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

IV. Identificacion: 03/MP-0029/07/21 - Procedimiento de Evaluacién y dictamen de la Manifestacién
de Impacto Ambiental Modalidad Particular [SEMARNAT-04-002-A]

IV. Tipo de clasificacién: 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 clasificacién 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 Fraccién I de la Ley Federal de Transparencia y Acceso a la Informacién Pdblica, por
tratarse de datos personales concernientes a una persona fisica identificada e identificable.

IV. Firma TITULAR DE LA OFICINA DE REPRESENTACION
DRA. CRISTINA GONZALEZ R_LJ_B_IQ_,SANVICENIE——‘
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VISTO: Para resolver el expediente con nimero 03/MP-0029/07/21 respecto al Procedimiento de
Evaluacion y Dictamen de la Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular del

Proyecto “Condominios Shutes”, el cual pretende realizar el cambio de uso del suelo de &reas '

forestales, asi como en selvas y zonas aridas para llevar a cabo la construccion, operacion vy
mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero consistente en una
infraestructura de 2 niveles para alojamiento turistico, conformada por 6 condominios
residenciales, area de estacionamiento con 6 cajones, areas ajardinadas, andadores, alberca,
cuarto de servicio, drea de spa y de area de parrillas techadas con madera y palapa, asi como la
instalacion de 6 plantas de tratamiento de aguas residuales, 6 cisternas para almacenamiento de
agua potable, paneles solares para abastecer de electricidad y una planta generadora de
electricidad de emergencia. Lo anterior, a desarrollarse en una superficie de 1,052.128 m?
(0.1052128 ha], ubicado en la parcela 2820 ZIP1/18 con clave catastral 1-03-159-2820 del Ejido El
Pescadero, Subdelegacion El Pescadero, Delegacion de Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja
California Sur, derivado de la solicitud presentada por Grupo Shutes, S. de R. L. de C. V., por
conducto de su representante legal el Sr. Andrew Douglas Marsh, promovente del proyecto.

Para los efectos de la presente Resolucién, en lo sucesivo, a la razén social Grupo Shutes, S. de R.
L. de C. V., por conducto de 'su representante legal Andrew Douglas Marsh, se le designara la
promovente, a la actividad del proyecto “Condominios Shutes”, se le designara el proyecto vy la
Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular, incluyendo sus anexos e informacién
adicional, seran designados como MIA-P.

Al respecto, esta Oficina de Representacion Federal es competente para evaluar y resolver la
MIA-P del proyecto sujeto a evaluaciéon 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° fraccion |, 16, 17 Bis, 26 y 32 Bis, fraccion X, de la Ley Organica de la Administracion
Publica Federal; 1°, 2°, 3°, 16, parrafo primero, fraccion X, de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo; 3, inciso A, fraccion VI, 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, publicado en
el Diario Oficial de la Federacion el 27 de julio 2022; 3°, fracciones XlIl y XllI Bis, 49, 59, fracciones |l
y X, 28, fracciones VI, IX y X, 30, 34, 35, fraccion lll, inciso a) de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente; 2°, 4°, 5° incisos O, Q y R, 9°, 10° fraccion I, 12, 1719, 21,229
24, 25, 26, 27, 38, 39, 44, 45, fraccion I, 46 al 50, de su Reglamento en Materia de Evaluacié‘q' el
Impacto Ambiental v, ) . o
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‘RESULTANDO

L. Que el 15 de julio de 2027, se recibio en esta Oficina de Representacion Federal, el escrito
libre sin nimero, mediante el cual la promovente, sometié a Evaluacion 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 Proteccidn al Ambiente. .

. Que el proyecto tiene por objeto realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi
como en selvas y zonas daridas para llevar a cabo la construccion, operacion y
mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero consistente en una
infraestructura de 2 niveles para alojamiento turistico, conformada por 6 condominios
residenciales, drea de estacionamiento con 6 cajones, areas ajardinadas, andadores,
alberca, cuarto de servicio, area de spa y de area de parrillas techadas con madera y
palapa, asi como la instalacién de 6 plantas de tratamiento de aguas residuales, 6 cisternas
para almacenamiento de agua potable, paneles solares para abastecer de electricidad y
una planta generadora de electricidad de emergencia. Lo anterior, a desarrollarse en una
superficie de 1,052.128 m? [0.1052128 ha), ubicado en la parcela 2820 Z1P1/18 con clave
catastral 1-03-159-2820 del Ejido El Pescadero, Subdelegacion El Pescadero, Delegacion de
Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja California Sur.

. Que el 20 de julio de 2021, se recibid® en esta Oficina de Representacion el escrito de la
promovente, mediante el cual presentd el extracto del proyecto, publicado en el periddico
El Sudcaliforniano, con fecha del 16 de julio de 2021, atendiendo lo establecido en el articulo
34, fraccion |, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

IV. Que en cumplimiento a lo dispuesto en los articulo 34, fraccién |, de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico vy la Proteccion al Ambiente, en relacién con el 37, de su Reglamento en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, el 22 de julio de 2021, la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales publicd a través de la Separata numero DGIRA/0032/21, de
su Gaceta FEcologica y en la -pagina electrénica de su  Portal
http://sinat.semarnat.gob.mx/Gacetas/archivos2021/gaceta_32-2l.pdf, el listado de
proyectos sometidos al Procedimiento de Evaluacion de Impacto y Riesgo Ambiental
durante el periodo comprendido del 15 al 21 de julio de 2021 (incluye extemporaneos),
dentro de los cuales se incluyo la solicitud de la promovente para que esta Oficina de
Representacion, en uso de las atribuciones que le confieren los articulos 3° inciso A,
fraccidn VI, subinciso a), 33, 34 y 35, fracciones X, Inciso ¢, Xl y XXIV del Reglamento Interior
de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, diera inicio al Procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental del proyecto.

V. Que el 29 de julio de 2021, una vez integrado el expediente del proyecto, registrado con el
ndmero 03/MP-0029/07/2], esta Oficina de Representacion con fundamento en lo dispuesto
por los articulos 34, primer-parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Protecciéon
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 participaciéon social dentro del procedimiento de evaluacion de impacto

ambiental.
-~
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VL. Que de conformidad con el articulo 4°, fraccién lil, y 24, del Reglamento de la Ley General
del Equilibrio Ecoldgico vy la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion 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 Direccion General de Coordinaciéon de Delegaciones
de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente, de fecha 01 de junio de 2009, esta
Oficina de Representacion, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.518/2021 del 08 de
septiembre de 2021, solicitd a la Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en el Estado, informara si el proyecto, tenia algin procedimiento administrativo
instaurado por dicha Procuraduria, o si tiene algun inicio de obra. Dicha solicitud fue
recibida el 21 de septiembre de 2021.

VII.  Que el 08 de septiembre de 2021, esta Oficina de Representacion con fundamento en los
articulos 33, de la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente y 25, de
su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, notificd el ingreso del
proyecto a evaluacion 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.-02.01.1A.519/2021, 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 14 de septiembre de 2021.

o SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.520/2021, dirigido al Presidente Municipal de La Paz,
Ayuntamiento de La Paz, Baja California Sur. Dicha solicitud fue recibida el 21 de
septiembre de 2021. - ‘

VIIl. Que el 24 de septiembre de 2021, mediante oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.561/2021,
notificado el 13 de octubre del 2021, esta Oficina de Representacion, con fundamento en los
articulos 35 Bis de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico vy la Proteccion al Ambiente y 12,
22, de su Reglamento:en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicitd a la
promovente la siguiente informacién adicional: :

Considerando - que la promovente presentd un comprobante de pago de derechos
realizados por concepto de recepcion, evaluacion y resolucidon de la MIA-P, que
corresponden a la cantidad de $36,900 [treinta y seis mil novecientos pesos 00/100 M.N.).
Dicho monto corresponde al pago minimo, conforme a lo previsto en el articulo 194-H,
fraccion lI, inciso A) Tablas A y B de la Ley Federal de Derechos.

Conforme a lo previsto por el DECRETO por el que reforman y adicionan diversas
fracciones del articulo 7 de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 13 de abril de 2020, la definicion actual y vigente
de Terreno Forestal, es la siguiente:

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

LXXI. Terreno forestal: Es el que estd cubierto por V‘egetacién forestal o vegetacion
secundaria nativa, y produce bienes y servicios forestales;

Conforme a lo previsto por el articulo 2, fraccién XXV, del Reglamento de la Ley General
de Desarrollo Forestal Sustentable, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 09 de
diciembre de 2020, la definicion actual y vigente de vegetacion forestal de zonas aridas y

semidridas, es la siguiente:
Articulo 2. Para efectos del presente Reglamento, ademés de las definiciones prevista%//
en el articulo 7 de la Ley, se entendera por: g

2G24

“CONDOMINIOS SHUTES” :
.. Grupo Shutes, S.deR.L.de C. V. g
Edificio “Ing. Victor Alfredo Bermidez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Baja California $ 4 Felipe Carvillo
PU

Tel: (612) 123 93 00 www.gob.mx/semarnat 1A.077/2024 Pagina 3 de 22 1




- Medio Ambiente

«a:?”;é_& Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales .

XXV. Vegetacion forestal de zonas dridas y semiaridas, aquella que se desarrolla en
forma espontanea en regiones de clima drido o semidrido,_formando masas mayores
a 1500 metros cuadrados. Se incluyen todos los tipos de matorral, Selva baja espinosa
y chaparral de la clasificacion del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, asi
como cualquier otro tipo de vegetacion espontanea arborea o arbustiva que ocurra
en zonas con precipitacion media anual inferior a 500 milimetros.

Que las coordenadas UTM del proyecto, sefialadas en la MIA-P, se ubican en la zona
costera de la Subdelegacion de El Pescadero, Delegacion de Todos Santos, Municipio de
La Paz, Baja California Sur, que corresponde a una superficie total de 1,052 m2 En la
imagen satelital del afio 2002 [figura 1A}, se aprecia que el sitio del proyecto cuenta con
cobertura vegetal, ademas, de que se encuentra rodeado por una amplia extensién de
superficie en condiciones naturales. Por lo que, la superficie del predio, forma parte de
una mayor a 1,500 m? de vegetacion, de tal forma que encuadra en la definicion de
vegetacion forestal de zonas dridas. En la imagen satelital del -afio 2018 (figura 1B), se
aprecia que el sitio del proyecto cuenta con cobertura vegetal, aun que ésta ha sido
afectada por caminos vecinales. Sin embargo, en su porcion norte y porcion este, se
encuentra rodeado por una amplia extension de superficie de terreno en condiciones
naturales de cobertura vegetal, por lo que forma parte de una masa mayor a 1,500 m? de
vegetacion, ajustandose la definicion de vegetacion forestal de zonas aridas, prevista en
el articulo 2, fraccion XXV, del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable. ' '

* ot

Figura 1. A: Imagen satelital del afio 2002, del poligono del proyecto donde se aprecia que cuenta con cobertura
vegetal y forma parte de una masa mayor a 1,500 m? de vegetacion. Figura 1.B. Imagen satelital del afio 2018, del
poligono del proyecto, donde se observa que cuenta con cobertura vegetal, aunque ésta ha sido afectada por
caminos vecinales. En su porcién norte y porcion este, se encuentra rodeado por una amplia extension de
vegetacion forestal. o :

Respecto a la afectacion de la cobertura vegetal del predio, realizada posterior al afio
2002, como se observa en las figuras 1A y 1B, es relevante sefialas que el articulo 138 del
Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, sefiala lo siguiente:

Articulo 138. Los terrenos forestales seguirdn considerandose como tales, aunque
pierdan su cubierta forestal por acciones ilicitas, plagas, enfermedades, incendios,
deslaves, huracanes o cualquier otra causa.

En adicién a lo que se aprecia en las imagenes anteriores, la Serie VI INEGI 2017, de uso
de suelo y vegetacion, sefiala gue el sitio del proyecto se encuentra ubicado en una zona
con presencia de matorral xerdfilo.

Considerando lo antes expuesto, aunque la cobertura vegetal del predio del proyecto,

“haya sido afectada a lo largo del tiempo por el transito de vehiculos en caminos
vecinales, la superficie sigue considerdndose como terreno forestal, conforme a lo
previsto por los articulos 7, fraccién LXXI|, de la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable; 2, fraccidon XXV y 138 de su Reglamento.

Por lo antes, sefialado, en caso de que pretenda realizar el cambio de uso de suelo en
terrenos forestales, en ecosistema costero, en el poligono del proyecto en una superficie
total de 1,052.12 m?, ubicadas en la parcela 2820 Z1P1/18, con clave catastral 1-03-159-2820,
del Ejido Pescadero, Subdelegacion El Pescadero, Delegacion de. Todos Santos,
Municipio de La Paz, Baja California Sur, para la construccion y operacion de seis

condominios turisticos, que conforman al proyecto, deberd considerar las definiciones %/
“CONDOMINIOS SHUTES” - o et 2G24
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actuales 'y vigentes; de Terreno Forestal vy Vegetacnon forestal .de zonas aridas y
semiaridas, ademas de realizar el pago de derechos correspondiente, conforme a los
criterios ambientales sefialados en la Tabla A y su clasificacion en Tabla B, asi como el
rango calculado conforme al articulo 194-H, fraccion Il, de la Ley Federal de Derechos.

Por lo antes expuesto, la promovente debera presentar la siguiente documentacion:

1. En caso de que se pretenda realizar el cambio de uso de suelo en terrenos forestales
conforme a lo previsto en el articulo 194-H, fraccién |l inciso B), de la Ley Federal de
Derechos, debera presentar la TABLA A, sefialando los criterios ambientales aplicables
al proyecto y la clasificacion de la TABLA B, para el célculo del pago de derechos, por
la recepcion, evaluacion y el otorgamiento de la resolucion de la Manifestacion de
Impacto Ambiental, modalidad Particular.

2. Presentar el pago de derechos correspondiente, conforme al valor calculado en el
numeral inmediato anterior.

3. Como parte de los documentos requeridos para el trémite de autorizacion de la MIA
particular, sefialados en el portal de esta Secretaria, la promovente presentd el Acta
Constitutiva de la persona moral Grupo Shutes, S. R. L. de C. V., con escritura numero
354, en la que en su Acuerdo Segundo sefiala lo siguiente:

SEGUNDO.- La administracion de la Sociedad estarda encomendada a un GERENTE
ADMINISTRADOR, "designado para dicho cargo ‘al sefior ANDREW DOUGLAS
MARSH...

El sefior AND‘RE W DOUGLAS MARSH, a efecto de que pueda ejercer sus funciones
como GERENTE ADMINISTRADOR de la Sociedad, deberd tramitar y obtener del
Gobierno Mexicano el Permiso Migratorio correspondiente. . .

Por lo anterior, deberd presentar copia simple y original o copia certificada, para
cotejo del Permiso Migratorio correspondiente, antes sefialado.

4. Sobre el Capitulo Il de la MIA-P: descripcion del proyecto, debera detallar la siguiente
informacioén:

4.1 Especificar cudntos niveles tendrdan de construccion, cada uno de los 6
condominios que conforman al proyecto y su.sugerficie total de construccion en
los diferentes niveles.

4.2. Especificar el volumen de agua mensual que pretende consumir el proyecto al
100% de su capacidad y cudl serd la fuente de abastecimiento de agua potable.
Es decir, a qué acuifero pertenece el pozo de donde se abasteceran las pipas
que transportaran el agua potable para consumo, misma que se almacenara en
cisternas, durante la operacion del proyecto. .

4.3. Presentar documentacion que acredite al concesionario del pozo, la factibilidad
de abastecer al proyecto a través de pipas, el volumen de agua especificado en
el numeral anterior, expresado en litros mensuales.

4.4, Especificar cuantas Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales presentara el
proyecto, ademas, de sefalar su capacidad total, su ubicacién y el destino que
se le dard al agua tratada.

45. Sefalar el consumo mensual de energia eléctrica que se pretende consumir y
presentar documento emitido por la Comision Federal de Electricidad, donde
acredite la factibilidad de suministrar al proyecto, dicho consumo de energia
mensualmente. ‘

5. Sobre el Capitulo lll de la MIA-P: Vinculacion con los ordenamientos juridicos
aplicables en materia ambiental, deberd sefalar lo siguiente:
Conforme a la zonificacion secundaria del Programa Subreglonal de Desarrollo
Urbano de Todos Santos — El Pescadero y Las Playitas (PSDU TPLP), €l sitio del
proyecto se encuentra ubicado en la zona destinada a una estrategia de
aprovechamiento con uso de Residencial Turistico. Por lo tanto, debera indicar de qué
manera el proyecto cumplird con las especificaciones. sefialadas para el uso de suelo
correspondiente, en particular con el coeficiente de ocupacion de suelo de 0.25,
coeficiente de uso de suelo del 0.60 y la densidad maxima de 5 viviendas por

Desarrollo Urbano de Todos Santos — El Pescadero y Las Playitas, debera presentar |

hectarea. -
Para demostrar el cumplimiento del proyecto con el Programa Subregional ccig%//

valores de las especmcaoones técnicas conforme a lo sefialado en la siguiente tabla:

“CONDOMINIOS SHUTES” . : .
Grupo Shutes, S.deR.L.deC. V. )
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Especificacion técnica Reportado en la MIA-P ‘ Establecido en el PSDU TPLP

Superficie minima del lote en m? 1,052.128 m? 2,000 m?

Superficie total de desplante en m?
[construccion en planta baja)-

Niveles de construcciéon ; ] -

Superficie total de construccion en.sus
diferentes niveles en m?

Numero total de viviendas/
habitaciones/ locales

Coeficiente de Ocupacion de Suel_ﬁo

(COS} 0.25
Coeficiente de Uso de Suelo (CUS). 0.60
Densidad neta de vivienda 5 viviendas por hectérea

6. Sobre el Capl'tUIo IV de la MIA-P: descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de
la problematica ambiental detectada en el drea de influencia del proyecto, debera
detallar la siguiente informacion:

De acuerdo a la Guia para la elaboracién de la presentacion de MIA del sector
Turistico, modalidad Particular, en relacion al Medio Bidtico, el levantamiento de la
informacion debe hacerse, primero a partir de la recopilacion de bibliografia reciente,
complementada con registros levantados en el campo, en predios colindantes al sitio
del proyecto y que se encuentren menos transitados por vehiculos. Dichos
muestreos, deberan estar basados en metodologias: de muestreo de eficacia
reconocida en la literatura especializada. La simple recopilacién bibliografica no es
suficiente. El listado de especies de flora y fauna derivada de dichos muestreos,
debera sefalar si las especies identificadas se encuentran enlistadas en el Anexo
Normativo Il de la NOM-059-SEMARNAT-2010, publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 11 de noviembre de 2019, o0 mas reciente de ser el caso.

IX. Que el dia 12 de octubre de 2021, se recibio en esta Oficina de Representacion el
oficio PFPA/10.1/8C.17.5/1419/2021, del 01 de octubre de 2021, emitido por la
Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Baja
California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando VI, 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 fecha 27 de
septiembre de 2021, personal adscrito a esta Unidad Administrativa, realizé visita técnica
al sitio, el cual indicé que existe inicio de obras en la zona, ya que se estan realizando
obras de construccion de tipo inmobiliario con material de concreto, hay un piso con
cimentos de concreto y material [varilla) para levantar una construccion, varios tinacos de
plastico tipo rotoplas y personas trabajando en la construccion realizando la mezcla de
cemento. Tiene una formacién de tipo arco, con material de construccién, en lo que
parece sera la puerta de acceso al interior, por lo que se estima, que deberad desecharse
el trdmite iniciado hasta que regularice su situacion juridica ante esta Unidad
Administrativa, no se omite indicar que la visita de inspeccion se programara dentro del
Programa Operativo Anual [POA] 2022. Se adjunta reporte de'visita...”

X. Que el 25 de noviembre de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacion el
oficio SETUES.S.399.21, del 22 de noviembre de 2021, emitido por el Gobierno del
estado de Baja California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando VI anterior,
donde manifiesta lo siguiente:

“

OBSERVACIONES:
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO

Se ubicé al proyecto con respecto al Programa de Ordenamiento Ecolégico General del

Territorio [POEGT] dentro -de las Unidades Ambientales Biofisicas [UAB]; en la

correspondiente a UAB-4, en la denominada: “Lianos de la Magdalena®, con una politica
~ ambiental principalmente para la preservacion y Proteccion. -
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Esta Subsecretaria de Sustentabilidad, considera que el desarrolio del proyecto en sus
diferentes etapas propuestas es compatible con las estrategias dirigidas a lograr la
sustentabilidad ambiental del Territorio, en particular las dirigidas a fortalecer la
confiabilidad y seguridad energética para el suministro de electricidad en el territorio, y
las dirigidas al mejoramiento del sistema social e infraestructura urbana, plasmadas en el
instrumento anteriormente citado.

PROGRAMA SUBREGIONAL DE DESARROLLO URBANO TODOS SANTOS — EL PESCADERO -
LAS PLAYITAS, LAPAZ, B.C. S. : t

De acuerdo a la ubicacién del proyecto se advierte que se encuentra dentro de la Unidad
Ambiental U-2, con una politica ambiental de Aprovechamiento [Plano E-2), con una
estrategia de uso de suelo de Residencial Turistico [Plano E-2¢c] y un uso
predominantemente de vivienda unifamiliar (densidad 4 viv/has].

En este sentido esta Subsecretaria considera que el proyecto es compatible con el uso
de suelo previsto para el uso Residencial Turistico, de conformidad con el Programa
Subregional de Desarrollo Urbano de Todos Santos — El Pescadero y lLas Playitas
(PSDUTPLP).

SISTEMAS DE ABASTO DE AGUA POTABLE Y TRATAMIENTO Y RECICLAJE DE AGUAS
RESIDUALES

Se advierte que el proyecto es congruente con lo dispuesto en el Articulo 56 de la Ley
del Equilibrio Ecologico y Proteccion del Ambiente del estado de Baja California Sur,
relacionado con la de instalacion de sistemas de abasto de agua potable y tratamiento
de reciclaje de aguas residuales y el Reglamento de Construcciones para el estado de
Baja California Sur, particularmente lo estipulado en sus articulos:

e 134.- Las cisternas deberan ser completamente impermeables, tener registros con
cierre hermético y sanitario y ubicarse a tres metros cuando menos, de cualquier
tuberia permeable de aguas negras;

e 135.- Abastecimiénto de agua potable. Las edificaciones deberan estar provistas de
instalaciones de agua potable para abastecer y satisfacer la demanda minima
necesaria;

e 136.- fraccion V.- De no existir servicio plblico de drenaje sanitario, deberd instalarse
planta de tratamiento primario, tanques sépticos o sanitarios ecolégicos secos, seguin
sea el caso.

VIAS PUBLICAS Y DE LIBRE TRANSITO

Dado que se advierte que el poligono del predio es adyacente a vias publicas de libre
transito para el acceso a la zona federal maritimo terrestre y playa, entendidas estas
como: “Todo espacio de uso comtn que por la costumbre o disposicion de la autoridad
competente se encuentre destinado al libre trénsito, de conformidad con esta ley y
demas 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 aireacion,
iluminacién, asoleamiento de los edificios que la limiten, para dar acceso a los predios
colindantes, para alojar -cualquier instalacion de una obra publica o de un servicio
publico”, identificada como tal, con base en lo dispuesto en el Articulo 2, fraccion XXXIi
de la Ley de Desarrollo Urbano para el estado de Baja California Sur (LDUBCS]. .

Al respecto a la promovente debera observar de lo estipulado en el Articulo 45 BIS de la
LDUBCS, que a la letra menciona:

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 trénsito y acceso a la zona federal maritimo
terrestre, terrenos ganados al mar, playas, o cualquier otro depdsito de aguas marinas,
cuando los inmuebles privados colinden con dicha zona e inmueble de dominio
publico. Asi mismo, impedir a las personas trasladarse de un bien del dominio publico
a otro, siempre que no resulte muy incomodo y costoso el paso por ese lugar, en
términos de lo dispuesto por el Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Baja
California Sur.

Derivado de lo anterior se solicita indicar a la promovente contemplar las previsiones | -
necesarias para impedir la construccion y/o instalacion de elementos y obras que limiten -

o hagan nieguen el libre transito y acceso a la zona federal maritimo terrestre y playas

observar las consideraciones que el Ayuntamiento emita al respecto en el Reglamento de
Construcciones, asi como cualquier otro relacionado.
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DUNAS

Derivado de la ubicacion del proyecto, sefialada en el cuerpo de la MIA-P, en su Figura 2
Ubicacioén fisica del proyecto, macro y micro localizacion [Pagina 8] y de las imagenes de
satélite analizadas que -el proyecto se encuentra.en una zona linea de costa de con
caracteristicas.de dunas de transicion a estabilizadas [post duna)j, adyacente a la zona de
playa y zona federal maritimo terrestre, que la totalidad del pollgono del proyecto se
encuentra en o sobre esta zona.

No omito sefialar ‘la importancia de valorar la pertinencia de construir en la zona
propuesta y considerar:’

1. Que las dunas representan un sistema de proteccion de la linea de costa, pues
disipan y amortiguan los efectos producido por la fuerza del oleaje, ademas de que
funcionan como reserva de arena en playas erosionadas,

2. Que la duna costera son ecosistemnas fragiles y

3. Los servicios ambientales prestados como paisaje, ecotono, reservorio sedimentario,
barrera de proteccion, etc., evitan la penetracion de la salinidad proveniente de la
aspersion salina, contribuyen al aumento de la diversidad biologica y zonas de
alimentacion 'y anidacion para diferentes especias [SEMARNAT. 2013. Manejo de
Ecosistemas de Dunas Costeras, Criterios Ecolégicos y Estrategias); por o cual los usos
y/o actividades permitidas en la zona podrian realizarse después la zona de duna
evitando construir en la corona de la misma con el objeto de no desestabilizar el
sistema...”

Xl. Que el 02 de diciembre de 2021, se recibid en esta Oficina de Representacion, el oficio
DGGIC/0076/21, del 26 de octubre de 2021, emitido por el Ayuntamiento de La Paz del
estado de Baja California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando Vil de la
presente Resolucion, donde manifiesta lo siguiente;

' VISTOS

Basado en la Normat/wdad Municipal aplicable, el promovente para el predio con Clave
Catastral 1-03-159-2820 cuenta con AUTORIZACION DE USO DE SUELO PARA
CONDOMINIOS, OFICIO No. DPYRU/DPU/585/2019 de fecha 21 de Agosto del 2019, de la
Direccién de Planeacion. y Regulaciéon Urbana del H. Ayuntamiento de La Paz, lo cual lo
ubica bajo ese instrumento juridico de acuerdo al plano con clave E-2a de la Estrategia
de Suelo y Reservas Territoriales del Programa Subregional de Desarrollo Urbano de
Todos Santos — El Pescadero y Las Playitas, Municipio de La Paz, el cual fue publicado en
el Boletin Oficial de Gobierno del Estado, No. 40 de fecha 10 de Agosto de2012. De
. acuerdo a la Zonificacion Secundaria se tiene lo siguiente:

Uso de Suelo Municipal factible para RESIDENCIAL TURISTICO (RT] con las siguientes

especificaciones:

5.4 Estrategias para el Desarrollo Urbano.

5.4.2. Zonificacion secundaria del PSDTS-EP-LP.

El establecimiento de los usos y destinos del suelo que integran y delimitan el
Poligono de Aplicacién del Programa Subregional, se instauran @ mayor detalle en
el presente apartado, definidos a partir de un esquema de desarrollo sustentable
para la zona, cuya zonificaciéon conlleva una serie de restricciones con el fin de
optimizar el ordenamiento territorial.
Los aprovechamientos especificos para esta  zonificacion son: habitacional,
turistico, corredores y equipamiento, asi como zonas de conservacion y de
proteccion,
5.4.2.1 Del Area Urbana y Urbanizable [Reserva Urbanal.
5.4.2.1.B. Turistico.
Esta zonificacion se establece a todo lo largo de la Subregion logrando el
aprovechamiento sustentable con densidades bajas que permitan que el
crecimiento no sea explosivo, conserve el escenario natural y que no se pierda la
riqueza cultural que existe. Asi mismo las diferentes densidades se distribuyen y
ordenan de tal: forma que brinden el maximo de comodidad y seguridad,
beneficiando el desarrollo de la actividad en este sector economico.
d] Residencial Turistico (RT).
La zonificacién de tipo residencial turistico tendra uso de vivienda unifamiliar y los
usos permitidos se establecen en la tabla de compatibilidad.
La superficie minima de lote sera de 2,000 m?, la densidad neta es de 5 viv/ha y la

v densidad vecinal de 4 viv/ha. -
. “CONDOMINIOS SHUTES”
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1

ElI C. O. S. no serd mayor del 0.25 de la superficie total del lote.
Esta densidad se localiza en la zona de Las Playitas, Cafiada Honda, Las Tunas, La
Cachora, El Pe§cadero, Cerritos y Rancho Nuevo.

El promovente cuenta con Dictamen Técnico de Ecologia para Limpieza, Despalme y
Derribo de Vegetacion de Competencia Municipal, mediante Oficio DEEGA/1104/111/2020
de fecha 20 de febrero del 2020, emitido por esta Direccion de una superficie de 488.87
m2 de un predio con una superficie general de 105213 m? identificado con Clave
Catastral 1-03-159-2820, y localizado dentro de los Limites de Centro de Poblacion.
Ubicado en Calle de Acceso, Zona Cerritos, en la Subdelegacion El Pescadero,
Delegacién Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja California Sur.

OPINION TECNICA

El promovente cuenta con Dictamen Técnico de Ecologia para Limpieza, Despalme y
Derribo de Vegetacion de Competencia Municipal, mediante Oficio DEEGA/1104/111/2020
de fecha 20 de febrero del 2020, emitido por esta Direccion de una superficie de 488.87
m2 de un predio con una superficie general de 1,052.13 m? identificado con Clave
Catastral 1-03-159-2820, y localizado dentro de los limites de Centro de Poblacion.
Ubicado en Calle de Acceso, Zona Cerritos, en la Subdelegacion El Pescadero,
Delegacion Todos Santos, Municipio de La Paz, Baja California Sur. De acuerdo a la
siguiente zonificacién de poligonos con coordenadas UTM:

Tabla 1. Cuadro de coordenadas del poligono general.

LADO * RUMBO DISTANCIA Vg — COORDENADAS
EST | PV o Y X
4 2.579.115.0877 585.067.9124
4 1 $27°21'26.65"F 23585 1 2.579.094.1404 585.078.7505
1 2 $62°38°33.35" W 50.000 2 2.579.071.1635 585.034.3429
2 3 N 27°21'26.62” W 18.500 3 2579.087.5944 585.025.8414
3 4 N 56°50°07.65” F 50.258 4 2579.115.0877 585.067.9124
SUPERFICIE = 1052128 m?
Poligono de adrea destinada para construccion.
_ DISTANCIA ANGULO COORDENADAS
VERTICE LADO ' , ESTE NORTE
P p-P2 | . 738 89°59°60" . |‘ 5850524299 2.579.102.5455
P2 P2-P3 . 330 270°0°0” . 5850558214 2.579.095.9910
P3 P3-P4 4.80 89°59°60” 585.058.7523 2579.097.5075
P4 P4-P5 3.80 89°56 50" 585.060.9582 2579.093.2444
P5 P5-P6 . 738 270°0°0” | 585.258.0273 2579.091.7279
P6 P6-P7 . 2302  90°0°0" .. 585.061.4188 2579.085.1733
P7 P7-P8 1926 90°0°0” | 5850409692 2.579.074.5921
P8 P8-P9 324 - 95°20°10" ' 5850321187 2579.091.6968
P9 P9-PI . 19.80 174°39°50" 585.034.8446 | 2579.093.4463
'  SUPERFICIE = 465.72M2
DISTANCIA ANGULO COORDENADAS
VERTICE LADO , , ESTE NORTE
P1 PI-P2 2272 165°46°55” 585.035.212 2.579.080.994
p2 P2-P3 3375 192°11°7” - 585.034.168 2.579.083.012
P3 P3-P4 ! 3154 | 257°48°53” 585.032.019 2.579.085.615
P4 P4-P5 . 3375 257°48°53" 585.029.217 2.579.084.165
P5 P5-P6 Co2272 192°11°7” 585.030.101 2.579.080.908 )
P6 P6-P7 4579 269°59°60” 585.031.145 2579.078.890 ‘2//
p7 P7-P1 0.000 85°14°39" 585035.212 2579080.994 |
‘ SUPERFICIE = 23.15 M2 B ~
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Xll. Que el 05 de enero de 2022, se recibié en esta Oficina de Representacion la Informacion
Adicional requerida a la promovente, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.561/2021,
24 de septiembre de 2021, citado en el Resultando VIl anterior.

Xlll. Que a la fecha de emision de la presente Resolucion, no se han recibido observaciones o
quejas con relacion al desarrollo del proyecto, por parte de personas de la comunidad,
organizaciones no gubernamentales o autoridades Federales, Estatales o Municipales, y

-CONSIDERANDO

1. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 4°, 8°, 14'y 16 de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos; 2°, fraccion |, 16, 17 Bis, 26 y 32 Bis, fraccion X, de la Ley
Organica de la Administracion Piblica Federal; 1°, 2°, 3°, 16 fraccion X de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo; 3°, inciso A, fraccidn 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 Xl Bis, 4°, 5° fracciones Il y X, 28, fracciones VII, IX y X, 30, 34, 35,
fraccion il inciso a) de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Protecciéon al Ambiente;
2°, 3% 4°,5° incisos O, QY R, 9,10, 12,17, 22, 25, 26, 37, 38, 39, 44, 45, fraccién Ill, 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 Representacion de la Secretaria
cuentan con facultad para evaluar y resolver las Manifestaciones de Impacto Ambiental de
las obras o actividades competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, las
autorizaciones para su realizacion.

2. Que el articulo 5°, fraccién X, de la Ley General del Equifibrio Ecolégico y la Proteccion
al Ambiente establece como facultad de la Federacion la evaluacién del Impacto
Ambiental de obras o actividades a las que se refiere el articulo 28 de dicha Ley, y en su
caso la expedicion de autorizaciones. Por lo antes expuesto, la evaluacion 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 una infraestructura de 2 niveles para
alojamiento turistico, conformada por 6 condominios residenciales y areas ajardinadas y de
apoyo, de conformidad con lo previsto en los articulos 28, fracciones VII, X y X de Ia Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente y 5° incisos O, Q y R, de su
Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental.

3. Que el articulo 5°, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico v la Proteccion
al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, establece que quienes
pretendan llevar a cabo alguna de las obras o actividades sefialadas en dicho numeral,
requeriran previamente la autorizacién en Materia de Impacto Ambiental de la Secretaria.

4. Que la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental y las Oficinas de Representacion
de la Secretaria cuentan con las facultades, para en su caso, autorizar las obras o actividades
que hayan sido sometidas a evaluaciéon 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 Yy 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.
©+ “CONDOMINIOS SHUTES” s
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5. Que el proyecto pretende realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi como
en selvas y zonas aridas para llevar a cabo la construccion, operacién y mantenimiento de un
desarrollo inmobiliario en ecosistema costero consistente en una infraestructura de 2 niveles
para alojamiento turistico, conformada por 6 condominios residenciales, area de
estacionamiento con 6 cajones, areas ajardinadas, andadores, alberca, cuarto de servicio,
area de spa y de 4rea de parrilas techadas con maderay palapa, asi como la instalacion de 6
plantas de tratamiento de aguas residuales, 6 cisternas para almacenamiento de agua
potable de 5000 litros cada uno, paneles solares para abastecer de electricidad y una planta
generadora de electricidad de emergencia. Lo anterior, a desarrollarse en una superficie de
1,052.128 m? (0.1052128 ha), ubicado en la parcela 2820 Z1P1/18 con clave catastral 1-03-159-
2820 del Ejido El Pescadero, Subdelegacion El Pescadero, Delegacion de Todos Santos,
Municipio de La Paz, Baja California Sur. .

El poligono general del proyecto se encuentra delimitado por las siguientes coordenadas

UTM:
X Y \"2R X Y
585067.91 | 2579115.09 3 585034.34 257907116
585078.75 257909414 4 585025.84 2579087.59

Serficie total = 1,052,128 m? (0.1052128 ha

Distribucion de superficies del proyecto:
T e

Condominios

Alberca :
Areas ajardinadas y éareas permeables sin construccion permanente | 535.00
(estacionamiento, drea de spa y de barbacoa) o

6. Que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Eéolégico y la Proteccién al Ambiente en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (LGEEPA] establece:

Articulo 28.- La evaluacion 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 ecoldgico 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, requerirén previamente.-la_autorizacion en materia_de
impacto ambiental de la Secretaria:

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

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, 1agos y esteros
conectados con el mar, asi como en sus litorales o zonas federales. En el caso de
actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estara a lo dispuesto por la fraccion
Xl de este articulo; :

IX- Desarrolios inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros; %z//

(Enfasis afiadido).
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7. Que el articulo 5° del Reglamento de la Ley General del Eduilibrio Ecolodgico vy la Proteccion
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: . ‘

Q) CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS FORESTALES, ASf 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 comunicaciéon o para el
establecimiento de instalaciones comerciales, industriales o de servicios en predios con
vegetacion forestal...

QJ DESARROLLOS INMOBILIARIOS 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
comunicacion, obras de restitucion o recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que
afecte ecosistemas costeros, con excepcion de... ‘

E] OBRAS Y ACTIVIDADES EN HUMEDALES, MANGLARES, LAGUNAS RIOS, LAGOS Y
ESTEROS CONECTADOS CON EL MAR, ASI COMO EN SUS LITORALES O ZONAS
FEDERALES. :

L. Cualquier tipo de obra civil, con excepcién de la construccién de viviendas unifamiliares
para las comunidades asentadas en estos ecosistemas, y

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

[Enfasis afiadido).

8. Que el articulo 12 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico vy la Proteccion
al Ambiente en materia de Evaluacién del Impacto Ambienftal, establece lo siguiente:

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

L Datos generales.del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de
i impacto ambiental; - : : :
1. Descripcion del proyecto.

/A Vinculacién con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y, en
Su caso, con la regulacion sobre uso del suelo;

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

V. Identificacion, descripcién y evaluacion de los impactos ambientales;
VI. Medidas preventivas y de mitigacion de los impactos ambientales;
VII.  Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas, y

VIII.  Identificacion dé los instrumentos metodoldgicos vy elementos técnicos que
sustentan la informacioén sefialada en las fracciones anteriores.

9. Que el articulo 35, fraccién lil, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico vy la Proteccién al
Ambiente, establece lo siguiente: - .

Articulo 35.- Una vez presentada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria
iniciara el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisard que la solicitud se ajuste a
las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamento vy 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 sefialados, asi como los
programas de desarrollo _urbano vy de ordenamiento ecoldgico _del territorio, las

e
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f

declaratorias de dreas naturales protegidas y las demds disposiciones juridicas que
resulten aplicables.

Asimismo, para la autorizacion a que se refiere este articulo, la Secretaria debera 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 tUnicamente los
recursos que, en su caso, serian sujetos de aprovechamiento o afectacion.

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

Ill. Negar la autorizacion solicitada, cuando:

Se contravenga lo establecido en esta Ley, sus reglamentos, las normas oficiales
mexicanas y demas disposiciones aplicables; b

b. La obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una o0 mas especies sean
declaradas como amenazadas o en peligro de extincién o cuando se afecte a una
de dichas especies, 0 .

C 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 v la
Proteccion 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 realizacion de la obra o actividad de manera
condicionada. En ese caso la Secretaria podrd sujetar la realizacién de la obra o
actividad a la modificacion del proyecto o al establecimiento de medidas adicionales
de prevencién y mitigacién que tengan por objeto evitar, atenuar o compensar los
impactos ambientales adversos susceptibles de ser producidos en la construccion,
operacion normal, etapa de abandono, término de vida util de proyecto, o en caso
de accidente, o...

Hl. Negar la autorizacion en los términos de la fraccion Il del Articulo 35 de Ia Ley.

(Enfasis afiadido).

1. Que el articulo 57 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico vy la Protecciéon
al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, establece lo siguiente:

Articulo 57.- En los casos en que se lleven a cabo obras o actividades que requieran
someterse al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental conforme a la Ley y al
presente Reglamento, sin contar con la autorizacién correspondiente, la Secretaria, con
fundamento en el Titulo Sexto de la Ley, ordenara las medidas correctivas o de urgente
aplicacidn que procedan. Lo anterior, sin perjuicio de las sanciones administrativas y del
gjercicio de las acciones civiles y penales que resulten aplicables, asi como de la
imposicion de medidas de seguridad que en términos del articulo anterior procedan.

pérrafo anterior, la Secretaria deberd determinar el grado de aféctaciéon ambiental | .~
ocasionado o que pudiera ocasionarse por la realizacion de las obras o actividades d

que se trate. Asimismo, sujetard al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental

las obras o actividades que aun no hayan sido iniciadas.

Para la imposicion de las medidas de seguridad y de las sanciones a que se refiere /e%/ P

e
{Enfasis afiadido).
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12. Que de acuerdo con el Resultando IX de la presente Resolucién, la Delegacion de la
Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Baja California Sur [PROFEPA
BCS), en su oficio PFPA/10.1/8C.17.5/1419/2021 del 01 de octubre de 2021, sefiala que derivado
de la visita técnica realizada el 27 de septiembre de 2021 por personal adscrito a esa Unidad
Administrativa, al sitio del proyecto, se reporté que ya habia llevado a cabo inicio de obras y
actividades de construccién de tipo inmobiliario con material de concreto, las cuales
consistieron en un piso con cimientos de concreto, material (varilla) para la edificacion de
infraestructura, varios tinacos tipo rotoplas y trabajadores realizando la mezcla de cemento
para la construccion. Ademas, detectaron una formacion de tipo arco que parece ser la
puerta de acceso al interior y que el lote esta cercado con malla de alambre.

El inicio de obra y actividades que detectd PROFEPA BCS en el sitio del proyecto, se
confirmo mediante el andlisis de imagenes satelitales actuales en el Sistema de Informacién
Geogrifica = para la Evaluacion Ambiental . de SEMARNAT (SIGEIA:
https://mapas.semarnat.gob.mx/sigeia/#/sigeia), asi como imagenes satelitales del Atlas
Nacional : - de Riesgos CENAPRED
(http://www.atlasnacionalderiesgos.gob.mx/portal/fenomenos/. A la fecha de la emisién
de la presente Resolucion, se observa el poligono: del proyecto completamente
desprovisto de vegetacion forestal, donde se aprecia la construccién de 1 obra tipo
residencia con una superficie de construccion mayor a 465 m2, area de alberca y
sellamiento del suelo en casi todo el predio.

Ademas, de acuerdo con la informacion e imagenes proporcionadas por la pagina web
denominada como “The Wave - Reésidences at Cerritos”
(https://www.thewaveresidences.com), y la  plataforma en linea  “Airbnb’
(https://www.airbnb.mx/rooms/1238799754774608425?
_set_bev_on_new_domain=1727126301_EAYzA1YTZmZDM4MD&source_impression_id=p3
_1727126302_P3Uwt-6bJ3Fns2ca), se evidencia que el desarrollo inmobiliario que
promueven ambos sitios webs para alojamiento turistico, corresponde al proyecto en
Cuestién, al ubicarse en el mismo espacio geogréfico que el poligono del proyecto. Las
imagenes y/o fotos digitales revelan que la infraestructura del proyecto presenta 4 niveles
sobre el nivel de la banqueta o nivel de acceso, de los cuales los primeros 3 niveles de
construccion corresponden a los condominios residenciales, mientras que el cuarto nivel es
un balcodn techado, con muros y 2 cuartos. A

De igual manera se aprecia que en la porcién oeste del poligono del proyecto, frente a la
Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT), se localizan los condominios residenciales y un
area de alberca. En cambio en la porcién este del predio, colindante al camino de
terraceria, se observa que esta delimitado por muros perimetrales y que la mayor parte de
la superficie del suelo presenta construcciones. Lo anterior evidencia que la promovente
prosiguio con la construccion del inmueble hasta su finalizacion SIN CONTAR previamente
con la autorizacion en Materia de Impacto Ambiental por esta Oficina de Representacion.

Por otro lado, el terreno adyacente a la porcién noroeste del poligono del proyecto, donde
también se realizd la remocion de vegetacion forestal y se llevaron a cabo trabajos de
nivelacion y compactacion del suelo, se encuentra actualmente desprovisto de cobertura
vegetal. Estas obras y actividades se utilizan como estacionamiento para los visitantes y/o

residentes, tal como lo muestran las imagenes satelitales.

Felipe Carrillo
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Por lo antes expuesto; se demuestra que la promovente ya habia iniciado obras y
actividades de cambio de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas
aridas en la TOTALIDAD del poligono del proyecto y fuera de sus limites, ademas, de haber
realizado trabajos de construccién con maquinaria, personal y material de concreto antes
de obtener la autorizacién en Materia de Impacto Ambiental emitida por esta Secretaria.
Asimismo, se evidencia que la promovente CONTINUQ realizando obras y actividades de
construccion de inmuebles en el sitio del proyecto después de la visita técnica que realizd
PROFEPA BCS el dia 27 de septiembre de 2021.

13.  Que la Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, respecto a las obligaciones derivadas de
los dafios ocasionados al ambiente, sefiala lo siguiente:

Articulo 10.- Toda persona fisica o moral que con su accioén u omision ocasione directa o
indirectamente un dafio al ambiente, sera responsable y estard obligada a la reparacion
de los dafios, o bien, cuando la reparacion no sea posible a la compensacion ambiental
que proceda, en los términos de la presente Ley.

De la misma forma estard obligada a realizar las acciones necesarias para evitar que se
incremente el dafio ocasionado al ambiente.

14. Que el articulo 7, fracciones LXX, LXXX y LXXXI de la 'Ley General del Desarrollo Forestal
Sustentable (LGDFS), establece lo siguiente: : ‘

Articulo 7. Para los efectos de esta Ley se entender3 por:

LXX. Terreno forestal: Es el que estd cubierto por vegetacion forestal o vegetacion
secundaria nativa, y produce bienes y servicios forestales; v

LXXX. Vegetacion forestal: Es el conjunto de plantas y hongos gue crecen v se
desarrollan en forma natural, formando bosques, selvas, zonas dridas y semiaridas,
y otros ecosistemas, dando lugar al desarrollo y convivencia equilibrada de otros
recursos y procesos naturales; .

IXXXI. Vegetacion secundaria nativa: Aquella vegetacion forestal que surge de manera
espontdnea como proceso de sucesion o recuperacion en zonas donde ha
habido algun impacto natural 0 antropogénico;

{Enfasis afiadido).

15. Que el articulo 2, fraccion XXV del Reglamento de la:Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable (RLGDFS], establece lo siguiente:

Articulo 2. Para efectos del presente Reglamento, ademas de las definiciones previstas en
el articulo 7 de la Ley; se entendera por: .

XXV. Vegetacion forestal de zonas dridas y semidridas, aquella se desarrolla en forma
espontanea en regiones de clima drido o semidrido, formando masas mayores a 1,500
metros _cuadrados. Se incluyen todos los tipos de matorral, Selva baja espinosa y
chaparral de la clasificacion del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, asi como
cualquier otro tipo de vegetacion espontdnea arborea o arbustiva que ocurra en zonas
con precipitacion media anual inferior a 500 milimetros. = : -

(Enfasis afiadido).

16. Que segun la serie IV INEGI 2010, hasta la Serie VI INEGI 2017, el poligono del proyecto se
encuentra en su totalidad dentro del uso de suelo y vegetacion de matorral xerdfilo,
sarcocaule. Es hasta la‘serie VIl INEGI 2018, que el uso de suelo y vegetacion cambia su | -
clasificacion a Asentamientos Humanos. Sin embargo, mediante el analisis de imagene
satelitales se observa que, previo al inicio de obras y actividades que realizo la promovente
SIN CONTAR con la autorizacidn en Materia de Impacto Ambiental emitida por esta
Secretaria, el predio donde se desarrollo el proyecto presentaba una cobertura~d
vegetacion nativa. ’

“CONDOMINIOS SHUTES”
- Grupo Shutes, S.de R. L.de C. V.

Edificio “Ing. Victor Alfredo Bermidez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Baja California Sur

2G4

' Felipe Carrillo

PUERTO

Tel: (612) 123 93 00 . www.gob.mx/semarnat 1A.077/2024 Pagina 15 de 22




ég@ Secretaria de Medio Ambiente y Recurso; Naturales

- Medio Ambienté

Al respecto, conforme al articulo 7, fracciones LXX y LXXXy LXXXI de la LGDFS, citado en el
Considerando 14 anterior, el sitio del proyecto es terreno forestal ya que contaba con una
cubierta de vegetacion forestal desarrollada en forma natural, del mismo modo, las zonas
donde se perdi® la vegetacion nativa debido a: la realizacion de actividades
antropogenicas y que posteriormente, desarrollaron de manera espontanea vegetacion
secundaria nativa, no excluyen al poligono del proyecto de su clasmcauon como terreno
forestal.

17. Que el clima presente en el sitio del proyecto se define como muy arido semicalido, y
presenta una precipitacion anual promedio de 180 mm, segin lo establecido en la
descripcion de la caracterizacion y andlisis del sistema ambiental expuesto en la MIA-P.

Ademas, la superficie del predio contaba con una cubierta de vegetacién nativa antes de
que la promovente iniciara obras y actividades como se menciona el Considerando 12
anterior, el poligono del proyecto, especificamente en su porcién norte y este, se encuentra
CONECTADO a una amplia extension de superficie de terreno forestal en condiciones
naturales con un tipo de vegetacion Matorral Sarcocaule.

Por consiguiente, el poligono del proyecto es un sitio donde se desarrolla de forma
espontanea vegetacion forestal, formando masas de mas de 1,500 m2 en una zona de clima
arido o semiarido con precipitacion media anual inferior a 500 milimetros, de modo que
relne las caracteristicas -de vegetacién forestal de zonas aridas y semidridas, de
conformidad con el articulo 2, fraccion XXV del RLGDFS, citado en el Considerando 15
anterior de la presente Resolucion.

18. Que el articulo 138 del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable,
establece lo siguiente: {

Articulo 138. Lo terrenos forestales seguirdn considerandose como tales, aunque pierdan
su_cubierta forestal por acciones ilicitas, Plagas, Enfermedades Incendios, deslaves,
huracanes o cualquier otra causa:

[Enfasis afiadido).

19.  Que de acuerdo con la escritura publica No. 1006, Vol. 39, del 12 de agosto de 2008, anexa
en la MIA-P, la razon social Grupo Shutes, S. de R. L. de C. V., adquirié el inmueble en el afio
2008, que corresponde al sitio del proyecto, cuando aln se encontraba clasificado como
uso de suelo y vegetacion tipo matorral sarcocaule, conforme a la Serie V INEGI 2010 v hasta
la Serie VI INEGI 2017.

20. Por lo expuesto en los Considerandos 6, 7 y 12 al 16, el sitio-del proyecto se encuentra en un
terreno forestal, por lo que debid ser evaluado en materia de impacto ambiental por
cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas, conforme a
lo previsto por los articulos 28, fraccion Vil de la LGEEPA y 5°, inciso O de su RLGEEPAMEIA.
Sin embargo, al haber removido la totalidad de la vegetacion nativa del sitio del proyecto
SIN CONTAR previamente con la autorizacion en Materia de Impacto Ambiental emitida por
esta Oficina de Representacién, su superficie sigue considerdndose como terreno forestal
conforme al articulo 138 del RLGDFS, citado en el Considerando 18 anterior.

2. De acuerdo con lo expuesto en los Considerandos 12 al 20 de Ia presente Resolucion, el
~_ nicio de obras al interior del poligono del proyecto, SIN CONTAR previamente con la
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autorizacion en Materia de Impacto Ambiental emitida por esta Oficina de Representacion,

contraviene el principio preventivo previsto por los articulos 28, primer parrafo de la LGEEPA

y 5° de su RLGEEPAMEIA, citados en los Considerandos 6y 7, el cual establece que quienes

pretendan llevar a cabo el cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como en selvas y

zonas aridas, ademas de desarrollos inmobiliarios en ecosistemas costeros, regueriran
previamente la_autorizacién de esta Secretaria_en materia_de Impacto Ambiental. Por

consiguiente, al contravenir el principio preventivo antes sefalado, se actualiza el supuesto

de negativa previsto por el articulo 35, fraccion lll, inciso a) de la LGEEPA.

22.  Que conforme al Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Pacifico
Norte (POEMR-PN]), publicado el 09 de agosto de 2018 en el Diario Oficial de la Federacion,
el sitio del proyecto se encuentra ubicado en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA]
Terrestre 6, Cabo San Lucas (T06-CSL), misma que que establece siguiente lineamiento
ecoldgico:

Lineamiento ecoldgico: Preservar la integridad de los ecosistemas marinos y COSteros.
Establecer un patron de ocupacién compatible entre la conservacion de ecosistemas
prioritarios_de _matorral_sarco-crasicaule vy _del sistema_playa-dunas costeras con el
crecimiento de la superficie urbana y turistica para posibilitar la adaptacion al cambio
climatico. Prevenir la contaminacion de ecosisteras marinos y costeros por la descarga
de aguas residuales no tratadas y por el vertimiento de residuos solidos. Minimizar y
prevenir el conflicto ambiental entre la pesca deportiva y el turismo por la
sobreexplotacion de especies objetivo.

Destacando la siguiente éstrategia y criterios ecoldgicos:

ES06: Disefiar € implementar, en coordinacion con los estados y los municipios, medidas
de adaptacién al cambio climdtico que consideren el Analisis de vulnerabilidad costera
ante los efectos del cambio climético del Pacifico Norte. Las medidas de adaptacion
deberdn considerar al menos: A. La proteccion de elementos criticos, tales como_el
manglar y las dunas costeras. B. Las dreas: 1] con una elevacion menor a 5 msnm debido
a su exposicion al aumento del nivel del mar; 2] con una elevacion menor a 20 msnm y
con una pendiente. menor a 2o0. debido a su_exposicion a inundaciones; y 3] bajas
arenosas, en proceso de erosion y sin vegetacion debido a su susceptibilidad al aumento
del nivel del mar, al oleaje generado por ciclones tropicales y a inundaciones. C. Las
zonas criticas identificadas en el Andlisis de vulnerabilidad costera ante los efectos del
cambio climético del Pacifico Norte. ! :

e CBOI La construccion de infraestructura temporal o permanente no deberd afectar la
integridad_funcional del _sistema_playa-dunas costeras asociados a- ZOFEMAT, en
particular se debera evitar en: (1] dunas incipientes o embrionarias, [2] dunas en deltas
de rios, estuarios, islas de barrera y cabos; y [3] dunas con alto valor ecologico.

e CBO2: En la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT] y en el territorio colindante,
donde existan dunas primarias y secundarias de material no consolidado, solo debera
construirse infraestructura piloteada y de material degradable [p.e. casas tipo palafito
o andadores). Toda infraestructura de este tipo se debera ubicar detrds de la cara
posterior del primer cordon, evitando la invasion de Ia corona o cresta. El piloteado
deberd ser superficial y no cimentado. Se recomienda que el desplante de la
infraestructura tenga al menos un metro de elevacion respecto al nivel de la duna con
el fin de permitir el crecimiento de la vegetacion, el transporte de sedimentos y el
paso de fauna.

e CBO3 las obras v actividades en el sistema playa-dunas costeras no deberén alterz:ri/

directa o indirectamente Ia integridad funcional del habitat de especies enlistadas en
la NOM-059-SEMARNAT-2010.

e CBO5: Las obras ﬁ//o actividades deberan mantener el ‘transporte de sedimento en el
sistema playa-dunas costeras, asi como la cobertura de vegetacion nativa gue forme
dunas, que las colonice y que mantenga la dinamica natural de todo el sistema.

:

[Enfasis afadido).
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En su caso, notifiquese a sus acreditados legales los C.C. Gonzalo Theurel Alvarez, Miguel Ortiz
Aparicio, Victor Manuel Prado Martinez y Homar Edén Flores Gonzalez, a los teléfonos I

Asi lo resolvid vy firma,

ATENTAMENTE

ENCARGADO DEL DESPACHO DE LA OFICINA /

DE REPRESENTACION MARNAT EN BAJA CALIFORNIA SUR
"‘___/

M.ENC.P ARNULFO GARCIA HURTADO

“Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 6, fraccion ¥Wi, 33,y 35 del Reg1amento Interior de la Secretaria de
Medic Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia por ausencia definitiva del-Titular de la Oficina de Representacion de la
SEMARNAT en el Estado de Baja California Sur, previa designacién, firma’ el C.-Pedro |Arulfo Garcla Hurtado, Jefe de
Departamento de Aprovechamiento y Restauracion deRecursos Naturales enel Estado de Baja California Sur”.

PAGH/MAMV/IMS/AC

Ccep - Act. Gloria Sandoval Salas, Titular de la Unidad Coordinadora de Oficinas Centrales y Gestion Territorial, SEMARNAT.
Ccep. - Lic. Julio César Garcia Vergara. Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental, SEMARNAT.

Ccep. -Dra. Andrea Marcela Geiger Villalpando Encargada de la PROFEPA en Baja California Sur.

Cep. - Expediente.

“CONDOMINIOS SHUTES”
Grupo Shutes, S.deR.L.de C. V.

Edificio “Ing. Victor Alfredo Bermidez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Baja California Sur

2C24

" Felipe Carrillo
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