‘Medio Ambiente

Secretaria de Medic Ambiente y Recursos Naturales

. Unidad administrativa: Oficina de Representacion de la SEMARNAT en Baja California Sur.

Il. Identificacion: 03/MP-0044/02/21 - Procedimiento de Evaluacion y dictamen de la
Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular [SEMARNAT-04-002-A]

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

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

V. Firma MC. Raul Rodriguez Quintana

ispuesto par los articulos 6, fraccion XVI; 32, 33, 34, 35 y 81 del Reglamento Interior de Ia
iente y Recursos Naturales, en suplencia por ausencia definitiva del Titular de la Oficina de
| Estade de Baja California Sur, previa designacion, firma el C. Radl Rodriguez

“Con fundamento en lo
Secretaria de Medio A
i EM T en

VI. Fecha y nimero del acta de sesion: ACTA_25_2024ﬁSIPOT:ﬁ;ZOZ _ART69 en la sesion
celebrada el 16 de octubre del 2024.

Disponible para su consulta en: -

htip://dsiappsdev.semarnat.gob.mx/inai/XXXIX/2024/SIPOT/ACTA_25 2024 _SIPO
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OFICINA DE REPRESENTACION EN BAJA CALIFORNIA SUR
SUBDELEGACION DE GESTION PARA LA PROTECCION
AMBIENTAL Y RECURSOS NATURALES

OFICIO ORE. SEMARNAT-BCS.01797/2024
Clave de Proyecto: 03B52021TDOT1

! ( UY) Lxug_} (O : Bitacora: 03/MP-0044/02/21
(i3 & L . el La Paz, Baja California Sur, a 20 de septiembre de 2024.

Y S o RS

BAJA MEXIA PROPERTIES, S. A. DEC. V.

POR CONDUCTO DE SU APODERADO LEGAL

C. PEDRO SOLANA MARTINEZ ,

VISTO: Para resolver el expediente con nimero 03/MP-0044/02/21 respecto al Procedimiento de
Evaluacién y Dictamen de la Manifestaciéon de Impacto Ambiental Modalidad Particular del
Proyecto “Madre Perla”, el cual pretende realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi

como en selvas y zonas aridas en una superficie de 39,547.056 m? (3.954 ha), para llevar a cabo la
construccién, operacién y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero,

consistente en un complejo turistico habitacional conformado por 26 villas, 4 amenidades, oficina, v\

cuarto de control, vialidades y estacionamiento, asi como la instalacion de paneles solares para A

abastecer de electricidad, 26 biodigestores para el tratamiento de aguas residuales, areas de N
J

donacién y areas verdes. Lo anterior, a desarrollarse en una superficie de 124,858.885 m? (12.485 ha),
dentro de un predio con una superficie total de 167,183.41 m? (16.718 ha), identificado con la clave N N
catastral 1-01-027-0005, en el lote rustico denominado “Agua de Mejia", ubicado al noreste de |3,
ciudad de La Paz, Municipio de La Paz, Baja California Sur, derivado de la solicitud presentada po‘f\

Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., por conducto de su apoderado legal el C. Pedro Solana .y
Martinez, promovente del proyecto. Uy

Para los efectos de la presente Resolucidn, en lo sucesivo, a la razén social Baja Mexia Properties, S. ,
A. de C. V., por conducto de su apoderado legal el C. Pedro Solana Martinez, se le designara la

promovente, a la actividad del proyecto “Madre Perla”, se le designara el proyecto y la i
Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular, incluyendo sus anexos e informacion -\c_f}‘
adicional, serdn designados como MIA-P. /

Al respecto, esta Oficina de Representacién Federal es competente para evaluar y resolver la MIA-
P del proyecto sujeto a evaluacion en Materia de Impacto Ambiental, de conformidad con lo
dispuesto en los Articulos 4°, 8° 14 y 16, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 2 fraccién |, 16, 17 BIS; 26 y 32 Bis, fraccién XI, de la Ley Orgénica de la Administracion
Publica Federal; 1°, 2°, 3° y 16, parrafo primero, fracciéon X, de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo; 2°, inciso A, fraccién VII, subinciso a), 33, 34 y 35, fracciones X, Inciso c), XI y XXXIV, del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el
Diario Oficial de la Federaciéon el 27 de julio 2022; 3°, fracciones XlIl y XIIl Bis, 4°, 5°, fracciones Il y X,
28, fracciones VI, IX y X, 30, 34, 35, fraccion Ill, inciso a) de la Ley General del Equilibrio Ecolégi%\\{ a
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Proteccion al Ambiente; 2°, 4°, 5° incisos O, Q y R, 9°, 10° fraccién 11, 12,17, 19, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 38,
39, 44, 45, fraccién I, 46 al 50, de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental
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ANTECEDENTES

Que el 12 de septiembre de 1997, esta Oficina de Representacién, emitié la Resolucién
SEMARNAP-BCS.02.484/97, misma que quedd registrada con la clave del proyecto
03BS97C0044, a nombre del Sr. Aldo Salato Marini, apoderado legal de la Empresa Mexia
Puerto, S. A. de C. V, promovente, mediante la cual determiné que “ES PROCEDENTE" el
proyecto denominado “Construccién de Camino de Acceso Predio Agua de Mexia”,
quedando sujeto al Término Primero, el cual sefiala que el proyecto consistiria en: “Apertura
de brecha de 1,200 m, de longitud y 5.0 m de ancho en una superficie de 00-60-00has,
dentro del predio “Agua de Mexia” (6,000 m2). Lo anterior, en un predio ubicado a 25 km de
la ciudad de La Paz, B. C. S. La Resolucién conté con una vigencia de 30 (treinta) dias para los
trabajos del desmonte, a partir del dia siguiente a la recepcién de la misma. Dicha
Resolucion fue notificada el 03 de octubre de 1997.

Que el 01 de junio de 2007, esta Oficina de Representacion emitié la Resolucién SEMARNAT-
BCS.02.01.158/07, misma que quedd registrada con el nimero de bitacora 03/MP-0058/03/07,
a nombre de Baja Mexia Properties, S. A. de C. V,, por conducto de su administrador Unico, el
C. Fernando Manuel Aguilar Choy, promovente, mediante la cual se autorizé de manera
condicionada, en materia de Impacto Ambiental el proyecto denominado “Subdivisién
predio AGUA DE MEXIA". El proyecto consistié en realizar el cambio de uso de suelo
(desmonte) para llevar a cabo la comercializacién de lotes destinados a vivienda tipo
residencial, la ampliacién de vialidades existentes en el sitio, asi como la construccién \%
operacion de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, conformado por 10 villas, casa
club, cisterna y planta de agua potable. Lo anterior, a realizarse en una superficie de 25,165.34
m? de construccién y un drea de donacién de 14,241.778 m2, en un predio con una superficie
total de 170,793.706 m?, con claves catastrales 1-01-027-005 y 0061 al 0080, ubicado en Puerto
Mexia, Municipio de La Paz, B.C. S. La Resolucién conté con una vigencia de 10 (diez) afios,
el primer afio designado a la preparaciéon de 6 lotes que colindan con la Zona Federal
Maritimo Terrestre (ZOFEMAT], la segunda etapa de dos afios para desarrollar la fraccién 6 y
fracciones centrales, y la tercera etapa de siete afios para el resto de las residencias
familiares. Dicha Resolucién fue notificada el 04 de julio de 2007.

En la citada Resolucion, esta Oficina de Representacidon dictaminé que la promovente
establece el cumplimiento de 16 condicionantes, entre las cuales, la Condicionante 1, a la letra
sefala lo siguiente:

1.- “..No deberd dar inicio de actividades de desmonte hasta en tanto no cuente
con la autorizacién correspondiente por parte de esta Secretaria en materia
de cambio de uso de suelo en terrenos forestales, la obtencién del dictamen
de lotificacién correspondiente para el proyecto en cuestién, emitido por la
Direccién de Planeacién Urbana y Ecologia del Gobierno del Estado de Baja
California Sur, asi como el dictamen favorable emitido por el Instituto
Nacional de Antropologia e Historia en materia de monumentos histéricos y

“MADRE PERLAY
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arqueoldégicos, e informar a la Delegacién de la Procuraduria Federal de
Proteccion al Ambiente en el Estado previo al inicio de las mismas.”

Asimismo, se tiene que la promovente Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., no solicité la
renovacion de la vigencia del citado proyecto, por lo que de acuerdo con el Término Segundo
de la Resolucion SEMARNAT-BCS.02.01.158/07, el proyecto vencié el 04 de julio de 2017.

Hl. Que el 06 de junio de 2011, esta Oficina de Representacién emitié el oficio SEMARNAT-
BCS.02.01.1A.453/11, a nombre de la C. Maria del Carmen de la O. Vizcarra, Gerente General de
Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., promovente, en respuesta a la solicitud del Tramite de
Modificacién a Proyectos Autorizados en Materia de Impacto Ambiental SEMARNAT-04-008,
mismo que quedé registrado con el nimero de bitdcora 03/DG-0009/06/11, para la
instalacién y operacién de una planta desalinizadora en las inmediaciones del proyecto
“Subdivision predio AGUA DE MEXIA", previamente autorizado mediante la Resolucién
SEMARNAT-BCS.02.01.158/07, referido en el Antecedente inmediato anterior. Por lo que, esta
Oficina de Representacidn reiterd que para llevar a cabo la instalacién y operacién de una
planta desalinizadora de agua de mar en el sitio del proyecto, la promovente debia presentar
a esta Secretaria una MIA-P del sector hidraulico para su respectiva Evaluacién en Materia de
Impacto Ambiental. Dicha oficio fue notificado el 16 de junio de 20T11.

IV. Que el 08 de diciembre de 2011, esta Oficina de Representacién emitié la Resolucién
SEMARNAT-BCS.02.01.1A.941/1, de la MIA-P, misma que quedd registrada con el nimero de
bitdcora 03/MP-0053/09/11, promovida por Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., por conducto
de su administrador Unico el C. Fernando Manuel Aguilar'Choy, mediante la cual se autorizd
en materia de Impacto Ambiental, de manera condicionada al proyecto denominado
“Construccién y operacién de obras de toma de agua de mar a planta desaladora para el
proyecto agua de Mexia, municipio de La Paz, B. C. S." El proyecto consistié en la
construccion de obras de toma directa de agua de mar dentro del poligono del proyecto y
conduccién de la misma agua hacia la planta desaladora de un desarrollo inmobiliario en
ecosistema costero, conformado por un tubo de PVC de 22" con una longitud de 100 m y un
periodo de operacion estimado de 225 horas al dia, los 365 dias del ano. Lo anterior a
desarrollarse en un predio con una superficie total de 170,793.706 m?, ubicado al noroeste de
la ciudad de La Paz, B. C. S. La Resolucién conté con una vigencia de 6 (seis meses) para la
etapa de perforacién. Dicha Resolucion fue notificada el 14 de diciembre de 2011.

V. Que el 26 de junio de 2012 esta Oficina de Representacién emitidé la Resolucion SEMARNAT-
BCS.02.01.1A.597/12 a nombre de la C. Maria del Carmen de la O. Vizcarra, Gerente General de
Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., promovente, mediante la cual se concede la prérroga
solicitada, para la ejecucién de la fase de construccién del proyecto, la cual no podra exceder
tres meses adicionales para la ejecucién de la fase de construccién del proyecto, a los
previamente otorgados mediante la Resolucién SEMARNAT-BCS.02.01.1A.941/11 del 08 de
diciembre de 2011. Dicha modificacién quedd registrada con la bitdcora 03/DG-0059/05/12 y
su Resolucién fue notificada el 10 de julio de 2012 o

VI. Que el 06 de septiembre de 2012 esta Oficina de Representacién emitié la Resoluciéon
SEMARNAT-BCS.02.01.1A.855/12 a nombre de la C. Maria del Carmen de la O. Vizcarra, Geren\t
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General de Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., promovente, mediante la cual NEGO la
modificacién al TERMINO PRIMERO de la Resolucién SEMARNAT-BCS.02.01.1A.941/11 del 08 de
diciembre de 2011, debido a que la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado de Baja California Sur, a través del oficio PFPA/10.1/2C.27.5/1179/2012 del 03 de agosto
de 2012, notifica que encontré irregularidad e incumplimiento a lo establecido en la
autorizacion en materia de Impacto Ambiental, por lo que abrié el expediente administrativo
PFPA/10.3/2C.27.5/0057-12. Por consiguiente, esta Oficina de Representacién, en respuesta a
dicha solicitud, informé a la promovente que NO estaba en condiciones de atender la
modificacién registrada con el nimero 03DTM-02310/1207, hasta que su representada
finiquite el procedimiento administrativo que le aperturé esa Procuraduria. Dicha
Resolucién fue notificada el 17 de septiembre de 2012.

Que la promovente no solicité la renovacién de la vigencia del proyecto, por lo que con base
a la ampliacién de plazo autorizado que establece el Acuerdo Primero de la Resolucién
SEMARNAT-BCS.02.01.1A.597/12, el proyecto “Construccién y operacion de obras de toma de
agua de mar a planta desaladora para el proyecto agua de Mexia, municipio de La Paz, B. C.
S.” vencié el 10 de octubre de 2012,

RESULTANDO

I Que el 23 de febrero de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacién Federal, el escrito
libre sin nimero del 11 de febrero del mismo afio, mediante el cual la promovente, sometid a
Evaluacién de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, por conducto de esta
Oficina de Representacion, la MIA-P del proyecto, a fin de dar cumplimiento a lo dispuesto
por los articulos 28 y 30, de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente
y 5° de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental.

Il Que el proyecto tiene por objeto realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi
como en selvas y zonas aridas en una superficie de 39,547.056 m? (3.954 ha), para llevar a cabo
la construccién, operaciéon y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema
costero, consistente en un complejo turistico habitacional conformado por 26 villas, 4
amenidades, oficina, cuarto de control, vialidades y estacionamiento, asi como la instalacién
de paneles solares para abastecer de electricidad, 26 biodigestores para el tratamiento de
aguas residuales, areas de donacion y areas verdes. Lo anterior, a desarrollarse en una
superficie de 124,858.885 m? (12.485 ha), dentro de un predio con una superficie total de
167,183.41 m? (16.718 ha), lidentificado con la clave catastral 1-01-027-0005, en el lote rustico
denominado “Agua de Mejza” ubicado al noreste de la ciudad de La Paz, Municipio de La Paz,
Baja California Sur.

lll. Que en cumplimiento a lo dispuesto en los articulo 34, fraccion |, de la Ley General del
Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente, en relacion con el 37, de su Reglamento en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, el 25 de febrero de 2021, la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturalés publicé a través de la Separata nimero DGIRA/0010/21, de su
Gaceta Ecolégica \Y% en la pagina electrénica
http://sinat.semarnat.gob.mx/Gacetas/archivos2021/gaceta_10-21.pdf, el listado de proyectos
egqxetidos al Procedimiento de Evaluacién de Impacto y Riesgo Ambiental durante el periodo
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comprendido del 18 al 24 de febrero de 2021 (incluye extemporaneos), dentro de los cuales se
incluyé la solicitud de la promovente para que ésta Oficina de Representacién, en uso de las
atribuciones que le confieren los articulos 3 inciso A, fraccidn VII, subinciso a), 33, 34 y 35,
fracciones X, Inciso c), Xl y XXXIV del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales, diera inicio al Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental del
proyecto.

Que de conformidad con el articulo 4°, fraccién Il y 24, del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccidn al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental y para estar en posibilidad de dar cumplimiento a los lineamientos establecidos en
el Acuerdo, signado por el Organo Interno de Control, la Unidad Coordinadora de
Delegaciones de esta Secretaria y la Direcciéon General de Coordinacién de Delegaciones de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, de fecha 01 de junio de 2009, esta Oficina de
Representacion, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.130/2021 del 03 de marzowq de
2021, solicité a la Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado, informara si el proyecto, tenia algun procedimiento administrativo instaurado por
dicha Procuraduria, o si tiene algun inicio de obra. Dicha solicitud fue recibida el 08 de marzo
de 2021

Que el 03 de marzogy de 2021, esta Oficina de Representacion con fundamento en los
articulos 4°, fraccién Ill y 24 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente en materia de Impacto Ambiental, solicité la opinién técnica del
proyecto a la Comisién Nacional del Agua con el fin de que manifestaran lo que a su derecho
conviniera, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.131/2021, dirigido al Ing. Cardoso Garcia,
Director Local en Baja California Sur. Dicha solicitud fue recibida el 08 de marzo de 2021.

Que el 03 de marzogq de 2021, esta Oficina de Representacion con fundamento en los
articulos 33, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 25, de su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, notificé el ingreso del
proyecto a evaluacién en Materia de Impacto Ambiental a las siguientes dependencias, con
el fin de que manifestaran lo que a su derecho conviniera'por medio de los siguientes oficios:

¢ SEMARNAT-BCS.-02.01.1A132/2021, dirigido al Lic. Fernando Ojeda Aguilar, Secretario de
Turismo, Economia y Sustentabilidad del Gobierno del Estado de Baja California Sur. Dicha
solicitud fue recibida el 08 de Marzo de 2021

« SEMARNAT-BCS.-02.01.1A133/202], dirigido al Lic. Ruben Gregorio Mufioz Alvarez, Presidente
Municipal de La Paz, Ayuntamiento de La Paz, Baja California Sur. Dicha solicitud fue
recibida el 08 de Marzo de 2021.

Que el 02 de marzo de 2021, se recibié a esta Oficina de Representacion el escrito de la
promovente con fecha del 25 de febrero del mismo afio, mediante el cual presenté el
extracto del proyecto, publicado en el periédico El Sudcaliforniano el 26 de febrero de 2021,
atendiendo lo establecido en el articulo 34, fraccién |, de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

Que el 09 de marzo de 2021, una vez integrado el expediente del proyecto, registrado con el
numero 03/MP-0044/02/21, esta Oficina de Representac:on con fundamento en lo dlspuﬁ\:t\%
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por los articulos 34, primer parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente y 40, de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, se puso a
disposicion del publico en el Centro Documental, sita en Melchor Ocampo nimero 1045, C. P.
23000, Colonia Centro, La Paz, Baja California Sur, con el fin de garantizar el derecho de la
participacion social dentro del procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

IX. Que el dia 11 de marzo de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacion el oficio
PFPA/10.1/8C.17.5/287/2021, del 08 de marzo de 2021, emitido por la Delegacién Federal de la
Procuradurfa Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Baja California Sur, en
respuesta a lo solicitado en el Resultando IV de |la presente Resolucién, donde manifiesta lo
siguiente:

“..al respecto es de indicarse que después de una busqueda exhaustiva a los archivos y
bases de datos con los.que cuenta esta Delegacion no encontré procedimiento
administrativo al proyecto antes mencionado. Asi mismo, se indica que en los archivos
de esta Delegacion no se cuentan con mayores elementos que permitan deducir que
la promovente haya dado inicio a las obras anteriormente descritas.”

X. Que el 29 de marzo de 2021, se recibié en esta Oficina de Representaciéon el oficio
SETUES.S.092.2], del 22 de marzo del mismo afio, emitido por el Gobierno del estado de Baja
California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando VI anterior, donde manifiesta lo
siguiente:

“_ante Usted, respetuosamente vengo a presentar formalmente la OPINION TECNICA, en
el dmbito de mi competencia; con base en las siguientes observaciones técnicas y legales.

OBSERVACIONES:
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO

Con respecto al Programa de Ordenamiento Ecoldgico General del Territorio (POEGT)
se ubicé el proyecto “Madre Perla”, dentro de la Unidad Ambiental Biofisica (UAB-4),
denominada; “Llanocs de la Magdalena”, con una politica ambiental principalmente
para la preservacion y aprovechamiento sustentable.

En este sentido se sugiere considerar para el desarrollo del proyecto en sus diferentes
etapas, las estrategias propuestas para la UAB-4, en particular las del Grupo |,
dirigidas a lograr la sustentabilidad ambiental del Territorio, en particular los incisos A)
referida a la Preservacidn para la conservacion in situ de los ecosistemas y su
biodiversidad; B) relativas al “Aprovechamiento sustentable de ecosistemas, especies,
genes y recursos naturales y la Valoracién de los servicios ambientales” y C) de
Proteccion de los ecosistemas y las del Grupo Il. Dirigidas al mejoramiento del sistema
social e infraestructura urbana en su inciso C) Agua y Saneamiento, que se refiere al
incremento del acceso y calidad de los servicios de agua potable, alcantarillado y
saneamiento de la region.

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE POBLACION LA PAZ

La MIA -P en su apartado II.1 sefiala que se selecciond el sitio del proyecto con base en
el programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion La Paz, Baja California Sur,
Yy mencionan que el poligono es parte del drea destinada al desarrollo de proyectos
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turisticos y de vivienda; que el predio de interés se encentra dentro de una zona de uso
de suelo Residencial — Turistico.

Por su parte en la table 5 entre sus consideraciones enumera que el uso de suelo y
densidades estard establecido por el PDUCP — La Pgz, definiendo capacidad de
cuartos de hotel o equivalente en residencias y con condiciones para su aprobacion en
la materia.

En este sentido se sugiere solicitar a la Secretaria de Planeacién y Movilidad del
Gobierno del estado de Baja California Sur, la opinién técnica al respecto del dictamen
técnica de uso de suelo a fin de determinar la compatibilidad de uso de suelo, dado
que se observa que, en lo referente al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién La Paz, el proyecto se encuentra en la Unidad de Gesticn Ambiental
Catalogado como U-18, con una densidad de hasta 5 viviendas por hectdrea, con una
politica ambiental de proteccion y con actividad para espacios naturales de
conservacién, turismos alternativos, actividades urbanas y sin aprovechamiento
agropecuario e industriales segun modelo de ordenamiento ecoldgico (pl-e2) . Aptas
para uso de suelo campestre residencial (pl-e3b).

En su caso, se sugiere considerar los lineamientos normativos y criterios de desarrollo
urbano establecidos en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion La
Paz, relativos a la dotacién de agua potable, dotacién de alcantarillado sanitario y
tratamiento de aguas residuales, con el objeto de asegurar su propio abasto de agua
y el de los nucleos de poblacién que generen, sin menoscabo del recurso para las
localidades aledafas, preferentemente con el establecimiento de planta
desalinizadoras u otras tecnologias de aprovechamiento de agua y el tratamiento de
aguas residuales y las normas para equipamiento e infraestructura en zona costera y
normas para el control del medio ambiente.

VIAS PUBLICAS Y DE LIBRE TRANSITO

La MIA-P sefiala que, en cuanto a la via de acceso, se trata de una prolongacion de la
carretera La Paz - Pichilingue, la cual la conecta con las zonas turisticas como la playa
El Saltito, Balandra, entre otras, menciona que cerca del proyecto se encuentran
algunos desarrollos turisticos y habitacionales los cuales se conectan con distintos
puntos de acceso a la via principal.

Dado que se advierte que el poligono del predio es atravesado por posibles vias
publicas de libre trdnsito para el acceso a la playa y zona federal maritimo terrestre,
entendidas estas como: “Todo espacio de uso comun que por la costumbre o
disposicién de la autoridad competente se encuentre destinado al libre transito, de
conformidad con esta ley y demds leyes y reglamentos de la materia, asi como todo
inmueble que de hecho se utilice para este fin. Es caracteristica propia de la via
publica el servir para la aireacién, iluminacién, asoleamiento de los edificios que la
limiten, para dar acceso a los predios colindantes, para alojar cualquier instalacién de
una obra publica o de un servicio publico”, identificadas como tal, segun lo dispuesto
en el Articulo 2, fraccién XXXl de la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Baja
California Sur (LDUBCS) , se sugiere sefialar al promovente la observancia de lo
estipulado en los Articulos 45BIS de la LDUBCS, que a la letra dice:

ARTICULO 45 BIS.- Cuando existan accesos a las playas publicas, se
prohibe a los propietarios y poseedores de inmuebles bajo cualquier titulo
juridico, asi como a sus familiares y empleados, impedir el libre transito y
acceso a la zona federal maritimo terrestre, terrenos ganados al mar,
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playas o cualquier otro depésito de aguas marinas, cuando los inmuebles
privados colinden con dicha zona e inmuebles de dominio publico. Asi
mismo, impedir a las personas trasladarse de un bien del dominio publico
a otro, siempre que no resulte muy incémodo V costoso el paso por ese
lugar, en términos de los dispuesto por el Cédigo Civil para el Estado Libre
Y Soberano de Baja California Sur. :

En este mismo sentido se sugiere indicar al promovente que los accesos a las Playas
Publicas o zona federal maritimo terrestre del Estado, son servidumbres legales de
paso, que si hubiere varios predios o inmuebles por donde pueda darse el paso a la via
publica o bienes de dominio publico, el obligado a la servidumbre serd aquel por
donde fuere mds corta la distancia, siempre que no resulte muy incémodo y costoso el
paso por ese [ugar, lo anterior con base en los articulos 1102 y 1107 del Cédigo Civil para
el Estado libre y Soberano de Baja California Sur.

Derivado de lo anterior se solicita indicar al promovente contemplar las previsiones
necesarias para impedir la construccién y/o instalacién de elementos Yy obras que
limiten o nieguen el libre trdnsito y acceso a la zona federal maritimo terrestre Y playas
Y observar las consideraciones que el Ayuntamiento emite al respecto en el
Reglamento de Construcciones, asi como cualquier otro relacionado. Por su parte el
promovente proporcionard el libre trdnsito y acceso a la zona de playa mediante la
implementacién de sefialamientos plenamente identificados a lo largo del proyecto,
al momento de la construccién y en cada una de las etapas establecidas en la MIA-G
de igual manera se sugiere solicitar al promovente identificar en el poligono el
proyecto una zona de establecimiento y patio de maniobra para los vehiculos que
operen en el sitio del proyecto.

Por dltimo se sugiere recomendar que se evite que los residuos generados en las
diferentes etapas del proyecto, entren y permanezcan en contacto con la zona federal
Y zona de playa, por lo que serd necesaria la implementacion de un sistema de
disposicién temporal de los residuos sélidos urbanos ¥ de manejo especial dentro del
predio y la instalacion de barreras fisicas temporales durante la etapa de construccién
que eviten la dispersion de residuos por accién del viento hacia la zona federal v zona
de playa.

INFRAESTRUCTURA

La MIA-P en su apartado II-1 sefiala en la Tabla 5 que entre sus consideraciones
enumera que el uso del suelo y densidades estard establecido por el PDUCP - La Paz,
definiendo capacidad de cuartos de hotel o equivalente en residencias y con
condiciones para su aprobacién en la materia.

De igual manera sefialan.en la MIA-P que el desarrollo contard con un reglamento
propio de construccion, donde el propietario del lote se basard para la construccién en
su predio. El reglamento contendrd los lineamientos y restricciones en cuanto o
caracteristicas, superficies y elevaciones por construir, propiciando la integracién de
los elementos con el ambiente.

Al respecto se sugiere recomendar el promovente apegarse a lo dispuesto en el
Reglamento de Construccion para el Estado de Baja California Sur y del Reglamento
de Fraccionamientos del Estado de Baja California sur, en particular en su articulo 6
inciso a) relativo a Fraccionamientos Habitacionales clasificados como Residencial
Turistico, que establece que estos tendrdn que presentar un Reglamento Interno, que
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serd aprobado por la Direccion, entiéndase esta como el Organismo del Ayuntamiento
responsable del desarrollo urbano.

AGUA POTABLE

De acuerdo a lo mencionado en la MIA-P en su apartado Antecedentes del Proyecto y
apartado 1l-1.4, se cuenta con una manifestacion de Impacto ambiental adicional
para la planta desaladora en la zona identificada como “Construccion y operacion de
obras toma de agua de mar a Planta desaladora para el proyecto Agua de Mexiq,
Municipio de La Paz, B. C. S.” aprobado. En la cual se contemplaron las obras de toma
de agua de la zona maritima para la desaladora teniendo como principal obra el
canal e instalacién para un tubo con una extensién de 100 metros y operacion de la
planta, que a partir de 25 de octubre de 2013 se cuenta con la concesion para la
extraccién de agua de mar para ser aprovechada por la planta otorgada a Baja Mexia
Properties, S. A. de C. V. con el titulo OIBCS150648/061KDL13 con vigencia de 30 afios
para el uso dela gua de mar proveniente del Golfo de California con la condicionante
de restriccién de uso de 13200.00 m? /afio; el agua proveniente de la desaladora serd la
que dotard al proyecto de agua potable a utilizar durante las etapas de construccion y
operacion.

Reconocen en el cuerpo de la MIA-P en su apartado V.1.4.2 que debido a la ubicacién
del proyecto y su lejania con centros de poblacién, en la zona no existe infraestructura
bdsica, por lo cual se plantea la solucién a estas necesidades con tecnologias
alternativa que ademds resultan mds amigables con el ambiente, la dotacién de
agua potable serd a través de una planta desaladora que ya opera para dar servicio a
las residencias que actualmente ya estdn en operacién, esta planta tiene la
capacidad para alimentar de agua potable a las residencias actuales y a las
proyectadas incluyendo el hotel.

Por su parte en el apartado .1 mencionan que el conjunto del hotel contard con todos
los servicios urbanos como son: agua potable a través de una planta desalinizadora,
servicio sanitario conectado a biodigestores tipo FAST de Bio-Microbics Inc y el servicio
eléctrico sustentado por paneles solares. De igual manera menciona que 38 de las 41
fracciones contardn con servicios bdsicos como lo son agua potable, electricidad,
drenaje y vias de acceso.

Al respecto se sugiere solicitar al promovente garantizar la implementacion de obras
minimas de urbanizacién referidas al sistema de abastecimiento o factibilidad de
dotacién de agua potable, asegurdndose en este mismo sentido que la totalidad de
las instalaciones hidraulicas, cumplan con la Norma Oficial Mexicana NOM-00]-
CONAGUA-2011, Sistemas de agua potable, toma domiciliaria y alcantarillado
sanitario-Hermeticidad-Especificaciones y métodos de prueba; particularmente con
los numerales 6.1.6, relativo a procedimiento de la prueba de presién hidrostdtica del
sistema y el numeral 6.1.7, relativo a la aceptacion de la prueba.

Asi mismo en lo concerniente a la construccién de la alberca en el drea del hotel y el
uso de la misma se recomienda requerir al promovente, la implementacion medidas
del ahorro de agua, tales como el no vaciar la piscina en temporada de inactividad,
instalar una cubierta flotante a efecto de reducir la pérdida de agua por evaporacion,
asi como la revisién constante de la estructura de la piscina y de las instalaciones
hidrdulicas para la deteccién y reparacion de fugas, y en lo posible la colocacion de
barreras naturales que mrrrguen la evaporacion.

redo Bermadez Almada”, Melchor O
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Al respecto se advierte carencia de informacién al respecto de los criterios empleados
para establecer el gasto medio de aguas residuales en litros/segundos requerido, de la
capacidad y tipo de biodigestores propuestos para el tratamiento de aguas residuales,
de construccion de los mismos ya sea por si o por terceros y si estos biodigestores se
satisfacen las demandas de los 41 fracciones propuestos y en operacion considerando
la mdxima capacidad de ocupacién, (34 estdn destinadas a viviendas unifamiliares; 3
destinados a las amenidades, 3 a dreas de donacidén de flora y 1 destinado al desarrollo
turistico tipo Hotel).

Derivado de lo anterior y considerando que no se cuenta con un sistema de aguda
potable alcantarillado y saneamrento en la zona y la cercania con la zona de playa se
sugiere requerir al promovente la observancia de lo estipulado en el Articulo 56 de la
Ley del Equilibrio Ecolégico y Proteccion del Ambiente del Estado de Baja California
Sur, a la letra dice: “que cuando no existan los sistemas municipales para evacuacion
de las aguas residuales, los propietarios de hoteles, fraccionamientos, condominios,
residencias, industrias y similares, deberdn instalar sistemas de tratamiento y reciclaje
de sus aguas residuales, ya sea individuales o comunales”, asi como, consideran los
lineamientos normativos para la dotacion de alcantarillado sanitario y tratamiento de
aguas residuales sefialados en el Programa de Desarroflo Urbano de Centro de
Poblacién La Paz, Baja California Sur.

Por otro lado, se recomiehda requerir al promovente Que la calidad de las aguas
residuales cumpla con las regulaciones establecidas en las normas NOM-001-
SEMARNAT-1996 y NOM-SEMARNAT-003-1997.

ENERGIA ELECTRICA

Asi mismo se sugiere aplicar en los techos de las casas revestimientos con un alto
indice de reflectancia solar, (capacidad de una superficie para reflejar la irradiacién
solar incidente y emitir radiacién térmica hacia la atmdésfera), de conformidad con la
Norma Mexicana NMX-U-125-SCFI-2016, Industria de la construccion — edificaciones —
revestimientos para techo con alto indice de reflectancia solar — especificaciones y
meétodos de ensayo; en su caso, materiales con alta capacidad de aislamiento térmico,
que cumplan con la Norma Oficial Mexicana NOM-018-ENER-20T1], Aislantes térmicos
para edificaciones. Caracteristicas y métodos de prueba.

RESIDUOS

De igual manera se sugiere advertir al promovente que es el responsable de la
disposicién final de los residuos sélidos generados, ya sean estos residuos sélidos
urbanos y/o residuos de manejo especial (Residuos de la construccién) por lo que se
recomienda que se garantice la recoleccién por si o por terceros y que evite la
disposicion temporal y final de cualquier tipo de residuos, en dreas colindantes o
cercanos y cauces de arroyos. Asi como prever la colocacién de barreras que eviten
que los materiales de embalaje, empaques, restos de contenedores de comida otro se
dispersen por la accion del viento y que pudiesen Hegar a predios contiguos al
proyecto y zona de playa.
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Por su parte, en el caso de que durante la etapa de operacion del Proyecto se genere
un volumen superior o igual a 10 toneladas al afo de residuos sdlidos urbanos (RSU),
este proyecto se consideraria como un gran generador de residuos, por lo que, de
cumplirse este supuesto, el promovente deberd gestionar el Registro de su Plan de
Manejo de Residuos de Manejo Especial ante la Subsectetaria de Sustentabilidad del
Gobierno del Estado.

ESCURRIMIENTOS PLUVIALES

En el drea de proyecto, debido a sus propiedades fisiogrdficas y el tipo de terrenos ,
existen algunos escurrimientos propios de este tipo de topo formas, dentro del drea se
encuentran 2 escurrimientos mayores, pero no tienen transporte activo por lo que son
canales de drenaje naturales de las precipitaciones que ocurren de manera
esporddica con las fluvias. Los escurrimientos serdn respetados para permitir que
continden cumpliendo su funcién natural, sin embargo, algunos serdn cubiertos con
material tipo concreto para preservar su forma, evitar desgaste y erosion, que en el
drea del proyecto se cuenta con algunos muros de contencién en distintas zonas del
poligono para reforzar zonas del terreo, asi como escurrimientos laborados con
concreto (Pdg. 1y 89). Que como se trata de una fraccién con terreno irregular se
contard con canaletas de drenaje pluvial en los escurrimientos existentes para
canalizar el agua por estas zonas hasta los niveles mds bagjos del escurrimiento
natural evitando asi el estancamiento del agua en zonas propensas en el proyecto.

En este sentido dado la ubicacion propuesta para el proyecto y considerando que El
proyecto se encuentra en un drea de serranias y escurrimientos propios de la
fisiografia del paisaje en donde se localiza (Pdg. 2 y 19) se estima que es indispensable
contar con la opinién técnica de la CONAGUA fin de que dicha Dependencia
dictamine en relacion a:la afectacion por escurrimientos pluviales con cardacteristicas
de propiedad federal, en el sitio del proyecto, y en su caso determine si se requieren
obras de proteccién o encauzamiento y en su caso, el sitio y tipo de obras requeridas.

En su caso se sugiere recomendar al promovente atender los lineamientos que
determinen las autoridades locales en materia de construccion de obras publicas de
drenaje pluvial en los centros de poblacién, en el dmbito de sus atribuciones y
competencias..” ’

Xl. Que el 13 de abril de 2021, se recibi® en esta Oficina de Representacién el oficio No.
DEEGA/1104/182/2021, del 09 de abril de 2021, emitido por la Direccién de Ecologia, Educacion
y Gestién Ambiental del H. XVI Ayuntamiento de la Paz, en respuesta a lo solicitado en el
Resultando VI anterior, donde manifiesta lo siguiente:

“.En lo referente a la competencia municipal de acuerdo al programa de Desarrollo
Urbano de Centro de Poblacion de La Paz, Baja California Sur, se tiene que:

DESCRIPCION DE ACUERDO A LA NORMATIVIDAD Y LINEAMIENTOS:

(PEA) PROTECCION ECOLOGICA DE APROVECHAMIENTO: El drea considerada para
este uso es la zona que rodea al centro de poblacién donde se ubican sierras, cerros y
promontorios, asi como algunas pequefias localidades rurales.

(ZIP) ZONA DE INTERES PAISAJISTICO: La geografia actual ha dado a la palabra
paisaje un uso muy amplio que lo presenta como un concepto de andlisis espacial que
permite ver el conjunto sin desintegrar sus elementos. Unos de estos elementos
materiales son de origen natural y otros de origen humano, y en ambos casos conocer
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el paisaje también implica estudiar lo que estos elementos significan culturalmente.
Las zonas de interés paisajistico se ubican, sobre las sierras, cerros, Y promontorios
principalmente por poseer vistas excepcionales y contar con recursos naturales de
importancia para la regién.

(TU) TURISTICO: Es la zona que concentra actividades Y usos relacionados con el
turismo y se localiza en algunos puntos del Paseo Alvaro Obregdn, La Peninsula El
Mogote, El Datilito y las zonas de hoteles localizadas en las playas al norte de la
ciudad como en las inmediaciones de Pichilingue, ademds es importante sefalar la
zona turistica de servicios nduticos como la marina Palmira.

Para la ocupacién y utilizacion del suelo de predios, en donde se proyecte Uso Turistico
se deberd reaglizar un Estudio Especial de Factibilidad, es decit, se estudiardn
particularmente las caracteristicas de funcionamiento e irpacto ambiental, impacto
urbano, impacto vial, andlisis de imagen y pandptico, asi como el plan maestro;
orientadas cada una de ellas hacia la vocacién turistica.

Considerando los siguientes criterios:

[ La densidad mdxima serd de 52 cuartos por hectdrea.

n La superficie minima de lote serd de 5,000.00 metros cuadrados.

I El frente minimo de lote serd de 50.00 metros lineales.

IV EIC.O.S. no serd mayor del 0.40 de la superficie total del lote,

V' EICUS. nodeberd exceder el 2.40 de |a superficie total del lote.

VI EICAS. noserdmenor a 0.60 de la superficie total del lote.

VIl La altura mdxima de las edificaciones no deberd exceder 6 niveles o 21.00
metros a partir del nivel mdximo del terreno notum! con respecto a la
edificacion.

VIIl Deberd cumplir con los requerimientos de 'GCCES!bHIdUd, cgjones de
estacionamientos e imagen segun el uso pretendido.

IX El acceso a los predios se realizard a través de accesos como glorietas,
gasas con carriles de aceleracién, desaceleracién y acumulamiento, asi
como por medio de pasos a desnivel, con una distancia unos de otros, no
menor a 500 m, ademds se deberdn trabajar cuerpos de incorporacion y
desincorporacion a los predios.

Basado en lo anterior y en la bdsqueda de base por esta Direccién de Ecologia,
Educacion y Gestion Ambiental emite la siguiente opinién técnica:

OPINION TECNICA

* El proyecto No cuenta con autorizacion de uso de suelo factible, por lo que el
proyecto no cumple con la normatividad municipal de acuerdo al programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz, No. 40 de fecha 10 de agosto
de 2021,

* El promovente no hace un adecuado andlisis de Programa de Desarrollo urbano
para el Centro de Poblacion de La Paz, ya que el predio presenta 3 usos de acuerdo
al plano con clave 47 de zonificacién secundaria, presentando uso TURISTICO,
PROTECCION ECOLOGICA DE APROVECHAMIENTO Y ZONA DE INTERES
PAISAJISTICO, por lo que el proyecto no se gjusta a la normatividad municipal en
cuanto a los PROTECCION ECOLOGICA DE APROVECHAM!ENTO Y ZONA DE
INTERES PAISAJISTICO.

* Del punto inmediato anter.-or, el promovente no presenta un proyecto que sea
factible de realizar en la zonificacién secundaria de PROTECCION ECOLOGICA DE
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APROVECHAMIENTO Y ZONA DE INTERES PAISAJISTICO del Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz. .

* El promovente en lo referente al capitulo IV DESCRIPCION DEL SISTEMA
AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN
EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO, apartado V.3 Caracterizacion y andlisis
del Sistema Ambiental, IV.3.2 Medios bidticos, inciso a), y como lo dice el
encabezado del capitulo IV, el promovente no hace una correcta descripcion del
sistema ambiental en cuanto al componente de flora, al presentar solo un listado
floristico simple, sin los muestreos adecuados que estimen la abundancia,
densidades, e indices de vegetacién que puedan poner en contexto la valoracién en
cuanto a los impactos que generard el proyecto y mds al componente flora, el
tendra el mayor impacto por las actividades del proyecto...”

Xll. Que el 06 de mayo de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacién el oficio No.
B00.903.04.-0428, del 20 de abril de 2021, emitido por la direccién Local Baja California Sur de
la Comision Nacional del Agua, en respuesta a lo solicitado en el Resultando V anterior, donde
manifiesta lo siguiente:

“..por este conducto informo a Usted que en la revisién y andlisis de la informacién de
su Oficio No. SEMARNAT-BCS.02.011A.0131/2], el proyecto consta de 1 poligono de
superficie total de 167,183.41 m? corrobordndose la ubicacién de los puntos
coordenados plasmados en su Manifestacién de Impacto Ambiental Modalidad
Farticular descritas en la liga
https//www.semarnat.gob.mx/gobmx/transparencia/constramite/inicio.htmi. Al
respecto esta Direccion Local Baja California Sur le informa que No tiene competencia
en las cuestiones ambientales, de flora y fauna del Proyecto “Madre Perla”,
identificandose que es cruzado directamente por un escurrimiento sin nombre el cual
cumple con las caracteristicas de un bien nacional, por lo que el predio con clave
catastral 1-01-027-005, se considera afectado por un bien nacional, referente al sitio de
interés, se comunica que dicha actividad se pretende en la Cuenca hidroldgica El
Coyote, Carta Topogrdfica de INEGI FID73 EL COYOTE. La falta de canalizacién y/ de
obras de proteccién hace que la superficie del predio se localice en zona de alto riesgo,
recomendando hasta entonces no ocupar dichas zonas, consideracion que deberd
tomar en cuenta en caso necesario y que las obras que realice no deben afectar a
terceros y contar con la aprobacion de esta Direccion Local para que se determiné que
no se traslapan con secciones de cauce, zona federal y/u obras a desarrollar para el
desalojo de las aguas pluviales. Referente al sitio de interés y en relacién a la
ubicacion de obras de drenaje en la zona de proyecto se deberdn llevar a cabo los
Permisos para realizar obras de infraestructura hidrdulica para el escurrimiento que
afecta a dicho poligono; de la mismma manera se hace de su conocimiento que el sitio
propuesto para llevar a cabo el Proyecto citado se encuentra en la parte media del
Acuifero "EL COYOTE" el cual no cuenta con volumenes de aguas nacionales que
puedan utilizar para el servicio y suministro de agua requerido, por lo que debe
valorarse esa situacion y el solicitante deberd de indicar como va a resolver el
suministro de agua potable a su proyecto..."

Xlll. Que el 10 de mayo de 2021, mediante oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.313/2021, notificado el 27
de mayo del 2021, esta Oficina de Representacion, con fundamento en los articulos 35 Bis de
la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, asi como 12 y 22, de su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicitd a la promoven.tf la
siguiente informacion adicional:

000, La Paz, Baja California Sur.,
1406657
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1. Sobre el Capitulo Il de la MIA-P: descripcion del Proyecto, deberd detallar la
siguiente informacién:

11 Indicar en qué superficie se pretende realizar el cambio de uso de suelo en
terrenos forestales y proporcionar su ubicacién en coordenadas UTM, al interior
del poligono general del Proyecto.

Proporcionar el poligono de ubicacion en coordenadas UTM, de la superficie

donde se pretende conservar la vegetacion forestal y que servird para reubicar

los ejemplares de flora rescatados, producto de las actividades de cambio de
uso de suelo.

Proporcionar informacién sobre las obras existentes, al interior del poligono del

Proyecto. Indicar con qué nUmero de oficio y bitdcora fueron autorizadas en

materia de Impacto Ambiental por esta Secretaria. Ademas de indicar si seran

utilizadas como parte del Proyecto o seran demolidas.

En la MIA-P sefiala que la planta desaladora con la que pretende operar el

Proyecto, es una de las obras que se encuentra previamente autorizada en

materia de Impacto Ambiental, al respecto debera:

a) Indicar el nimero de bitacora y nimero de oficio con el que fue autorizada.

b) En caso de que se encuentre vencida en su vigencia, deberd someter
nuevamente a evaluacion, lo cual puede ser como parte de esta MIA-P, las
obras complementarias que hiciera falta construir y/o Unicamente la etapa
de operacién, sefialando su ubicacion georreferenciada, dimensiones,
caracteristicas, descripcién y ubicacién georreferenciada de la toma de agua
de mar y descarga de salmuera de retroceso, capacidad en litros por
segundo. Para lo anterior, podré tomar como referencia la Guia de
elaboracion de MIA para el sector Hidraulica, la cual podra consultar en la
siguiente liga electrénica:
https//www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/121005/Guia_MIA-
Particular_Hidraulico.pdf.

c) Deberd especificar si la operacién de la planta desaladora implica la
realizacion de alguna actividad altamente riesgosa conforme al primer y
segundo Listado de Actividades Altamente Riesgosas, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 28 de marzo de 1990 y el 4 de mayo de 1992,
respectivamente.

Describir en qué consisten las amenidades del Proyecto y sus caracteristicas.

Completar las caracteristicas cuantitativas de las obras del Proyecto en la

siguiente tabla, toda vez que la MIA-P no cuenta con la informacién completa:

12

13

1.4

1.5
16

Distribucion de las superficies del Proyecto

Descripciéon

Cantidad

Superficie
(m?)

Niveles

Superficie
de desplante
(m?):
Construccio
n en planta

baja

Superficie
total de
construccion
- (m?)en
todos los
niveles

Superficie
libre de
sellamiento,
area
permeable
(m?)

Namero
viviendas/
habitaciones

Villa Pearl

19

Villa Jojoba

n

Villa Sand

Hotel

Club de playa

Amenidades

Area de
donacién de
flora

Areas verdes
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Distribucion de las superficies del Proyecto
Superficie | Superficie Superficie
5 de desplante total de.:' Iibre.de Némero
Descripcién Cantidad Sup;;r:;me Niveles Con‘sgzl.)l-ccié co'}sn::;" ::lon sellaél:‘::nto, viv_ienf!asf
n en planta todos los permeable habitaciones
baja niveles (m?)
Vialidades vy
cajones de
estacionamie
nto
Planta
desalinizadora
Obras
preexistentes
Otros
especificar
TOTAL
17 En relacion al abastecimiento de agua potable durante la operacion del

Proyecto, debera presentar la siguiente informacioén:

a) Senalar de manera georreferenciada la trayectoria de las lineas de
conduccién de agua potable, desde la Planta desalinizadora preexistente,
hasta las diferentes obras del Proyecto e indicar si serd necesario realizar
cambio de uso de suelo en terrenos forestales para la instalacion de las
lineas de conduccion.

b) Sefalar el volumen mensual de agua potable que se estima consumir
durante la operacién del Proyecto, desglosado por villas, hotel, club de playa,
oficinas, etcétera.

c) Con los datos anteriores, debera demostrar la factibilidad del abastecimiento
del servicio de agua potable al Proyecto, durante su operacién al 100% de su
capacidad, proveniente de la Planta Desalinizadora, demostrando que es
suficiente para abastecer de este servicio al Proyecto.

1.8 En relacién a los biodigestores que pretende instalar para el manejo de aguas

residuales durante la operacion del Proyecto, deberd senalar lo siguiente:

a) Indicar cuantos biodigestores se instalardn en el Proyecto, sefalar su
ubicacién de manera georreferenciada e indicar la capacidad en volumen
del efluente, por unidad de tiempo de cada uno.

b) Preferentemente, el Proyecto deberd contemplar la instalacién de una
planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR). Sefalar si se verteran
aguas tratadas a algun bien nacional.

c) Indicar la cantidad del efluente por unidad de tiempo que recibird cada

biodigestor (o en su caso PTAR) proveniente del hotel, las villas y demas

instalaciones del Proyecto. Con estos datos, deberd presentar el anélisis de

la capacidad del sistemna de tratamiento de aguas residuales (PTAR o

biodigestores), respecto del volumen considerado por las descargas de

aguas residuales del Proyecto, para demostrar la factibilidad del
abastecimiento de este servicio durante su operacién al 100% de su
capacidad.

En caso de instalar PTAR, Indicar si su oper cion implica la realizacién de

alguna actividad altamente riesgosa conforme al primer y segundo Listado

de Actividades Altamente Riesgosas, publicado en el Diario Oficial de la

Federacion el 28 de marzo de 1990 y el 4 de mayo de 1992, respectivamente.

Californ¥ Sur.
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1.9 En relacién al consumo de energia eléctrica durante la operacion del Proyecto,
sefalar lo siguiente:

a) Indicar qué porcentaje de la demanda de energia eléctrica consumida por el
Proyecto provendra del sistema fotovoltdico y qué porcentaje de una fuente
alterna.

b) Especificar las caracteristicas del sistema fotovoltdico, especificando su
capacidad total en MW.

c) Sefalar la cantidad de energia eléctrica por unidad de tiempo que se estima
consumir durante la operacién del Proyecto, con la finalidad de demostrar
la factibilidad del abastecimiento de este servicio durante su operacién al
100% de su capacidad. :

110 Deberd presentar caracteristicas y ubicacion georreferenciada de la obra de
proteccién y/o canalizacién, la cual no debera afectar a terceros y debera contar
con permiso para realizar obras de infraestructura hidraulica, emitido por la
Comision Nacional del Agua, autoridad que determinara que no se traslapan
con secciones de cauce, zona federal y/u obras a desarrollar para el desalojo de
aguas pluviales.

Lo anterior, toda vez que de acuerdo a lo sefialado en el oficio BO0.903.04.-0428

del 20 de abril de 2021, emitido por la Comisién Nacional del Agua, Direccién

Local en Baja California Sur, en respuesta a la solicitud de opinion, el poligono

del Proyecto se encuentra afectado por un bien nacional y la falta de

canalizacion u obra de proteccion hace que la superficie del predio se localice
en ZONA DE ALTO RIESGO, recomendando hasta entonces, no ocupar
dichas zonas.
2. Sobre el Capitulo Ill, de la MIA-P: Vinculacién con Ios ordenamientos juridicos
aplicables en materia ambiental.

2.1. Debera senalar de qué manera el Proyecto daréd cumplimiento a lo previsto por
el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de La Paz (PDU-CP
La Paz), Baja California Sur, publicado el 18 de julio de 2018, en el tomo XLV,
numero 32 del Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur,
considerando que, de acuerdo a su zonificacidon secundaria (plano con clave 47),
el poligono general del Proyecto presenta los siguientes usos y destinos del
suelo:

a) Uso Turistico.

b) Proteccién Ecoldgica de Aprovechamiento. El Proyecto NO ES COMPATIBLE
con este uso de suelo.

c) Zona de interés paisajistico. El Proyecto NO ES COMPATIBLE con este uso
de suelo.

Para ajustar el cumplimiento del Proyecto con el PDU-CP La Paz, deberd
presentar un plano o imagen de la Zonificacién Secundaria (Plano 47), con la
delimitaciéon del poligono del Proyecto, donde se especifique claramente la
distribucién de obras que lo conforman, en cada uno de los usos y destinos de
la zonificacion secundaria del PDU-CP La Paz, que se encuentran al interior del
poligono del Proyecto. Lo anterior, toda vez que en la MIA-P, Unicamente
sefala que es congruente con dicho Ordenamiento, sin aportar informacion de
la distribucién de superficies.

2.2. Sobre la distribucién de superficies de las obras del Proyecto, descritas en la
tabla del numeral 1.6 del presente, senalar su distribucidon de acuerdo a la
Zonificacion Secundaria del PDU-CP La Paz, de tal forma que se permita
comprobar el célculo de los coeficientes de ocupacion de suelo y de utilizacion
de suelo, por cada uno de los tres usos de suelo presentes en el poligono del
Proyecto.
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i s . Superficie A Usos del suelo en el que se ubica
Descripcion Cantidad (m?) Niveles conforme al PDU CP La Paz
Villa Pearl 19
Villa Jojoba n
Villa Sand 4
Hotel
Club de playa

Amenidades
Area de donacién de flora
Areas verdes
Vialidades y cajones de estacionamiento
Planta desalinizadora
Obras preexistentes
Otros especificar
TOTAL

2.3. Deberd realizar la vinculacion del Proyecto con el Atlas Nacional de Riesgos,
particularmente respecto a lo siguiente:Deberad realizar la vinculacién del
Proyecto con el Atlas Nacional de Riesgos, particularmente respecto a lo
siguiente:

a) Riesgos por inundacién, para un periodo de retorno que corresponda a la
vigencia que pretende solicitar para el Proyecto.

b) Inundaciones .histéricas en periodos de retomo conforme a la vigencia que
pretende solicitar para el Proyecto.

2.4. Deberd realizar la vinculacién del Proyecto con el Ordenamiento Ecolégico
Marino del Golfo de California, particularmente respecto a las obras asociadas y
operacion de la Planta desaladora.

2.5. Deberd presentar autorizacién o no inconveniente emitida por la Direccién de
Proteccién Civil del H. Ayuntamiento de La Paz, para la construccién del
Proyecto, que incluya la obra de proteccién contra inundacién o canalizacién de
drenaje pluvial, en el sitio denominado como zona de riesgo por la Direccion
Local de CONAGUA.

3. Sobre el Capitulo V de la MIA-P, debera identificar, describlr y evaluar los impactos
ambientales causados por la operacion del Proyecto en relacion a lo siguiente:

a) Construccién de desarrollo inmobiliario, en zona de alto riesgo por
inundacién por falta de canalizacién u obra de proteccién, conforme a lo
sefialado por CONAGUA.

b) Identificacién de los impactos ambientales causados por la operacion de la
Planta desaladora, en el medio terrestre y marino adyacente, incluyendo sus
factores bidticos y abidticos.

c} ldentificacién de los impactos ambientales causados por la construccién y
operacién de obras del Proyecto, en sitios con uso de suelo no compatible
con el PDU-CP La Paz.

4. Sobre el Capitulo VI de la MIA-P, deberd indicar las Medidas preventivas y de
mitigacién de los impactos ambientales identificados, descritos y evaluados en el
numeral anterior, causados por la preparacion del sitio, construccién y operacién del
Proyecto.

5. Sobre el Capitulo VII de la MIA-P, deberd detallar el pronostlco ambiental derivado
de los impactos ambientales sefialados en el numeral 3 del presente.

XIV. Que el 11 de agosto de 2021, se recibidé en esta Oficina de Representacion la Informacién
Adicional requerida a la promovente, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.313/2021-del
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10 de mayo de 2021, citado en el Resultando inmediato ante.rior.

Que el 10 de noviembre de 2021, esta Oficina de Representacion con fundamento en los
articulos 4°, fracciéon Il y 24 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
Proteccién al Ambiente en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, solicitd la opinién
técnica del proyecto a evaluacidon en materia de Impacto Ambiental al Instituto Nacional de
Antropologia e Historia con el fin de que manifestaran lo que a su derecho conviniera,
mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.628/2021, dirigido al Lic. Humberto Carrillo
Ruvalcaba, Director del Centro del Instituto Nacional de Antropologia e Historia en Baja
California Sur. Dicha solicitud fue recibida el 18 de noviembre de 2021.

Que el dia 16 de diciembre de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacion el
oficio/401.35.17-2021/D-183, del 14 de diciembre de 2021, emitido por el Centro Instituto

Nacional de Antropologia e Historia en Baja California Sur, en respuesta en el Resultando XV
anterior, donde manifiesta lo siguiente:

"...le comento que el predio en cuestion se encuentra en colindancia con al menos dos
sitios inscritos en el Catdlogo Nacional de la Direccion de Registro Publico de
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos e Historicos, dichos sitios son el “Sitio 4 Punta
Piedra Mejia con clave G12D7303006" y el “Sitio 5 Puerto Mejia con clave G12D7303007";
por lo que existe una alta probabilidad de que al interior del predio se localicen mds
evidencias de asentamiento de grupos prehispdnicos y consecuentemente sitios
arqueoldgicos. Se anexa imagen con la localizacién del proyecto y de los sitios
arqueoldégicos.

Por tal motivo es necesario hacerle saber al C. Pedro Solana Martinez, que debe
reglizar los tramites correspondientes ante el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia, especificamente tiene que ingresar el documento: Visto bueno de obra en
dreas de monumentos arqueoldgicos o en que se presuma su existencia, formato
INAH-05-001. Esto con el objetivo de realizar el estudio de factibilidad arqueoldgica con
el cual el INAH evaluara la liberacion del predio conservando la dignidad e integridad
del patrimonio arqueoldgico, paleontologico o histdrico. No omito mencionar que
existen penalizaciones por dafos y destruccion del patrimonio cultural de la nacion
con base en el Capitulo VI De las Sanciones citada Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e Histdricos..."

XVII. Que el 24 de octubre de 2022 se recibié en esta Oficina de Representacion escrito del 13 de

octubre de 2022, mediante el cual la promovente solicitd la actualizacién del procedimiento
de evaluacién del proyecto. Asimismo, la promovente presenté copia de algunas
Resoluciones que se autorizaron anteriormente por esta Oficina de Representacion en
materia de Impacto Ambiental y de cambio de uso de suelo en terrenos forestales en el
poligono del proyecto.

XVIIl. Que los dias 22 y 24 de mayo de 2024 se recibieron en esta Oficina de Representacién

XiX.

escritos libres con fechas del 21 y 23 de mayo respectivamente, del afio en curso, mediante los
cuales la promovente solicité el estado actual de evaluacién de la MIA-P del proyecto.

Que a la fecha de emisién de la presente Resolucién, no se han recibido observaciones o
,\?uejas con relacién al desarr_ollo del proyecto, por parte de personas de la comunidad,
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Distribucién de la superficie solicitada para el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi
como en selvas y zonas aridas:

i Concepto .| superficie (m? Superficie (ha) | Porcentaje (%)
Amenlda des 6,175.447 o 0618 15620
Cajones de estacionamientos 1,779.016 0178 4.498
Cuarto de control 56.627 0.006 0143
Oficina 411.948 0.041 1.042
Vialidades 7,022,220 0.702 17.757
Villas 24,101.798 2.410 60.945
Superficie total ! 39854705 | @ 3954 | 100.000

6. Que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente
(LCEEPA) establece:

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

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

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

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

(Enfasis afadido).

7. Que el articulo 5° del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al
Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (RLGEEPAMEIA) establece:

Articulo 50.- Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o
actividades, requerirdn previamente la autorizacién de la Secretaria en materia de

impacto ambiental:

O} CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS FORESTALES ASIi COMO EN SELVAS Y
ZONAS ARIDAS:

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

do Bermdidez Almada”, Melchor Oc
WY




2C24

Felipe Carvillo
PUERTO

Bl srsrutare oo sacirranians,
RIVOLUCIDNARID ¥ DEFENSEA
Bk navan

MEDIO AMBIENTE

BECRETARIA DE MEDIC AMBIENTE ¥ AECURSOS NATIURALES

Q) DESARROLLOS INMOEBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:
Construccion y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y
urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio y servicios en general, marinas,
muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o urbana, vias generales
de comunicacidn, obras de restitucién o recuperacion de playas, o arrecifes artificiales,
gque afecte ecosistemas costeros, con excepcion de...

R) OBRAS Y ACTIVIDADES EN HUMEDALES, MANGLARES, LAGUNAS RIOS, LAGOS Y
ESTEROS CONECTADOS CON EL MAR, ASI COMO EN SUS LITORALES O ZONAS
FEDERALES. -

I. Cualguier tipo de obra civil, con excepcién de la construccién de viviendas
unifamiliares para las comunidades asentadas en estos ecosistemas, v

Il. Cualquier actividad que tenga fines u objetivos comerciales...

(Enfasis afadido).

8. Que el articulo 12 del Reglarnento de la Ley del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, establece lo siguiente:

Articulo 12.- La manifestacion de impacto ambiental, en su modalidad particular, deberd
contener la siguiente informacion:

l. Datos generales del .proyecto, del promovente y del responsable del estudio de
impacto ambiental: .

Il. Descripcion del proyecto;

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

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

V. Identificacidn, descripcion y evaluacién de los impactos ambientales;

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

VII. Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacién de alternativas, y

VL. /dentificacion de los instrumentos metodoldgicos y elementos técnicos que
sustentan la informacion sefalada en las fracciones anteriores.

9. Que el articulo 35, fraccion I, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la Proteccién al
Ambiente, establece lo siguiente:

Articulo 35- Una vez presentada la manifestacion de impacto ambiental, la
Secretaria iniciard el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisard que la
solicitud se gjuste a las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamento y las
normas oficiales mexicanas aplicables, e integrard el expediente respectivo en un
plazo no mayor de diez dias.

Para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la
Secretaria se sujetard a lo que establezcan los ordenamientos antes sefalados, asi
como los programas de desarrollo urbano v de ordenamiento ecoldégico del territorio,
las declaratorias de dreas naturales protegidas y las demds disposiciones juridicas que
resulten aplicables. '
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organizaciones no gubernamentales o autoridades Federales, Estatales o Municipales, y

CONSIDERANDO

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 4°, 82,14y 16 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos: 2°, fraccién 1, 16, 17 BIS, 26 y 32 Bis, fraccién XI, de la Ley Organica de
la Administracién Publica Federal; 1°, 2°, 3° y 16 fraccién X de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo; 3°, inciso A, fraccién VII, subinciso a), 33, 34, 35, fraccion X, inciso c), XI, XXXIV,
del Reglamento Interior de la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de julio de 2022; 3°, fracciones Xl y XlII Bis, 4°, 5°,
fracciones Il 'y X, 28, fracciones VII, IX y X, 30, 34, 35, fraccién Il inciso a) de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente; 2°, 3% 4° 5° incisos O, Qy R, 9°10,12,17,19, 21,
22, 24, 25, 26, 27, 37, 38, 39, 44, 45, fraccion lll, 46 a 49 de su Reglamento en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental; tanto la Direccién General de Impacto y Riesgo
Ambiental, asi como las Oficinas de Representacién de la Secretarfa cuentan con facultad
para evaluar y resolver las Manifestaciones de Impacto Ambiental de las obras o actividades
competencia de la Federaciéon y expedir, cuando proceda, las autorizaciones para su
realizacion. ;

Que el articulo 5°, fracciéon X, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente establece como facultad de la Federacidon la evaluaciéon del Impacto
Ambiental de obras o actividades a las que se refiere el articulo 28 de dicha Ley, y en su caso
la expedicién de autorizaciones. Por lo antes expuesto, la evaluacién en materia de Impacto
Ambiental de las actividades del proyecto, son de competencia Federal, toda vez que
pretende realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas
aridas, para llevar a cabo la construccion, operacion y mantenimiento de un desarrollo
inmobiliario en ecosistema costero, consistente en un complejo turistico habitacional
conformado por 26 villas, amenidades y areas de apoyo, a desarrollarse en un predio con una
superficie total de 167183.41 m2? (16718 ha), ubicado al noreste de la ciudad de La Paz
Municipio de La Paz, Baja California Sur de conformidad con lo previsto en los articulos 28,
fracciones VII, IXy X de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y
5° incisos O, Qy R, de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental.

Que el articulo 5°, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, establece que quienes
pretendan llevar a cabo alguna de las obras o actividades sefaladas en dicho numeral,
requeriran previamente la autorizaciéon en Materia de Impacto Ambiental de la Secretaria.

Que la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental y las Oficinas de Representacion de
la Secretarfa cuentan con las facultades, para en su caso, autorizar las obras o actividades que
hayan sido sometidas a evaluacion de impacto ambiental, la de imponer condicionantes
entre las cuales se encuentra la de incluir programas de trabajo que vayan dirigidas al
cumplimiento de las medidas de prevencion, mitigacion y, en su caso, compensacion y que
los articulos, 33, 34 y 35, fracciones X, Inciso ¢, XI, XXXIV, del‘Reglamento Interior de la Secretaria
del Medio Ambiente y Recursos Naturales, otorgan facultades para resolver en Materia\de
Impacto Ambiental.
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5. Que el proyecto pretende realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, en zonas
aridas en en una superficie de 39,547.056 m? (3.954 ha), para llevar a cabo la construccion,
operacion y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, consistente
en un complejo turistico habitacional conformado por 26 villas, 4 amenidades, oficina, cuarto
de control, vialidades y estacionamiento, asi como la instalacién de paneles solares para
abastecer de electricidad, 26 biodigestores para el tratamiento de aguas residuales, areas de
donacién y areas verdes. Lo anterior, a desarrollarse en una superficie de 124,858.885 m?
(12485 ha), dentro de un predio con una superficie total de 167,183.41 m? (16.718 ha),
identificado con la clave catastral 1-01-027-0005, en el lote rdstico denominado “Agua de
Mejia”, ubicado al noreste de la ciudad de La Paz, Municipio de La Paz, Baja California Sur.

Debido a que la promovente no presenté en la informacién adicional las coordenadas UTM
de los vertices que conforman al poligono modificado para la superficie de 124,858.885 m?
(12.48 ha) destinada al proyecto, se adjunta el poligono general del predio identificado con la

clave catastral 1-01-027-0005, el cual se encuentra delimitado por las siguientes coordenadas
UTM: : ;

v X

1| 58195074 268618947 | 9 | 58193463 268629887 | 17 | 58204019 2686274.09 |
2 | 58192452 268619195 | 10 | 58193838 268629852 | 18 | 58201197 268629030

3 | 581880.88 268573053 | M | 58195177 268630886 | 19 | 58204052 268627330

4| 58169892 | 268593067 |12 | 58193931 268631116 | 20 | 58199132 | 268625563

5| 58177734 268675999 | 13 | 58195684 268636245 | 21 | 58198719 268624314

6| 58186636 268675399 | 14 | 58205077 268635589 581958.88 2686206.25

7 | 58185194 268648661 | 15 | 582048.69 268630535 |- o o
8 | 58195146 268647719 | 16 | 58202189 268630081 |

e total

No. | _ _ Sup : _Superficie (ha) | Porcentaje (%) |
1 Amenidades 6,175.447 0617 4945
2 | Areas de donacién 24,497 .91 2.449 19.620
3 | Areas verdes 46,682.087 4668 37.387
4 | Cajones de estacionamientos 1,779.016 0177 1.424
5 | Cuarto de control 56.627 0.005 0.045
6 | Obras existentes 1,755.099 0175 1.405
7 Oficina . 411948 0.041 0.329
8 | Vialidades ' 7,022.220 Q.702 5624
9 | Vialidades existentes , 12,376.733 1.237 9912
10 | Villas ; 24.101.798 2.410

perfi L 124858885 | @ 12485
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Asimismo, para la autorizacién a que se refiere este articulo, la_Secretaria deberg
evaluar los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de
que se trate, considerando el conjunto de elementos que los conforman y no
dnicamente los recursos que, en_su_caso, serian sujetos de aprovechamiento o
afectacién.

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

I. Autorizar la realizacién de la obra o actividad de que se trate, en los términos
solicitados;

Il. Autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate, a la
modificacién del proyecto o al establecimiento de medidas adicionales de prevencion
y mitigacién, a fin de que se eviten, atenden o compensen los impactos ambientales
adversos susceptibles de ser producidos en la construccién, operacion normal y en
caso de accidente. Cuando se trate de autorizaciones condicionadas, la Secretaria
sefialard los requerimientos que deban observarse en la realizacion de la obra o
actividad prevista, o

Il. Negar la autorizacién solicitada, cuando:

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

b) La obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una o mds especies sean
declaradas como amenazadas o en peligro de extincién o cuando se afecte a una
de dichas especies, 0

¢) Exista falsedad en la informacion proporcionada por. los promoventes, respecto de
los impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate.

(Enfasis afiadido).

10. Que el articulo 45, fraccion I, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Protecciéon al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental establece lo
siguiente:

Articulo 45.- Una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de impacto
ambiental, la Secretaria deberd emitir, fundada y motivada, la resolucion
correspondiente en la que podra: :

I. Autorizar la realizacién de la obra o actividad en los términos y condiciones
manifestados;

Il. Autorizar total o parcialmente la realizacién de la obra o actividad de
manera condicionadat En este caso la Secretaria podrd sujetar la realizacion
de la obra o actividad a la modificacién 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 la construccion, operacién normal, etapa de abandono,
término de vida Util del proyecto, o en caseo de accidente, o

welchor Gcampo
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. Negar la autorizacidn en' los términos de la fraccién Il del Articulo 35 de la
Ley. :

(Enfasis afadido).

M. Que conforme a la Estrategia Urbana en funcién del Ordenamiento Ecolégico, del Programa
de Desarrollo Urbanoc de Centro de Poblacién de La Paz, Baja California Sur (PDU-CPLP),
publicado el 18 de julio de 2018, en el tomo XLV, del Boletin Oficial del Gobierno del Estado de
Baja California Sur, el proyecto se encuentra ubicado en la Unidad de Gestién Ambiental
(UGA) U18, con una Politica territorial de PROTECCION, en la cual se consideran los siguientes
tipos de actividades: Espacios naturales en Area Natural de Conservacion (en-2); Turismo
Alternativo (tu-2); sin Aprovechamiento Agropecuario (p-3); Actividades Urbanas (u-1) y SIN
aprovechamiento Industrial (in-2). Entre los criterios aplicables a las actividades que se
pueden llevar a cabo en la UGA U-18, destacan:

Turismo

1. Los desarrollos turisticos se establecerdn dnicamente en los usos de suelo que

permitan esta modalidad y acorde al Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacion de La Paz, B. C. S. En apego a las factibilidades de uso de suelo 3%
servicios.

12. Toda autorizacién de nuevos desarrollos turisticos e inmobiliarios deberdn de
considerar el drenaje ‘pluvial hasta el punto de descarga autorizado, debiendo
tomar en cuenta periodos de retorno para diserio de al menos 50 afios,

13. No se permite la construccién de equipamiento turistico en zonas no aptas
para su desarrollo, asi como aquellos que contravengan los usos de suelo
permitidos en el PDUCP.

Urbano

I.  El establecimiento de asentamientos humanos en zonas de riesgo de inundacién o
de arrastre de sedimentos por efectos hidrometeorolégicos deberdn de estar
dictaminados de manera previa acorde al uso de suelo en el contexto del PDUCP y
emision de opinién de Proteccién Civil y CONAGUA.

2. Se prohibe la instalacion de viviendas en zonas que no cuenten con los servicios de
drenaje, tratamiento de aguas residuales, recoleccién de residuos sdlidos 1%
abastecimiento de agua potable y todos estos previo a su construccién deberdn de
contar de manera previa con la factibilidad emitida por autoridad correspondiente
de dichos servicios.

6. E/ Desarrollador serd el responsable de suministrar los servicios publicos que
demanda su proyecto como son Agua potable, saneamiento, energia y manejo de
los residuos sélidos, en los casos en que aplique.

(Enfasis afadido).

12. Que conforme a la Zonificacién Secundaria del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de La Paz, Baja California Sur, sefialado anteriormente, el sitio del proyecto se
encuentra en un uso de suelo: Turistico (TU) y dos destinos de medio ambiente que

responden a: Proteccion’ Ecolégica de Aprovechamiento (PEA) y Zona de Interés
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Paisajistico (ZIP), los cuales se describen a continuacion:

(TU) TURISTICO: Es la zona que concentra actividades y usos relacionados con el
turismo y se localiza en algunos puntos del Paseo AlVaro Obregdn, La Peninsula El
Mogote, El Datilito y las zonas de hoteles localizadas en las playas al norte de la
ciudad como en las inmediaciones de Pichilingue, ademads, es importante serfialar la
zona turistica de servicios nduticos como la marina Palmira.

Para la ocupacién y utilizacion del suelo de predios, en donde se proyecte Uso Turistico
se deberd realizar un Estudio Especial de Factibilidad, es decir, se estudiaran
particularmente las caracteristicas de funcionamiento de impacto ambiental,
impacto urbano, impacto vial, andlisis de imagen y pandptico, asi como el plan
maestro; orientadas cada una de ellas hacia la vocacidn turistica.

Considerando los siguientes criterios:

I.  Ladensidad mdxima serd de 52 cuartos por hectdrea.

Il.  La superficie minima de lote serd de 5,000 metros cuadrados.

I1l.  El frente minimo de lote serd de 50.00 metros lineales.

IV. EIC. O.S. noserd mayor del 0.40 de la superficie total del lote.

V. EIC. U.S. nodeberd exceder el 2.40 de la superficie total del lote.

VI. EIC. A.S. noserd menora 0.60 de la superficie total del lote.

Vil. La altura maxima de las edificaciones no deberd exceder 6 niveles o 21.00 metros
a partir del nivel mdximo del terreno natural, con respecto a la edificacion.

VIll. Deberd cumplir con los requerimientos de accesibilidad, cajones de
estacionamientos e imagen segun el uso pretendido.

IX. El acceso a los predios se realizard a través de accesos como glorietas, gasas con
carriles de aceleracién, desaceleracién y acumulamiento, asi como por medio de
pasos a desnivel, con una distancia unos de otros, no menor a 500 m, ademds, se
deberd trabajar cuerpos de incorporacion y desincorporacion a los predios.

(PEA) PROTECCION ECOLOGICA DE APROVECHAMIENTO: E| drea considerada para
este uso es la zona que rodea el centro de poblacion donde se ubican sierras, cerros y
promontorios, asi como algunas pequenas localidades rurales.

(ZIP) ZONA DE INTERES PAISAJISTICO: La geografia actual ha dado a la palabra
paisaje un uso muy amplio que lo presenta como un concepto de andlisis espacial que
permite ver el conjunto sin desintegrar sus elementos. Uno de estos elementos
materiales son de origen natural y otros de origen humano, y en ambos casos conocer
el paisaje también implica estudiar lo que estos elementos significan culturalmente.
Las zonas de interés paisagjistico se ubican, sobre las sierras, cerros y promontorios
principalmente por poseer vistas excepcionales y contar con recursos naturales de
importancia para la region. '

Que en relacién a la Zonificacién Secundaria del Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacién de La Paz, Baja California Sur, la promovente cuantificé la distribucion de
superficies del poligono del proyecto en los diferentes usos de suelo, en respuesta a la
informacién adicional requerida mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.313/21 con fecha
del 10 de mayo de 2021, referida en el Resultando XIV de la presente Resolucion. De acuerQo a
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lo sefialado por la promovente, de un total de 124,858.885 m? (12.485 ha), de la superficie
donde se pretende desarrollar el proyecto, la mayor proporcién se encuentra distribuida en el
destino de Proteccion Ecoldgica de Aprovechamiento (PEA), con 62,746.154 m?2 (6.274 ha), que
corresponden al 50.253% de la superficie a desarrollar. En segundo lugar, se encuentra el
destino de Zona de Interés Paisajistico (ZIP), con una superficie de 32,751.573 (3.275 ha), que
corresponden al 26.23% de la superficie a desarrollar y en renor proporcién se encuentra el
uso de suelo de Turismo (TU), con una superficie de 29,361.158 m?2 (2.936 ha) que corresponden
al 23.515% de la superficie total a desarrollar. '

Que conforme a la tabla de compatibilidad de usos y destinos del suelo contenida en el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz, Baja California Sur, en los
dos destinos de Medio Ambiente que corresponden a Proteccién Ecolégica de
Aprovechamiento (PEA) y Zona de Interés Paisajistico (ZIP), queda PROHIBIDO el
establecimiento Habitacional tipo unifamiliar y plurifamiliar. De igual manera queda
PROHIBIDA la actividad de Comercio y Servicios, que incluye cualquier tipo de alojamiento,
alimentos y bebidas en los que se incluyen bares y restaurantes, deportes y recreacién tipo
gimnasio, especializados como uso de spa, entretenimiento como centro de convenciones \%
salones para fiestas o eventos sociales, al igual que de equipamiento tipo servicios urbanos,
tales como el uso de estacionamientos publicos y privados.

Considerando las prohibiciones previstas en la tabla de compatibilidad de usos y destinos del
suelo, previstas por el PDU-CPLP, sefialadas en el parrafo anterior, y que el proyecto pretende
llevar a cabo la construccién, operacién y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en
ecosistema costero, consistente en un complejo turistico habitacional conformado por 26
villas, amenidades e infraestructura de apoyo, entonces las obras vy actividades consideradas
para el proyecto, se encuentran PROHIBIDAS en el 76.48 % del total de la superficie que se
pretende desarrollar, lo cual corresponde a 95,497.72 m2 (9.549 ha) de un total de 124,858.89
m? (12.485 ha). Consecuentemente, el proyecto en |os términos planteados, es incompatible
con los destinos de medio ambiente de Proteccién Ecolégica de Aprovechamiento (PEA) y
Zona de Interés Paisajistico (ZIP), debido a que el complejo turistico habitacional conformado
por 26 villas, amenidades e infraestructura de apoyo, estd clasificado como USO PROHIBIDO
conforme a la tabla de compatibilidad de usos y destinos de suelo mencionada
anteriormente. Por lo que, el proyecto en los términos planteados, CONTRAVIENE lo previsto
en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz, Baja California Sur,
actualizandose el supuesto de negativa previsto por el articulo 35, fraccién Ill, inciso a) de la
Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

Que la seccién 3522 Destinos de suelo del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de La Paz, Baja California Sur establece para las zonas arqueolégicas lo siguiente:

Zonas Arqueoldgicas: quedan sujetas a los criterios definidos por el INAH en los
poligonos de La Calavera y Conchalito y zonas con Ila presencia de sitios
arqueoldgicos, histéricos y paleontolégicos sujetos a presentar los trémites con los
formatos INAH - 0016 e INAH — 0017 para la liberacién u otorgamiento de permisos
para realizar obras.
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Que el Centro del Instituto Nacional de Antropologia e Historia de Baja California Sur,
mediante el oficio/401.35.17-2021/D-183, referido en el Resultando XVI de la presente
Resolucién, sefala que el sitio del proyecto se encuentra en colindancia con al menos dos
sitios inscritos al Catalogo Nacional de la Direccién de Registro Publico de Monumentos y
Zonas Arqueoldgicos e Historicos, los cuales son el “Sitio 4 Punta Piedra Mejia con clave
G12D7303006" y el “Sitio 5 Puerto Mejia con clave G12D7303007"; de modo que existe una alta
probabilidad de que al interior del predio se localicen mas evidencias de asentamiento de
grupos prehispanicos y consecuentemente sitios arqueolégicos. Por tal motivo, la
promovente debe realizar los tramites correspondientes ante el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, para que por medio del estudio de factibilidad arqueolégica, dicho
Instituto evalué la liberacién del predio conservando la dignidad e integridad del patrimonio,
paleontoldgico o histérico.

Al respecto, la promovente menciona en la MIA-P que no se han encontrado sitios
arqueoldgicos en el drea destinada para el desarrollo del proyecto, aseveracion que sefala la
promovente sin haber realizado el estudio de factibilidad arqueoldgica y por tanto, sin contar
con el dictamen favorable del Instituto Nacional de Antropologia e Historia. Adicionalmente,
en la Resolucidn SEMARNAT-BCS.02.01158/07, por medio de la cual esta Oficina de
Representacién autorizé de manera condicionada el proyecto “Subdivisién predio AGUA DE
MEXIA”, referido en el Antecedentes Il de la presente, dictamina como Condicionante T que la
promovente “NO deberd dar inicio de actividades de desmonte hasta en tanto no cuente
con dictamen favorable emitido por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia en

materia de monumentos_histéricos y arqueolégicos”. Sin embargo, como se menciond
anteriormente, en el expediente de dicho proyecto no se tiene registro de que la
Condicionante 1 de la Resolucién SEMARNAT-BCS.02.01.158/07 tuviera cumplimiento por
parte de la promovente. Esto demuestra que la promovente ya deberia haber obtenido el
dictamen correspondiente antes de proceder con cualquier desarrollo en la poligonal del
proyecto. '

Por consiguiente, al no contar con la liberaciéon u otorgamiento de permisos para realizar
obras por parte del Instituto Nacional de Antropologia e Historia, el proyecto estaria
incumpliendo con el lineamiento de zonas arqueoldgicas del Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblaciéon de La Paz, Baja California Sur, citado en el Considerando inmediato
anterior. Dicho incumplimiento con el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de La Paz, Baja California Sur, actualiza el supuesto de negativa previsto por el
articulo 35, fraccion I, inciso a). de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente. "

Por lo anteriormente expuesto, esta Oficina de Representacion Federal,

RESUELVE

PRIMERO. NEGAR LA AUTORIZACION EN MATERIA DE IMPACTO AMBIENTAL del proyecto
denominado “Madre Perla”, el cual pretendia realizar el q’ambio de uso del suelo de areas
forestales, asi como en selvas y zonas aridas en una superficie de 39,547.056 m? (3.954 ha), Qara
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llevar a cabo la construccién, operacién y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en
ecosistema costero, consistente en un complejo turistico habitacional conformado por 26 villas, 4
amenidades y obras de apoyo, en una superficie de 124,858.885 m? (12.485 ha), dentro de un predio
con una superficie total de 167,183.41 m? (16.718 ha), identificado con la clave catastral 1-01-027-
0005, en el lote rustico denominado “Agua de Mejia”, ubicado al noreste de la ciudad de La Paz,
Municipio de La Paz, Baja California Sur. Lo anterior, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 28, fracciones VII, IX y X, 35, fraccién llI, inciso a) de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Protecciéon al Ambiente y 5° incisos O, Q y R, 45, fraccién 111, de su Reglamento en materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental, de conformidad con los razonamientos expuestos en los
Considerandos 5 al 14 de la presente Resolucién, toda vez que el proyecto en los términos
planteados por la promovente, contraviene lo establecido en el Programa de Desarrollo Urbano de
Centro de Poblacion de La Paz, Baja California Sur, dado a que el proyecto no es compatible con
los destinos de medio ambiente Proteccion Ecoldgica de Aprovechamiento (PEA) y Zona de Interés
Paisajistico (ZIP), conforme a la tabla de usos y destinos de suelo debido a que las obras y
actividades implicadas en el desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, se encuentran
clasificadas como USO PROHIBIDO, en el 76.48 % del total de la superficie que pretende
desarrollar el sitio del proyecto.

Por consiguiente, al contravenir el proyecto a lo establecido en las disposiciones aplicables antes
sefaladas, se activa el supuesto de negativa previsto por el articulo 35, fraccién Ill, inciso a) de la
Ley General del Equilibrio Ecolégico-y la Proteccién al Ambiente.

SEGUNDO. Archivar el expediente como ASUNTO TOTALMENTE CONCLUIDO para los efectos
legales a que haya lugar, conforme a lo establecido en el articulo 57, fraccién | de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, de aplicacién supletoria a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente.

TERCERO. Se informa a la promovente que tiene a salvo sus derechos para ejercer nuevamente
las acciones correspondientes para someter a esta Oficina de Representacién la solicitud de
autorizacién en materia de Impacto Ambiental del proyecto en mencién, previo cumplimiento a lo
dispuesto por la Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, asi como a lo previsto por el Programa
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz, Baja California Sur, la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, asi como su Reglamento en Materia de Impacto
Ambiental y demas disposiciones legales vigentes.

CUARTO. Se hace del conocimiento de la promovente, que la presente Resolucién emitida con
motivo de la aplicacion de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental y las demas previstas en otras
disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podré ser impugnada mediante el recurso de
revision, dentro de los quince dias hébiles siguientes a la fecha de su notificacion, ante esta Oficina
de Representacién, en el Estado de Baja California Sur, quien en su caso, acordara su admisién y el
otorgamiento o denegacion de la suspensién del acto recurrido, conforme a lo que establece los
articulos 3°, fraccion XV, 83, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo y 176, de la Ley
GQ eral del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.
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QUINTO. No omito manifestarle que en tanto no obtenga la autorizacién en Materia de Impacto
Ambiental que expide esta Oficina de Representacién, no podra desarrollar ningin tipo de obras
para la ejecucién del proyecto en el entendido de que, en caso contrario, la promovente, se hara
acreedor a las sanciones previstas en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente, y demas disposiciones juridicas aplicables.

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

SEPTIMO. NOTIFIQUESE PERSONALMENTE el presente proveido al C. Pedro Solano Martinez,
apoderado legal de Baja Mexia Properties, S. A. de C. V., promovente, y hagasele saber que los
autos del presente expediente podran ser consultados en esta Oficina de Representacién en el
Estado de Baja California Sur, sito en Melchor Ocampo No. 1045, Colonia Centro, La Paz, B. C. S, de
conformidad con el articulo 35, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo.

En su caso, notifiquese a sus acreditados legales los C.C. Asdrubal Aarén Gutiérrez Zamora Garcia,

Israel Martinez Cedillo y Miguel Angel Aguilar Juérez, a los teléfonos|iiii N 1/ ©

Asi lo resolvié y firma,

ATENTAMENTE _
Subdelegado de Gestion para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales
Encargado de la Oficina de Representacion de SEMARNAT en B. C. S.
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M. EN C. RAUL ROD\TCUEZ QUINTANA

“Con fundamento en lo dispuesto por los articulos B, fraccion XVI 32, 33, 34, 35 y 8] del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia por,ausencia definitiva del Tltular de la Oficina de Representacién de |la SEMARMNAT en el Estado
de Baja California Sur previa designacién, firma el C. Raul Rodriguez Quintana, Subdelegado de Gestion para la Proteccidn Ambiental v
Recursos Naturales.". e

RRQ/MAMIV/IMS/AC

Ccep - Mtro, Roman Hernandez Martinez. Titular de la Unidad Coordinadora de Oficinas Centrales y Gestion Territorial, SEMARNAT.
Ccep. -Mtro. Alejandro Pérez Herndndez. Director General de Impacto y Riesgo Ambiental, SEMARNAT,

C.cep. -Dra Andrea Marcela Geiger Villalpando Encargada de |la PROFEPA en Baja California Sur.

C.c.p. - Expediente.

rre, C. PL 23 000, La Paz, Baja Calif




	20241022090019130-27
	03MP00440221

