son
los que dan soporte a las actividades agricolas de El Sahuaral y la zona agricola de Empalme.

Hidrologia subterrdnea. La zona de estudio es localizada en los limites terrestres de la subcuenca Arroyo Guaymas en el
acuifero San José de Guaymas.

Topografia.- Las curvas de nivel en la regién se elevan hasta una altura de 470 metros sobre el nivel del mar, Las mayores
curvas de nivel se encuentran presentes en los sistemas de sierras presentes en la regién. La zona de estudio es localizada
en los margenes del macizo continental y las curvas de nivel se encuentran al nivel medio del mar.

Uso de suelo y Vegetacion. El tipo de vegetacion en la costa del municipio es mayormente matorral desértico o vegetacién
subtropical. En este tipo de vegetacién se encuentran agrupadas las siguientes clases: matorral desértico micréfilo,
matorral sarcocaule y matorral sarcocrasicaule. Se distribuye en la parte norte de la costa, sobre el sistema de sierras que
conforman la propuesta de ANP Cajon del Diablo-Cafidn de Nacapule, sierras de Guaymas, sierra Santa Ursula, sierra El
Bacatete y cerro Gochimea. Las dreas con mayor impacto sobre este tipo de vegetacion son las que circundan al puerto de
Guaymas y San Carlos. En orden de importancia por su cobertura, las zonas con &dreas sin vegetacion aparente, haléfilas y
vegetacion de dunas ocupan el segundo lugar en la regién. Estan distribuidas en la parte baja del abanico aluvial del rio
Yaqui-Vicam, zona correspondiente a la etnia yaqui y es representado en gran parte por la vegetacién de tipo haléfila. Sin
embargo, podemos encontrar vegetacién de dunas costeras al norte de San Carlos, en las dunas de playa Los Algodones.
La zona de interés se encuentra rodeada principalmente por matorral sarcocaule (Matorral desértico o vegetacién
subtropical) y desarrollo urbano (San Carlos, Nuevo Guaymas).

Fauna: En el Municipio predomina la fauna considerada como menor, a excepcién de algunos mamiferos mayores como
son el Venado Bura, el Venado Cola Blanca, el Borrego Cimarrén, El Puma, El Coyote y El Jabali; en los mamiferos menores
el Mapache, la Ardilla, el Tlacuache, el Juancito, Ratén de Campo, la Rata Algodonera, reptiles tale como la Tortuga del
Desierto, las Cachoras, el camaledn, Coralillo, Chicotera, Vibora Sorda y de Cascabel; entre las aves predominan la Paloma
Morada, el Tecolote Cornudo, el Carpintero de Arizona, Cuervo de Cuello Blanco, y una gran variedad de aves marinas que
tienen en la regién su habitat, zonas de anidacién o estancia temporal por migracién.

Rasgos Biolégicos:

Vegetacion acudtica: Los cuerpos de agua costeros ubicados en la region donde se ubica el drea de estudio tienen muchos
elementos floristicos en comun con el mar adyacente, tales como alta diversidad y bajo grado de dominancia (Gilmartin y
Relevante, 1978).

Fauna Marina. Esta zona del golfo de California es una de las més ricas en especies tanto de peces como de especies
menores. Varias especies de peces son recursos de especial valor alimenticio o forman parte importante dentro de la
economia de la regidn, con especies abundantes de peces de escama, asi como tiburén, y otros como el pulpo, el camarén
azul (Penaeus stylirostris), la langosta (Palinurus sp), el caracol chino y la almeja. De especial importancia es la diversidad
de especies marinas dentro de las zonas rocosas someras y profundas localizadas desde la bahia de Guaymas hasta los
algodones de las cuales una gran cantidad son de origen tropical y habitan Unicamente en zonas con corales y abundante
flora marina (algas y pastos). Estas zonas son de especial importancia para la actividad turistica ya que son zonas atractivas
para el buceo deportivo y comercial. De las especies que representan pesquerias de especial valor econémico y que
habitan las aguas costeras y peldgicas de la localidad se tiene al camarén azul, la sardina (Sardinox sp), la lisa (Mugil
cephalus), las cabrillas (Paralabrax sp) y la sierra (Scomberomorus sp) por mencionar algunos. En la regién existen mas de
160 especies, algunas de ellas con valor comercial o para consumo humano como almejas (Chione californiensis), ostiones
(Cassostrea sp), camarones café y azul (Penaeus californiensis y P. stylirostris) y jaibas (Callinectes bellicosus). Se han
registrado mas de 100 especies de peces, de las cuales alrededor de 20 especies tienen importancia comercial.
Zooplancton De acuerdo con Brinton et al. (1986), en la regién del Golfo de California que comprende desde el sur de las
grandes islas hasta la boca ocurren regularmente especies plancténicas tropicales. Los grupos mas importantes que
componen la fauna plancténica son: Foraminifera, Medusae, Siphonophorae, Chaetognatha, Copépoda, Amphipoda,
Euphausiacea y Decdpoda (Penaeidae y Caridea). A continuacién, se presenta informacién sobre los grupos de
zooplancton que ocurren en esta regién del golfo donde se encuentra el drea de estudio: Foraminifera: De acuerdo con
Parker (1962), existen 4 especies representantes de 4 géneros, que son afines a aguas cdlidas y son las mas comunes en
esta regién del golfo: Globigerinoides sacculifer, Globigerinella siphonophera, Globigerinita glutinata y Globorotalia
enfracta. En particular, G. glutinata es una especie cosmopolita, es la mds abundante desde primavera (marzo-abril)
hasta finales del verano (septiembre- octubre); G. siphonophera es también cosmopolita y ocurre frecuentemente
durante primavera y verano; G. enfracta es comun durante el verano y G. sacculifer es mds frecuente en primavera que
en verano. También, nueve especies consideradas tropicales y/o subtropicales ocurren en el drea. asi mismo se menciona
varias epecies reportadas favor de consultar capitulo IV.1.8 De rasgos Bioldgicos,
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que por razones que se desconocen se encuentra actualmente en total estado de abandono. Su demolicion y
construccién del Proyecto en cuestién, contribuird a mejorar de manera sustancial el entorno bgjo la perspectiva
ambiental.

rado de resiliencia:

complementarias

Demoliciones y | Suelo Medio Bajo Medio
movimiento de | Vegetacién Medio Bajo Medio

tierras

Despalme y | Suelo Medio Medio Medio
desmonte Vegetacién Medio Medio Medio
Contratacién del | Poblacién Alto Medio Alto

personal

Instalacién de | Suelo Medio Bajo Medio

talleres y | Paisaje Bajo Bajo Medio
campamentos

Construccion de | No se identifican | No se identifican | No se identifican | No se identifican
almacen, cocina, | impactos adversos | impactos adversos | impactos impactos adversos
oficina e instalacién adversos

de letrina

Operacién de la | Atmosfera Alto Bajo Medio
maquinaria y el |Suelo Medio Bajo Medio

equipo en el | Vegetacién Medio Bajo Medio
desmonte y

nivelacién

Generacién de | Suelo Medio Medio Medio

aguas residuales y

residuos sélidos

domésticos

Excavacion de | Suelo Medio Medio Medio

zanjas para int. serv

de agua y energia

electrica

Cimentacién de | Suelo Medio Bajo Débil

edificios y bases

para la maquinaria y

el equipo de la

planta

Colado y encofrado | No se identifican | No se identifican | No se identifican |[No se identifican
de bases de | efectos adversos efectos adversos efectos adversos | efectos adversos
cimentacién  para

los equipos e inst

Construccion de | Paisaje Medio Medio Medio
muros de edificio y

vestido de los

mismos

Construccion de | Suelo Medio Medio Medio
estructuras, uso de | Agua Alto Medio Alto
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soldadura autdgena

y electrica

Instalaciones No se identifican | No se identifican | No se identifican | No se identifican im-

eléctricas, impactos adversos | impactos adversos | impactos adver- | pactos adversos

hidrosanitarias, s0s

sistemas de

desague e

implementos de

seguridad.

Operacién integral | Hidrologia Alto Medio Alto

del proyecto Atmosfera Medio Medio Medio
Paisaje Medio Medio Débil
Poblacién Alto Medio (+) Grande
Economia Alto Medio (+) Grande

Integracién e interpretacion del inventario ambiental

Para la determinacién del grado de alteracién ambiental en la zona se ha realizado una valoracién semicuantitativa de
los aspectos ambientales y socioecondmicos. Para tal determinacién las unidades de grado de alteracién se han
clasificado como alto, medio y bajo.

X.- Que no hubo solicitud por parte de la comunidad para llevar a cabo una consulta pdblica de
conformidad a lo establecido en el parrafo tercero del Articulo 34 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccion al Ambiente y 40, 41 del Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

Xl.- Que el sitio del proyecto no se encuentra dentro de algun decreto de Area Natural Protegida
de competencia federal y/o estatal.

Xll.- Que en el Capitulo V IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES, del proyecto “COSTESSA”, se manifiesta lo siguiente:

e Seidentificaron 13 actividades sustantivas que son esenciales, de las que se derivan otras ya descritas a mas detalle du-
rante las etapas que conforman el Proyecto. Como ya se sefialo estas afectan a 7 elementos: agua, hidrologia, suelo,
atmosfera, fauna, paisaje, poblacién y economia.

¢ La valoracidén cualitativa propuesta de los impactos adversos, parte de la premisa ya analizada y documentada
anteriormente por cuanto se refiere a que la fraccién del terreno que se utilizara para construccién del edificio e
instalaciones complementarias es una fraccién de .86 Has. de las cuales se utilizardn en promedio el 60%. El sitio que
conforma el terreno, ocupado por infraestructura en estado de abandono provoca que la cubierta vegetal es escasa y
se compone bdsicamente de vegetacién arbustiva baja; la fauna también es escasa y se compone basicamente de
reptiles, roedores, pequefios mamiferos y artropodos.

¢ Los impactos adversos mas significativos que pueden afectar directamente al suelo, la vegetacién y la fauna se darén
durante la etapa de preparacién del sitio y construccién; sin embargo, habiendo valorado estos efectos adversos
encontramos que se circunscriben a la zona del proyecto, que tienen caracter temporal, impacto adverso bajo e
importancia menor. Las causas han sido ya previamente sefialadas por lo que solo bastaria con mencionar que =
durante estas dos etapas se produce también el efecto benéfico que representan la generacién de empleos, el \-\-Rﬁ
incremento en la actividad econémica y la derrama que representa la inversion a realizar, en la adquisicién de insumos N
y materiales que dada las caracteristicas de la zona tienen una importancia relevante y un impacto en la poblacién y /
en la economia valorado como medio. /

e Las dimensiones, distribucién espacial de las obras y actividades del proyecto, sus caracteristicas y naturaleza
circunscriben los impactos adversos a zonas y areas bien delimitadas; los impactos benéficos tienen afectacion a nivel
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local y regional pues en todas sus aplicaciones contribuyen al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién. En
términos generales, es posible costo ambiental debera ser minimo y se controlan todas aquellas posibles fuentes de
riesgo y por otro lado, el efecto compensa considerablemente el posible costo ambiental del proyecto.

Pronostico del Escenario:

Durante la realizacién del presente estudio, se evaluaron los diferentes impactos que seran afectados por el proyecto como
ha guedado establecido.

El factor ambiental de mayor afectacién derivado de las actividades de operacién del proyecto es el paisaje que mejorara
sustancialmente debido a la situacién actual en que se encuentra el predio destinado a ocuparlo. Durante etapa se
ponderan también en beneficio benéfico para la poblacién y la economia por la inversién que habra de realizarse la
generacién de empleo y el mejoramiento en la calidad de la oferta turistica de la zona. En el aire los efectos derivados de la
operacién son adversos, simples de caracter permanente, no reversibles.

Por otra parte, los efectos en la calidad del aire por las actividades de construccién como son demoliciones, excavaciones,
relleno y compactacién del suelo, colocacién de bases y trincheras para la introduccion de agua potable energia eléctrica
y drenaje, asi como el uso de vehiculos y maquinaria seran todos de caradcter fugaz a temporal. La colocacién de base y
trincheras para introduccién de servicios de energia eléctrica, agua, drenaje y use de vehiculos y maquinaria son todos de
caracter fugaz a temporal, de baja intensidad y facilmente mitigables como lo demuestra el hecho de que las medidas de
mitigacién son preventivas y de reduccién para este factor.

El factor ambiental afectado con mayor frecuencia debido a las actividades de construccién es el suelo.

En el suelo los efectos derivados de las acciones de demolicién, nivelacion, excavacion, rellenos y compactacién, son
importantes y de caracter prolongado. Sin embargo, se reitera la consideracién multicitada respecto a la vegetacion y a la
fauna, asi como al caracter residencial del destino de uso del suelo en esa zona.

Tales efectos son importantes y de caracter permanente, con un plazo de manifestacion de plazo bajo; asi mismo, los
efectos al factor uso de suelo. La afectacién a este componente es puntual y de caricter permanente; dado que, el
proyecto se instalard en un area previamente afectada por la construccién de las instalaciones existentes.

Las medidas de mitigacién y preventivas sefialadas en el capitulo VI del presente estudio para cada componente afectado
negativamente aseguran minimizar los impactos a los factores; en tanto que los efectos residuales hacia estos factores se
pueden minimizar; ya que la persistencia de cada afectacién es fugaz, con una reversibilidad o recuperacion de los dafios
de corto plazo o de manera inmediata.

Es importante mencionar gue la operacién del proyecto generard cambios en el corto plazo en el escenario local, lo que
apoyara el desarrollo de actividades productivas, contribuyendo a mejores niveles de bienestar, posteriormente se
traduciréd en efectos positivos en el largo plazo en el desarrollo econdmico regional. Por otro lado, la economia local
mejorara por el empleo temporal que generara la construccién del proyecto. Cabe mencionar que se dara preferencia a la
poblacién mas cercana al proyecto.

Xlll.- Que la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. promovente del proyecto
turistico “COSTESSA”, presenta las siguientes MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES GENERADOS en la preparacién, construccién, operaciéon y
mantenimiento:

Etapa de preparacion del sitio:

Actividad Generadora de Impactos: Demoliciones, movimiento de tierras, despalme y nivelacion.

e Impacto al suelo: Como cualquier obra que se desarrolla, existe una afectacién en el suelo que implica desde nive-
laciones y obras que se describirdn en la etapa de construccién, afortunadamente como sefialamos en capitulos
anteriores, la vegetacién estd conformada por palmas de ornato que podran rescatarse para fines de ornato y ar-
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bustiva en mal estado de conservacidon dejando el 37%% aprox. del suelo desnudo y (til para la arquitectura del
paisaje; la medida que se pretende implementar es que conforme se vaya dando el avance de ocupacién del sue-
lo, en todas las dreas exteriores se aplicard un programa de reforestacién o revegetacién que impida los procesos
erosivos en el suelo y se contribuya a aumentar la belleza escénica del sitio, se llevaréd una bitdcora de los avances
del proyecto, lo cual nos indicara el momento de aplicar el proyecto de reforestacién, cuando la obra lo permita,
para no ser destruido por los movimientos de maquinaria y personal. Es necesario aclarar que el tipo de suelo que
existe donde se va a desarrollar la obra, es tal y como se describié en el capitulo correspondiente, practicamente
nulo en cuanto a nutrimentos, por lo que no es rescatable ninguna capa de suelo orgénico y se trabajara en nivela-
cion y compactacion independientemente de las obras de excavacion que se describiran mas adelante; asi mismo
con el fin de evitar el fecalismo al aire libre, se colocaran las suficientes letrinas 1 por cada 15 empleados, tipo sani-
rent, dandole la empresa arrendadora el servicio correspondiente para que siempre estén en muy buen estado,
sera responsabilidad de la promovente, asegurarse que la empresa contratada cuente con todos los permisos y
autorizaciones correspondientes para su operacion. Los residuos de manejo especial, como son los escombros y
materiales producto de las demoliciones seran utilizados para fines de relleno y compactacion de la plataforma de
construccion.

Impacto a la fauna: Por el mismo concepto que se ha venido mencionando de la escaza vegetacién en el sitio en
su modalidad de cobertura y de indice de biodiversidad, la fauna silvestre es practicamente nula en el sitio, excep-
to las aves marinas que se observan en los limites litorales del proyecto; estamos seguros que una vez que se apli-
que el programa de revegetacion, la fauna silvestre encontrara sitios de reposo y alimentacién que le permitan
arraigarse dentro de la zona del proyecto; GUnicamente se identifican en el predio pequenos roedores, reptiles y ar-
tropodos de poca relevancia por las propias limitaciones del predio.

Actividad Generadora de Impactos: Uso de maquinaria y equipo

Impacto al suelo: Para la demolicidn de la construccién de viviendas e infraestructura de servicios, asi como para la
compactacion y nivelacion de la plataforma de la construccién serd necesario el uso de maquinaria pesada tales
como motoconformadoras, cargadores frontales, retroexcavadoras, entre otras. El material residual de manejo es-
pecial sera utilizado para relleno de excavaciones y para dar consistencia a la plataforma de construccidn.

Impacto a atmdosfera: Una de las medidas de mitigacién que se aplica comunmente en el area desértica del Siste-
ma Ambiental, es el riego con agua salobre o salada en las dreas de rodamiento, lo cual compactan al suelo y evi-
tan el levantamiento de polvos a la atmdsfera, ademas se utilizard Unicamente maquinaria en buen estado con
sus filtros para minimizar la emisién de particulas, gases y ruidos a la atmésfera.

Impacto a la economia: Es un impacto positivo, porque contribuird a disminuir el desempleo que actualmente cru-
za no solamente el Sistema Ambiental referido sino que el propio centro de poblacién padece, lo anterior se debe
a los subitos cambios de los sectores primario secundario y terciario que se han presentado en Puerto Pefiasco ya
que hace un par de décadas su actividad principal era la pesca y por un auge en el sector turistico, la economia se
terciarizd, la cual fue bruscamente detenida en el afio 2007 por la crisis econémica derivada de problemas hipote-
carios en E.E.U.U. transitando mas adelante por una recesién que afecté buena parte del mundo; hoy nuevamente
se ha retornado al turismo como un alto generador de divisas y Pefasco tiene los atributos necesarios para con-
vertirse en un verdadero polo de atractivo turistico.

Actividad Generadora de Impactos: Excavaciones

Impacto al suelo: Nos estamos refiriendo a una etapa previa de las cimentaciones, que requieren del incado y cola-
do de las columnas y dichas excavaciones se pretenden realizar como parte de los estudios de mecédnica de suelo
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en el edificio vertical, para estar seguros de la profundidad donde se realizaran las excavaciones para las cimenta-
ciones en la etapa de construccién, definitivamente trae consigo impactos negativos al suelo, sin embargo no se
dejaran pozos abiertos sujetos a accidentes y el material del suelo sobrante se utilizara para nivelaciones del pro-
pio terreno.

e Impacto a la atmésfera: Son impactos moderados porgue se realizaran sobre sitios puntuales, mitigando con ta-
piales perimetrales para evitar la dispersion de las particulas realizando riegos para su compactacion.

Actividad Generadora de Impactos: Almacenamiento de material y equipo.

® Impacto al suelo: Se buscaran sitios adecuados para la construccién de almacenes temporales para materiales y
equipo afectando al suelo en forma puntual por la construccién y areas de rodamiento, la medida de mitigacién
propuesta seran riegos constantes para evitar que la fuerza del viento y el propio rodamiento eleven particulas del
suelo a la atmadsfera, al término de su vida Util, los almacenes se desmantelardn y se restaurara el suelo a sus con-
diciones naturales, ya que el avance de obra dentro de las .86 hectareas implicara la reubicacién de dichos alma-
cenes temporales.

ETAPA DE CONSTRUCCION.
Actividad Generadora de Impactos: transporte de materiales

« Impacto al suelo: En el transporte de materiales terrigenos y otros similares se evitara la dispersion de polvos furtivos

cubriendo debidamente las cajas de transporte; las excavaciones necesarias ya mencionadas deberan ser cubiertas a la

brevedad y utilizando para ello el mismno material mejorado con riego permanente y de aplicacion de sustancias que

mejoren su calidad.

. Impacto a la atmésfera: Como se ha mencionado, |las dreas de rodamiento se trazaran desde la preparacion del sitio y se

compactaran con riegos para evitar la dispersion de particulas de suelo, ademads los transportes de material a granel

deberan circular con la carga tapada con lonas.

+ Impacto a la fauna: Este impacto se manifiesta en el ahuyentamiento de la fauna por el transito y ruido que provoca

esta actividad, como medida de mitigacién se exigira el uso de silenciadores en los transportes de carga y maquinaria,

también la restriccién de horarios de trabajo, siendo Unicamente diurnos y ademas se colocara sefalizacion para moderar

la velocidad del transito.

¢ Impacto socioecondmico: Es un impacto positivo y redundara a la creacion de mayores empleos, que son muy
necesarios por el déficit en la demanda de contrataciones para trabajos de este tipo.

Actividad Generadora de Impactos: Almacenamientos temporales

¢ Impacto al paisaje: Las obras de almacenaje o bodegas temporales se colocardn estratégicamente en sitios donde se
minimice su afectacién al paisaje, siendo muy cuidadosos del manejo de los materiales a almacenar, siempre
conservando un sitio limpio y ordenado.

e [mpacto al suelo: El almacén o bodega deberad separarse en dos secciones, uno para materiales inertes y otro para
materiales que puedan contaminar al suelo como lo son los botes de pintura, solventes y sustancias quimicas en
general, las cuales no deberdn depositarse en el suelo desnudo, sino en tarimas prefabricadas con la capacidad de
captar eventuales derrames y faciliten su limpieza. Estas estructuras en el desmantelamiento de la bodega temporal
seran trasladades a sitios mas distantes conforme se vaya dando el avance de obra.

Actividad Generadora de Impactos: Construccién de la vialidad de instalacién acceso e introduccién de agua
potable, drenaje, electricidad).

e Impacto al suelo: Las vialidad resulta muy importante ya que servird para colocar las trincheras para las instalaciones
. . .- - .z \
de servicio (agua potable, drenaje, electricidad, etc) y como ya lo mencionamos, su trazo se realizdé desde la etapa d

preparacién del sitio, ya en esta etapa el suelo sera cubierto con concreto en el trazo correspondiente, y a pesar de ser \

de naturaleza del impacto negativo, es una obra indispensable para el proyecto y traerd como beneficios que el transito
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que se realice no provoque afectaciones a otros elementos como la atmésfera; debemos considerar que el sitio esta
catalogado como HI Hotelero Inmobiliario, con un Coeficiente de Ocupacién de 0.6, sin embargo, todo el proyecto se ha
disefiado para bajar este coeficiente a solo 0.4659, dando paso a mayores espacios para infraestructura de mitigacién
que mas adelante se sefala.

e Impacto a la atmésfera: Durante la construccién se generardn impactos que se consideran irrelevantes, ya que la
estructura vial o ya inicié su encarpetamiento o se encuentran compactadas para no generar emisiones de polvos,
ademds como sefalamos. Toda la maquinaria, equipo y transporte deberan estar en perfecto estado de funcionamiento
con sus filtros y silenciadores para mitigar ruidos y emisiones a la atmaésfera.

e Impacto a la fauna: En esta actividad la fauna silvestre seguira siendo precaria, ya que el mejoramiento de su habitat
se realizarad hasta la etapa de operacién y mantenimiento, sin embargo, previo a cualquier obra, la residencia ambiental
realizard minuciosos recorridos para el rescate de eventuales ejemplares de lenta movilizacién que pudieran estar
ocultos tras la escaza vegetacién del sitio.

Actividad Generadora de Impactos: Construccién de edificio de departamentos vertical, amenidades y obras

exteriores.

- Impacto al paisaje: En esta etapa es cuando mayor actividad se realizard por lo que los impactos generados sobrepasan
a los irrelevantes y estan considerados como moderados, en cada sitio donde se estén realizando los condorminios
verticales, deberan ser aislados con tapiales, no solamente para el paisaje sino para la propia seguridad de obreros y
trabajadores que no estén designados a ese sitio y cuenten con los elementos de proteccidn necesario, la medida de
mitigacion sera llevar siempre una obra limpia, con constantes recolecciones de materiales de desecho generados por la
obra y dispuestos en los sitios que nos designe la autoridad competente, debemos aclarar que esta actividad es reversible
por lo que conllevara a un paisaje de alta calidad ambiental.

- Impacto al suelo: El suelo en esta etapa también se considera como impacto moderado ya que es la etapa donde mayor
ocupacién del suelo se realizard, sin embargo nuestro coeficiente de ocupacién nos sefiala que existirdn suficientes
espacios para aplicar programas de manejo del suelo, como bien viene siendo la reforestacién con especies nativas de la
region, siendo muy importante sefialar que durante toda la obra existird un equipo denominado “Residencia ambiental”
que vigilard estrictamente que el proyecto se apegue al marco normativo, al Manual de Procedimientos en materia
ambiental que se anexa a esta MIA-P y a las condicionantes que se emanen del resolutivo correspondiente de la

SEMARNAT.

ETAPA DE OPERACION DEL PROYECTO

Actividad Generadora de Impactos: Operacién de una planta de 6smosis inversa

e Impacto al agua potable: Como es bien sabido, el agua es un recurso primordial en un area semidesértica, ya que
existe un déficit superior a los 2,000 mm. entre la precipitacién y la evaporacién, es decir, la recarga de los acuiferos es
muy baja, por lo que en las dreas donde existe agua subterrdnea cruda, esta destinado para el Centro de Poblacién de
Guaymas y zona conurbada; el aprovisionamiento de este recurso serd provisto por el Organismo Operador de la
Administracion Municipal, y se buscara adicionalmente, el aprovisionamiento adicional por medio de fuentes alternas,
propiciando en primera instancia, un consumo racional del agua, un tratamiento preliminar para reutilizacién y un
vertido del efluente a la red de alcantarillado acorde con la Norma Oficial especifica.

Actividad Generadora de Impactos: Colonizacién y operacién del proyecto

e Impacto al paisaje: En esta etapa el paisaje se habrad convertido en un sitio de alta calidad ambiental aumentando las
bellezas escénicas naturales como es el caso de la zona marina de la cual se pedird su concesién de ZOFEMAT, mismo
que junto con el proyecto de arquitectura del paisaje aplicable convertird a un suelo deteriorado a un sitio confortable
de alta calidad paisajistica. Es necesario volver a sefalar que el proyecto dispondra de una residencia ambiental donde
se manejen todos los aspectos ambientales.

e Impacto al suelo: Este impacto se refiere a la ocupacién permanente del suelo debido a las obras mismas
del proyecto, se trata de un impacto residual, que no puede ser mitigado, pero si compensado en el
aspecto de sus recursos naturales y sobretodo, en el socioecondmico, cabe reiterar que existird una
Residencia Ambiental que aplique todas las medidas de mitigacién, compensacién, restauracién y
vigilancia ambiental de |la operacién.
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e Impacto a la socioeconomia: Se estima que durante la operacién cuando el complejo este totalmente
terminado, se generara un promedio de 600 empleos directos y més de 1,000 empleos indirectos, por lo
que el proyecto alcanza niveles de relevancia en la economia local.

Actividad Generadora de Impactos: Ajardinamiento, sefializacion y dreas exteriores

e Impacto al suelo: Una parte importante de este elemento serd ocupado por cajones de estacionamiento exteriores, la
superficie de desplante del edificio y por las amenidades exteriores, asi como dareas de diversion y esparcimiento.
Complementariamente se mejorara la imagen del proyecto con el uso de vegetacién nativa o introducida que
permita generar un ambiente confortable y que mejore las condiciones actuales del suelo.

e Impacto a la flora: Como se ha venido repitiendo, la vegetacién actual en el predio es verdaderamente escaza, ya que
solamente se identificaron 7 especies de vegetacién hidréfita, haldfita y subarbustiva con una cobertura de tan solo el
47%, el programa propuesto de reforestacién subird considerablemente todos los indices de calidad ambiental
analizados para el sitio del proyecto lo cual repercutird favorablemente a su area de influencia y al Sistema Ambiental
aplicado a la presente MIA-P.

¢ Impacto a la fauna: Una vez que se aplique el programa de reforestacion, el cual se ird realizando conforme se
termine la primera etapa y posteriormente la segunda etapa del proyecto, lo que permitird aumentar los indices de
biodiversidad y cobertura vegetal redundando benéficamente sobre la fauna silvestre, que encontrara un sitio de
resguardo y alimentacién propicio para su colonizacion.

VII.2 Programa de Vigilancia Ambiental:

La instalacién y operacién del proyecto de generacién no impactard de manera critica ningdn factor ambiental que

modifique las tendencias actuales en el sistema ambiental, sin embargo, se seguirdn todas las medidas mencionadas en

cada una de las etapas del proyecto en los capitulos del presente estudio.

En apego a esta guia y con la experiencia para la prevencién y/o reduccién de impactos asociados a este tipo de proyectos

el siguiente programa de verificacién tiene el principal objetivo de exponer el sistema de cumplimiento de medidas aqui

expuestas, asi como el procedimiento para ello.

El Programa de Vigilancia Ambiental se elabora desde la perspectiva y el conocimiento de la actividad generadora del

impacto y del medio con el que interacciona.

Los principales puntos objeto de la vigilancia seran:

1. La introduccién correcta y grado de eficacia de las medidas precautorias protectoras de los impactos ambientales
detectados.

2. La medida de otros impactos no previstos y de posterior aparicién a la ejecucién del proyecto, sean consecuencia o no
de las medidas correctoras.

2. Elresponsable directo de las medidas propuestas sera el Promovente y en seguida le correspondera a cada empresa
contratada aplicar las medidas correspondientes de acuerdo con el trabajo que ejecute. Se recomienda la contratacion
de una Residencia Ambiental que se responsabilice del desarrollo del programa y de todo lo gue tenga que ver con la
materia ambiental.

4. Elseguimiento y vigilancia estara a cargo del Promovente a través de dicha Residencia.

Inspectores.

El Residente Ambiental de la Obra realizara inspecciones sistematicas durante todas las etapas del proyecto, llenando
los formatos de informacién. La intencién de la inspeccién es registrar la informacién de como se estan realizando las
actividades en torno al tema ambiental, por lo que ademas de los formatos, se recomienda que el Residente Ambiental
lleve una bitacora donde tome nota de actividades realizadas y obras monitoreadas.

Reportes.

Se debera realizar un reporte que cubra un periodo de tiempo en el que se hayan registrado actividades importantes
en proporcién a la dimensidn de la obra. Se recomienda que se realice cada semana. En este reporte se incluira un
vaciado en sintesis de la informacién recuperada en las inspecciones, una valoracién sobre el grado en que las
actividades de la obra han cumplido las medidas de prevencién, correccién y mitigacion.

El reporte debera ser entregado al Promovente y al contratista, con la finalidad de mantener informado al Promovente del
estado ambiental en la obra, atender observaciones y que las partes se involucren también en la vigilancia ambiental.

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
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CONCLUSIONES:

En virtud de las consideraciones planteadas en cada uno de los capitulos del presente estudio y bajo la
perspectiva de una prevision integral del proyecto, al leal Saber y Entender del suscrito el proyecto es viable
bajo la perspectiva ambiental y representa un importante beneficio para el poblado de bahia de San Carlos y
regiones aledafas.

XVI.- Que no hubo solicitud por parte de la comunidad para llevar a cabo una consulta publica de
conformidad a lo establecido en el parrafo tercero del Articulo 34 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccion al Ambiente y 40, 41 del Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

XVIl.- Que esta Delegacién en base al Articulo 45 fraccidon Il del Reglamento en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente donde se establece que una vez concluida la evaluacién de la manifestacién de impacto
ambiental, debe emitir, fundada y motivada, la resolucién correspondiente en la que se podra:
autorizar total o parcialmente la realizacién de la obra o actividad de manera condicionada.

En este caso la Secretaria podra sujetar la realizacién de la obra o actividad a la modificacion del
proyecto o al establecimiento de medidas adicionales de prevencién y mitigacién que tengan por
objeto evitar, atenuar o compensar los impactos ambientales adversos susceptibles de ser
producidos en operacién normal, etapa de abandona, término de vida Gtil del proyecto, o en caso
de accidente; por lo que se determina, que el proyecto turistico “COSTESSA” es viable de
desarrollarse en el area y sitio propuesto con base en la dictaminacién de la informacién
proporcionada por el solicitante cuyo contenido se presume cierto atendiendo al principio de
buena fe, salvo que la autoridad verificadora determina lo contrario, asi como también la empresa
PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. aplique correctamente las medidas de prevencién,
y de mitigaciones propuestas y sefialadas en el manifiesto de impacto ambiental y del
cumplimiento a los Términos y Condicionantes del presente oficio resolutivo para efecto de
minimizar, reducir y compensar las afectaciones de tipo ambiental que el proyecto pudiera
ocasionar durante sus etapas de preparacién del sitio, operacién, mantenimiento y abandono.

Con base en lo expuesto y con fundamento en los articulos 8, parrafo segundo de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 32 Bis, fraccién XI de la Ley Organica de la
Administracién Publica Federal; 16, fraccion X de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo;
5, fraccion X, 28 fraccion IX, 30 y 35 fraccién Il de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente; 4, fraccién |, 5° inciso Q), 44, 45, fraccion Il, 48, 49 y 57 de su Reglamento
en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental; 38, 39 y 4 fraccién IX inciso c), del Reglamento
Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Delegacién Federal resuelve
que el proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa de referencia ES
PROCEDENTE, por lo que se AUTORIZA DE MANERA CONDICIONADA su desarrollo, debiendo
sujetarse a los siguientes:

_TERMINOS:
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PRIMERO.- Se autoriza en materia de impacto ambiental a la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V. el desarrollo del proyecto turistico “COSTESSA", el cual se pretende
construir un desarrollo turistico inmobiliario de tipo vertical compuesto por un edificio de 12
niveles (con crecimiento hasta 20 niveles), contendra 165 departamentos en régimen condominio,
con un sétano para estacionamiento interior, cajones de estacionamiento, storage, cuarto de
maquina, amenidades e instalaciones complementarias para atencién a los condominios, turistas
y visitantes, a desarrollarse en un predio de 8565.73 m?, de los cuales ocupara 1,936.26 m? de
edificacién, ubicado en el Boulevard Villa San Carlos No. 65, lote 1, manzana lll, actualmente esta
aledafio a un fraccionamiento residencial con club de playa conocido como Villas de San Carlos, en
el terreno colindante (terreno en Abandono) en Bahia de San Carlos, Municipio de Guaymas,

Sonora, México.

Las coordenadas UTM de la poligonal del proyecto turistico “COSTESSA", son la siguientes:

CUADRO DE CONSTRUCCION POLIGONO POLIGONO A

Lado DISTANCIA | V COORDENADAS
EST | PV RUMBO Y X

1 3,093,288.888 498,544.681
1 2 N 72°16'55.10" E 38.510 2 3,093,300.124 498,581.515
2 3 N 70°45°39.41" E 99.623 3 3,093,204.858 498,610.657
3 4 N 72°59°27.66"E 100.392 4 3,093,200.563 498,510.357
4 5 $17°00'32.70" E 72.315 5 3,093,269.521 458,488.579
5 6 $17°00°32.49" E 8.351 6 3,093,272.078 498,456.529
6 7 $17°00'32.43" E 1.008 7 3,093,273.077 458,496.394
7 8 S 85°46'43.65" W 29.888 8 3,093282.144 498,524.874
8 1 N 17°43'04.67" W | 20.923 4 3,093,231.5600 498,499.9446

Superficie = 8432.9 M2

CUADRO DE CONSTRUCCION POLIGONO POLIGONO B

Lado DISTANCIA | V COORDENADAS
EST | PV RUMBO Y X

9 3,093,337.965 498,517.867
1 2 N 72°09'31.21" E 18.161 10 3,093,394.311 498,512.487
2 3 $17°50°28.79" E 38.807 11 3,093,407.251 498,594.074
3 4 $72°09°31.21" W 19.759 12 3.093,388.370 498,554.898
4 5 N 17°50°28.79" W 38.747 9 3,093,337.965 498,517.867

Superficie = 734,911 M2

CUADRO DE CONSTRUCCION POLIGONO POLIGONO C

Lado DISTANCIA | V COORDENADAS
EST | PV RUMBO Y X

13 3,093,369.841 498,497.003
1 2 N 72°09'31.21" E 18.161 14 3,093,387.048 498,491.430

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.

Proyecto Turistico “COSTESSA"
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2 3 517°50728.79"” E 38.807 15 3,093,374.192 498,455.142

3 4 §72°09°31.21" W 19.759 16 3.093,358.049 498,460.285

4 5 N 17°50°28.79” W 38.747 13 3,093,369.841 498,497.003
Superficie = 674.737 M2

La superficie de 30,974.49 m?, se reparte en las siguientes obras:

PARAMETROS EDIFICIO

CANTIDAD UNIDAD % de Aprovechamiento
M2 de Construccién Edificio Totales | 20,779.27 M2 100 %
M2 Vendibles (Condominio) 15,240.75 M2 73.35
M2 Rentables/ Vendibles 485.59 M2 2.34

Restaurante, Bar, Salon de Eventos,Coworkin, Tienda

24.32%
Areas Comunes 5,052.93 M2

(lobby, Gimnasio, Pasillos, Elevadores, Oficinas, ADM, ctos de condensadores,
Cubos de Instalaciones, etc.

M2 DE CONSTUCCION TOTALES 20,895.6564 M2

(Edificio y Storage No.l)

PARAMETROS EDIFICIO EXTERIORES

CANTIDAD UNIDAD
Amenidades Exteriores 2,533.29 M2
Alberca, Camas Balinesas, verandas
bar exterior, asoleadores, andadores,
pasillos laterales etc.

Estacionamiento subterraneo 4,295.20 M2
Storage Rentable/Veno 120.3864 M2
Numero de estacionamiento 28
Estacionamiento Superficial 3,911.48 M2
Storage Rentable/Vendible 192.08 M2
Numero de Estacionamiento 100

Se contempla realizar la construccién en 4 afios para la construccién y 50 afios de operacién., de
El proyecto turistico “COSTESSA" estara integrado por 3 componentes fundamentales:

- Edificio vertical residencial, en régimen de condominio.

- Obras complementarias, incluyendo cajones de estacionamiento interiores y exteriores.

- Area de amenidades interiores y exteriores.

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
Proyecto Turistico “COSTESSA"
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SEGUNDO. - La presente autorizacién tendra UNA VIGENCIA de 4 afios para la preparacién del sitio y
construccién, para la operacion y mantenimiento del proyecto 50 afios, aun cuando se considera
indefinido dependiendo del mantenimiento que se le brinde por parte de la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V., al desarrollo del proyecto turistico “COSTESSA", dichos plazos daran
inicio a partir del dia siguiente a la recepcién de la presente autorizacion y seran prorrogados a juicio de
esta Secretaria, siempre y cuando las empresas PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C\V., lo
solicite por escrito a esta Delegacion Federal de la SEMARNAT, durante los 30 dias habiles previos a la
fecha de su vencimiento.

TERCERO. - La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, gueda sujetas a cumplir con las
obligaciones contenidas en el Articulo 50 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente en Materia de Impacto Ambiental, en caso de que desista de realizar las obras
motivo de la presente autorizacién, para que esta Secretaria determine las medidas que deban
adoptarse, a efecto de que no se produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

CUARTO.- En cumplimiento al Articulo 28 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccidon al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V., debe hacer del conocimiento de esta Delegaciéon Federal de la
SEMARNAT, de manera previa, cualquier eventual modificacién al proyecto que se aparte de lo
manifestado, incluyendo lo referente a los tiempos de ejecucion de los trabajos, para que con toda
oportunidad se determine lo procedente, de acuerdo con la legislacién ambiental vigente, asi como
cumplir con los requisitos del trémite de homoclave SEMARNAT-04-008 inscrito por esta Secretaria en
la Comisién Federal de Mejora Regulatoria, para que con toda oportunidad esta Secretaria determine lo
procedente. Queda estrictamente prohibido desarrollar obras de preparacién y construccion distintas a
las sefialadas en la presente autorizacion.

QUINTO. - De conformidad con el Articulo 35 dltimo parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Proteccién al Ambiente y 49 de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, la
presente autorizacion sélo se refiere a los aspectos ambientales de las obras o actividades descritas en
el Término Primero. Por ningldn motivo la presente autorizacion constituye un permiso de inicio de
obras y actividades, ni reconoce o valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra; por lo que
quedan a salvo las acciones que determine la propia Secretaria, las autoridades Federales, Estatales y
Municipales, ante la eventualidad de que la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, no
pudiera demostrarlo en su oportunidad.

SEXTO.- La preparacién, construccién, operacién y mantenimiento de las obras y actividades del
proyecto turistico “COSTESSA”, promovidas por la empresa | PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE
C.V. de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 47 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecoldégico y la Proteccion al Ambiente en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, deben
sujetarse a la descripcion contenida en la Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad particular, en
los planos del proyecto, a lo dispuesto en la presente resoluciéon y las normas oficiales mexicanas
aplicables a las obras y actividades propuestas en el proyecto y en las demas disposiciones y
ordenamientos legales y reglamentarias aplicables conforme a las siguientes:

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. \ 8
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~ CONDICIONANTES:

La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADCOCR S.A. DE C.V., debe:

1. Cumplir con todas y cada una de las medidas de prevencion, control y mitigacién propuestas en la
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad particular del proyecto y citadas en su Capitulo VI, por
la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV, en el desarrollo del proyecto turistico
“COSTESSA,"” asi como de las condicionantes establecidas en la presente resolucién, la empresa PRELAR
GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV,, , es responsable de que la calidad de la informacién presentada
en los reportes e informes, permita a la autoridad correspondiente evaluar y en su caso certificar el
cumplimiento de las condicionantes.

2. Las descargas de agua en su caso, deben ajustarse a lo establecido en la NOM-001-SEMARNAT-1996
que define los limites maximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas en bienes
nacionales, con lo cual se debe garantizar que no habra afectacién significativa al mar y de sus efectos
residuales negativos sobre cuerpos de agua, o suelo en las dreas aledafias de donde se localiza el
proyecto.

3. Para las descargas de aguas residuales en las distintas etapas del proyecto turistico “COSTESSA” la
empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,,, gestionar los servicios plblicos municipales
por lo que queda prohibido las descargas de aguas residuales al mar.

4. Presentar, implementar y ejecutar un Programa de Vigilancia Ambiental, el cual tenga como
objetivos, el seguimiento y control de los impactos puntuales, sinérgicos, residuales Yy aquellos que no
hayan sido considerados en la presente y en la manifestacion de impacto ambiental, lo anterior previo a
la ejecucion del proyecto para su revisién ante esta Delegacién y al concluirlo, presentar resultados de
dicho programa anualmente ante PROFEPA.

5. Mantener en éptimas condiciones de operaciéon el equipo y la maquinaria utilizados durante las
diferentes etapas del proyecto, de tal manera que cumplan con lo establecido en las Normas Oficiales
Mexicanas y demas ordenamientos juridicos en materia de proteccién al ambiente y otras que resulten
aplicables.

6. Realizar los trabajos autorizados en la superficie, forma, tiempo y empleando el equipo y maquinaria
manifestados en el estudio de Impacto Ambiental y en lo autorizado por esta Delegacién.

7. La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV.es responsable de los residuos
peligrosos que se generen durante la realizacién del proyecto, tales como lubricantes, grasas, aditivos,
aceites, entre otros, producto del mantenimiento de la maquinaria y equipo utilizados. Por lo que, debe
manejar los residuos peligrosos de acuerdo a las condiciones previstas en la Ley General para la
Prevencidn y Gestién Integral de los Residuos, el Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico
y la Proteccién al Ambiente en materia de Residuos Peligrosos y sus Normas Oficiales Mexicanas
vigentes.

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
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8. En tantos son recolectados y atendiendo a la normatividad, los residuos peligrosos que se generen
deberan ser depositados en tambos con tapa roscada a fin de prevenir derrames accidentales al suelo y
evitar asi la contaminacién de este, debiendo establecer un sitio protegido para su almacenamiento.

9. Deberan llevar a cabo una inspeccién periédica del estado de los recipientes, tanto lo que seran
utilizados para el transporte de combustibles como de aquellos que se utilicen para el almacenamiento
de residuos peligrosos, a fin de detectar cualquier fuga y corregirla inmediatamente con el objetivo de
evitar la contaminacién del suelo.

10.La empresa encargada de realizar la recoleccién y disposicion final de residuos peligrosos generados
en el area del proyecto, deberd contar con la autorizacién vigente ante esta dependencia para su
operacion.

1. En el caso de los residuos sdélidos urbanos, deben ser depositados en contenedores con tapa
colocados en sitios estratégicos al alcance de los trabajadores, para posteriormente trasladarlos al sitio
de disposicién final municipal. El almacenamiento de estos residuos en la zona del proyecto no debera
exceder de los 5 dias ya que a partir de ese lapso tiende a aparecer fauna nociva.

12. Informar a esta Secretaria, a través de la Delegaciéon de PROFEPA, de cualquier generacion de
impactos ambientales no previstos y/o por causas desconocidas, que se presenten en sus instalaciones.
Este aviso debe de presentarlo por escrito dentro de las siguientes 48 horas de ocurrido el evento.

Queda prohibido a la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A.DEC.V,,:

13. Efectuar el mantenimiento, lavado y/o reparacién de la maquinaria y equipo cerca del cuerpo de
agua, y del suelo, sin las medidas de proteccién suficientes, para ello debe realizarse en lugar y
condiciones adecuadas para evitar la contaminacion del suelo.

La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, debe:

14. Promover un sistema de tratamiento de aguas residuales domésticas y de servicios para reuso en
areas verdes, cumpliendo con las NOMs aplicables, debe notificar a esta Secretaria para que determine
lo conducente de acuerdo a la nhormatividad ambiental vigente.

15.Supervisar a la Compafila responsable de realizar actividades de manejo, reparacion vy
mantenimiento de la maquinaria y equipo de tal manera que se cumpla con las Normas Oficiales
Mexicanas aplicables, asi como el cumplimiento a las condicionantes sefaladas en el presente
resolutivo.

16.Contar con un control de accesos al sitio para evitar la invasién de zonas no alteradas, por
maquinaria y vehiculos de carga y auto transporte, que, por el desarrollo de las actividades propias del
proyecto, pueda ocasionar una afectacién al entorno natural 6 terrenos colindantes al predio, sin previa
autorizacion.

PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
Proyecto Turistico "COSTESSA"
22de 25

\/



DELEGACION FEDERAL DE SEMARNAT
EN EL ESTADO DE SONORA
Subdelegacién de Gestidn para la
Proteccidn de los Recursos Naturales

MEDIOAMBIENTE

P — i M@PE Bitdcora No.: 26/MP-0142/04/22
PRECUIES DF LUSEVOLUTCS WERCAMA 26502022TD031

OFICIO: DS-SG-UGA-IA-0249/2022
Hermosillo, Sonora a 20 de julio del 2022.

SEPTIMO.- La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV., debe implementar el
Programa de Vigilancia Ambiental, propuesto en su momento a esta Delegacién en la que se incluya
el cumplimiento de aquellas condicionantes que asi lo ameriten y de las acciones que desarrolle
tendientes a la prevencién y control de la contaminacién del suelo, agua, aire y ruido, el Programa de
Vigilancia Ambiental, debe desarrollarse y presentarse como reporte al concluir la etapa de
preparacion y construccién y de manera anual ante esta Secretaria (Delegacién de PROFEPA y con
copia del acuse de recibo, presentarse en la Delegacién de SEMARNAT en Sonora), asi como
mantenerse en el sitio para cuando la autoridad competente lo requiera.

OCTAVO. - La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. debe elaborar y presentar en
original a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado, la informacién
sobre el cumplimiento de los Términos y condicionantes que asi lo ameriten en forma anual, con
excepcion de las condicionantes en las que de manera expresa se indique otra calendarizacidén. Los
informes podran complementarse con anexos fotograficos y/o video, y enviar copia del documento y del
acuse de recibo correspondiente a esta Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Sonora,
hasta la conclusién del proyecto.

NOVENDO. - La presente resolucién a favor de la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V.
es personal, en caso transferir los derechos y obligaciones contenidos en este documento, de acuerdo
con lo establecido en el Articulo 49, segundo pérrafo, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, la empresa
PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. debe notificarlo por escrito a esta autoridad.

La transferencia de los derechos de la autorizacién a la que se refiere el parrafo anterior, se acordara
unica y exclusivamente, en el caso de que el interesado en desarrollar el proyecto, ratifique en nombre
propio ante esta Secretaria, la decisiéon de sujetarse, apegarse y responsabilizarse de los derechos y
obligaciones impuestos a la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V. para la realizacion
del proyecto en materia de impacto ambiental.

DECIMO.- Queda bajo su mas estricta responsabilidad la validez de los contratos civiles, mercantiles o
laborales, de uso del suelo e instalaciones que haya firmado la empresa PRELAR GRUPO
DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, para la legal preparacién del sitio, operacién, mantenimiento, y
abandono del proyecto, asi como del cumplimiento a las condicionantes o requisitos que se incluyan en
otras autorizaciones, licencias y permisos u otros ordenamientos legales en general, que se requieran
de otras autoridades competentes para la realizacién de la actividad propuesta en el manifiesto de
impacto ambiental, ya que de acuerdo al Articulo 35, dltimo pérrafo de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, sefiala que: La resolucion de la Secretaria sélo se referira a los
aspectos ambientales de las obras y actividades de que se trate.

DECIMO PRIMERO.- Seran nulos de pleno derecho todos los actos que se efectlen en contravencién a lo
dispuesto en la presente autorizacién.

DECIMO SEGUNDO.- La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, S.A. DE C.V,, es la Unica
responsable de ejecutar las obras y acciones necesarias para mitigar, restaurar y controlar todos
aquellos impactos ambientales adversos atribuibles a la realizacién y operacién de las obras \%
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actividades autorizadas, que no hayan sido considerados en la Manifestacion de Impacto Ambiental
presentada del proyecto turistico “COSTESSA".

Por lo tanto, la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE CV,, es la responsable ante la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, de cualquier ilicito, en materia de Impacto Ambiental,
en el que incurran las compafias o el personal que se contrate para efectuar la construccién y
operacién del proyecto. Por tal motivo debe vigilar que las compahias o el personal que se contrate,
acaten los Términos y las Condicionantes a los cuales queda sujeta la presente autorizacion.

En caso de que las obras ocasionaran afectaciones que llegasen a alterar el equilibrio ecolégico, se
ajustaran a lo previsto en el Articulo 56 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental.

DECIMO TERCERO. - La empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, debe mantener en el
sitio del proyecto una copia del expediente de la manifestacién de impacto ambiental, de los planos del
proyecto, asi como de la presente resolucion, para efectos de mostrarlas a la autoridad competente que
asi lo requiera. Asimismo, para la autorizacién de futuras obras dentro del predio o en terrenos
aledafos al mismo, la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A. DE C.V,, debe hacer referencia a
esta resolucién, con el objeto de que se consideren los impactos sinérgicos que se pudieran presentar.

DECIMO CUARTO. - La Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, con fundamento en el
Articulo 40 fraccién IX inciso C) del Reglamento Interior de esta Secretaria, podra modificar, suspender,
anular 6 revocar la Autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, si estuviera en riesgo el Equilibrio
Ecolégico o se produjeran afectaciones nocivas imprevistas en el ambiente, que pudieran provocar un
desequilibrio ecolégico.

La presente resolucién ha sido otorgada por esta Unidad Administrativa con base en la dictaminacion
de la informacién proporcionada por el solicitante cuyo contenido se presume cierto atendiendo al
principio de buena fe, salvo que la autoridad verificadora determine lo contrario.

DECIMO QUINTO. - La Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, a través de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente, vigilara el cumplimiento de los términos establecidos en el presente
instrumento, asi como los ordenamientos aplicables en materia de Impacto Ambiental. Para ello
ejercitard entre otras, las facultades que le confieren los Articulos 55, 59 y 61 del Reglamento de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidon al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

El incumplimiento a las condicionantes fijadas en esta Resolucién, la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, sus Reglamentos, las Normas Oficiales Mexicanas y demas
instrumentos juridicos vigentes que sean aplicables a la ejecucién del proyecto en sus distintas etapas,
asi como la presentacién de quejas hacia la misma en forma justificada y reiterada, o a la ocurrencia de
eventos que pongan en peligro la vida humana, que ocasionen desequilibrio ecolégico al medio
ambiente y a los bienes particulares o nacionales, podran ser causas suficientes para que la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales imponga a la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR
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S.A. DE C\V,, las sanciones que correspondan de conformidad al Titulo Sexto, Capitulo IV de la Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente.

DECIMO SEXTO. - Notificar la presente resolucién a la empresa PRELAR GRUPO DESARROLLADOR S.A.
DE C.V, por algunos de los medios Legales previstos en los Articulos 35, 36 y demdas relativos y
aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo por algunos de los medios Legales
previstos por el Articulo 35, 36 y demas relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo.

ATENTAMENTE
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Jefe de La Unidad de Gestién Ara% \hn el Estado de Sono
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EDERAL EN
C. Juan Manuel Vargas Lope Ot SONORA
Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 5, fraccién 9; 40 y 84 del Reglamento

Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia por
ausencia definitiva del Titular de la Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el Estado de Sonora,
previa designacién, firma el C. Juan Manuel Vargas Lépez, Jefe de la Unidad de Gestién Ambiental”

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

C.c.e.p. Unidad de Gestion Ambiental. Edificio.
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