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

Identificacion: Version Puablica de 03/MP-0065/06/17 Recepcion, evaluacion y
resolucion de la Manifestacion de Impacto Ambiental en su modalidad particular
modalidad A: no incluye actividad altamente riesgosa (SEMARNAT-04-002-A).

Tipo de clasificacion: Confidencial en virtud de contener los siguientes datos
personales: Domicilio particular como dato de contacto o para recibir notificaciones
y que es diferente al lugar en donde se realiza la actividad (pagina 1 de 45), firma
de terceros autorizados para recibir notificaciones (pagina | de 45).

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

Firma Dr. Jorge Ivan Caceres Puig, Delegado Federal de la SEMARNAT en
Baja California Sur.

Fecha y niumero del acta de sesion: Resolucion 436/2017, en la sesion celebrada
el 09 de octubre del 2017.
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La Paz, Baja California Sur, a 06 de junio de 2017

P OFICIO SEMARNAT-BCS.02.01.1A.270/17
:f" ’j . :";:"__
E ;%‘% ,« CLAVE DEL P_ROYECTO: 03BS2017TD036
A’ BITACORA: 03/MP-0065/06/17
"Afio del Centenario de la Promulgacion de la Constitucian
C.RAFAEL LIRA BENTZ Politica de los Estados Unidos Mexicanos”
APQDERADO GENERAL DE

PARAISO BBMEXICO, S. DER'L DE C.V.

VISTO: Para resolver el expediente nimero 03/MP-0065/06/17 respecto del Procedimiento
de Evaluacién y Dictamen de la Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular del
Proyecto “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca” del Hotel
Ventanas al Paraiso, para la construccion de 3 edificios de condominios para uso residencial,
un restaurante y una alberca comun, que se desplantan en una superficie total de 7,370.113
m?, que se ubica en el predio identificado como lote 14 (catorce) de la fraccion “A” de la
fraccibn 3-A del Predio Demasias del Tule, con clave catastral 401-089-002-01 que
corresponde al Condominio Paraiso (proyecto envolvente), en la Carretera Transpeninsular Km
19.5, Cabo Real, San José del Cabo 23400, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur,
derivado de la solicitud presentada por el C. Rafael Lira Bentz, Apoderado General de Paraiso
BB México, S. de R.L. de C.V.,, promovente del proyecto.

Las obras del proyecto se ubican dentro de un Desarrollo envolvente el Condominio Maestro
Paraiso, los edificios y el restaurante fueron edificados en areas privativas de este condominio
propiedad de la empresa Paraiso BB México S. de R.L. de C.V. y la alberca corresponde a una
zona comun para todo el condominio que administra la empresa Paraiso Los Cabos S. de R.L.
de C.V.

Para los efectos de la presente Resolucion, en lo sucesivo Paraiso BB México S. de R.L. de C.V,,
se le denominara la Promovente; la actividad del proyecto “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7,
Fase 10 (Restaurante) y Alberca” del Hotel Las Ventanas al Paraiso, sera designado el
Proyecto y la Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular, incluyendo sus
anexos, seran nombrados MIA-P.

Al respecto, esta Delegacion Federal es competente para evaluar y resolver la MIA-P del
Proyecto sujeto a evaluacion en Materia de Impacto Ambiental, de conformidad con |
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dispuesto en los articulos 8°, 14 y 16, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 2°, fraccién |, 16, 17 BIS, 26 y 32 Bis, fraccion XI, de la Ley Organica de la
Administracién Publica Federal; 16 parrafo primero, fraccion X, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo; 2 fraccion XXX, 19, fracciones XXIII, XXV y XXIX, 38, 39 y 40,
fracciones 1X, Inciso ¢, XIX, XXV y XXXIX, del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de
noviembre del 2012 y el Decreto por el que se reforma, adicionan y derogan diversas
disposiciones de este Ordenamiento Reglamemtarlo publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 31 de octubre de 2014, asi como el Articulo Unico, fraccién VI, numeral 1, del
Acuerdo por el que se adscribe organicamente las Unidades Administrativas vy Organos
Desconcentrados de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 15 de diciembre de 2014, 4°, 5°, fracciones Il y X, 28, primer
parrafo, fracciones IX y X, 30, 35, parrafos primero, segundo y Ultimo, fraccién Il, de la Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente; 2, 4, 5 incisos Q) y R), 9, 10
fraccién Il, 12, 17, 19, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 38, 39, 42, 44, 45, fraccion lll, 46 al 50, del
Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al Ambiente en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental y,

RESULTANDO

- Que el 21 de junio de 2017, se recibi6 en esta Delegacion Federal, el escrito del 21 de
junio del mismo ano, que en cumplimiento a lo dispuesto por los articulos 28 y 30, de
la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, la Promovente,
sometid a evaluacion de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, la
MIA-P del Proyecto a desarrollarse en el lote 14 de la fraccién A de la fraccion 3-A del
predio Demasias del Tule, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur.

Il.- Que 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 Coordinacion de
Delegaciones de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, de fecha 1 de
Junio de 2009, esta Delegacién Federal por conducto del oficio SEMARNAT-
BCS.02.01.1A.304/17, de fecha 21 de junio de 2017, solicité a la Delegacion de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado, informara si el Proyecto
tiene algin procedimiento administrativo instaurado sin concluir o existe inicio de
obras. Que dicha solicitud fue recibida el dia 22 de junio de 2017.

.- Que el 21 de junio de 2017, esta Delegacién Federal con fundamento en los articulos
33, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente y 25, de su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, notificé de la recepcion
de la MIA-P del Proyecto a la Secretaria de Desarrollo Econédmico, Medio Ambiente y
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Recursos Naturales del Gobierno del Estado de Baja California Sur y al Ayuntamiento
de Los Cabos con el fin de que manifestaran lo que a su derecho conviniera por medio
de los siguientes oficios:

. SEMARNAT-BCS.02.01.1A.305/17 dirigido al Dr. Rodrigo Guerreo Rivas,
Secretario de Desarrollo Econdmico, Medio Ambiente y Recursos Naturales del
Gobierno del Estado de Baja California Sur.

. SEMARNAT-BCS.02.01.1A.306/17 dirigido al Lic. Arturo de La Rosa Escalante,
Presidente Municipal de Los Cabos.

V.- Que el 22 de junio 2017 en cumplimiento a lo dispuesto en los articulo 34, fraccion |,
de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, en relacion con
el 37, del Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales publicd a través de la Separata nimero
DGIRA/035/17 de su Gaceta Ecologica y en la pagina electronica de su Portal
www.tramites.semarnat.gob.mx el listado del ingreso de proyectos sometidos al
procedimiento de evaluacion de impacto y riesgo ambiental durante el periodo del 15
al 21 de junio de 2017, dentro de los cuales se incluyé la solicitud que presenté la
Promovente para que ésta Delegacion Federal, en uso de las atribuciones que le
confiere los articulos 2, fraccion XXX, 19, fracciones XXIIl, XXV y XXIX, 38, 39 y 40,
fracciones IX, Inciso ¢, XIX, XXV y XXXIX del Reglamento Interior de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, diera inicio al Procedimiento de Evaluacion de
Impacto Ambiental del Proyecto.

V.- Que el dia 22 de junio de 2017, se recibié en esta Delegacion Federal el escrito
mediante el cual la Promovente present6 el extracto del Proyecto publicado en el
perioddico El Sudcaliforniano, el 22 de junio de 2017.

VI.- Que el 04 de julio de 2017, una vez integrado el expediente del Proyecto, registrado
con nimero 03/MP-0065/06/17, con fundamento en lo dispuesto 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
numero 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.

VII.- Que el dia 27 de junio de 2017, se recibi6 en esta Delegacion Federal el oficio
PFPA/10.1/852/2017, mediante el cual la Delegacién de la Procuraduria Federal de
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Proteccidon al Ambiente en el Estado, en respuesta a lo solicitado en el Resultando II,
manifiesta lo siguiente:

“Es de indicarse [que] esta Delegacion Federal cuenta con [el]l expediente administrativo
nimero PFPA/10.3/2C.275/0092-16, aperturado a la persona moral antes mencionada,
misma que cuanta con acuerdo de inicio de Procedimiento y Establecimiento de Medidas de
Seguridad y de Urgente Aplicacion nimero PFPA/10.3/2C.275/094/2017 emitido en fecha
11 de abril del presente afio, por las siguientes irregularidades:

Por la probable vulneracion a lo previsto en el articulo 28 fraccion IX la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Protecciéon al Ambiente, asi como el articulo 5° inciso Q) del
Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental, toda vez que no se cuenta con la correspondiente
autorizacién en materia de impacto ambiental para realizar obras y/o actividades de
desarrollos inmobiliarios que afecten Ecosistemas Costeros consistentes en la construccion de
un hotel de tres edificios horizontales los cuales se encuentran obra negra de concreto
armado, de 5 niveles y un sétano cada edificio, denominados Fase S, Fase 6, y Fase 7,
ocupando un &rea total aproximada de 5,000 metros cuadrados tal y se detalla a
continuacion:

. Fase 5, la cual consta de un edifico de 5 niveles el cual cuenta con 10 condominios, mas
terraza en su parte superior y un sétano en la parte inferior con avance aproximado a decir del
visitado de 65%, ocupando un area aproximada de 1,560 metros cuadrados, ubicado en las
inmediaciones de las siguientes coordenadas en UTM de referencia: 626046Xy 2541617Y.

Fase 6, la cual costa de un edificio de S niveles el cual cuenta con 10 condominios mas
terraza en su parte superior y sétano en la parte inferior con avance aproximado a decir del
visitado e 65%, ocupando un area aproximada de 1,400 metros cuadrados, ubicado en las
inmediaciones de las coordenadas UTM 262092Xy 2541659Y.

. Fase 7, la cual costa de un edificio de 5 niveles el cual cuenta con 10 condominios mas
terraza en su parte superior y sotano en la parte inferior, areas de servicio como son planta de
emergencia, carcamo de rebombeo de aguas negras , carcamo de aguas Opluviales, cisterna y
bodega general de mantenimiento, una jardinera, un canal para recirculado de alberca, con un
avance inferior con avance aproximado a decir del visitado e 50%, ocupando un area
aproximada de 1,700 metros cuadrados, ubicado en las inmediaciones de las coordenadas
UTM 266068Xy 2541725Y.

Asi mismo se observan dos areas de sanitarios portatiles, la primara se observa en la entrada
del proyecto la cual utilizan los trabajadores de los edificios de la fase 6 y 7, observando 18
bafos portatiles en las inmediaciones de las coordenadas UTM de referencia 626263X y
2541737Y; observando asi también un area donde se concentra la basura (desechos sélidos
urbanos) dentro de contenedores asi como maquinaria pesada trabajando en el area del
proyecto.
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VIIl.-

Por otra parte me permito hacer de su conocimiento que el presente procedimiento
administrativo fue iniciado en términos de la Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, por lo
que se indica que la solicitud que realice el interesado a esa Secretaria, debera de precisar can
claridad que las obras o actividades cuya evaluacion se solicita se encuentran vinculadas por la
Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, por haber producido un dafo al ambiente en
violacion al caracter preventivo de los instrumentos de politica ambiental. El interesado debera
anexar a la solicitud de autorizacion el estudio de dafios ocasionados previamente validado por
esta Procuraduria Federal, solicitando expresamente evalué en su conjunto los danos
producidos ilicitamente y las obras o actividades que se encuentren aun pendientes a realizar
en términos de los dispuesto por el articulo 14, fraccién Il, incisos a), b) y c) de la Ley en cita.
Se indica que dicho estudio a la fecha no ha sido validado por esta Procuraduria.

El estudio de danos ocasionados al ambiente que se presente ante la Secretaria debera de ser
concordante con las perdidas, cambios, deterioros, menoscabos, afectaciones vy
modificaciones adversos en los habitat, de los ecosistemas, de los elementos y recursos
naturales, de sus condiciones quimicas, fisicas o biolégicas, de Ias relaciones de interaccion que
se dan entre estos, asi como los servicios ambientales que proporcionan, documentados en las
actas de inspeccion y constancias de esta procuraduria, estos efectos adversos deberan de ser
precisados a detalle.

La peticion ante esta secretaria deberdn ser explicita para que esa dependencia incluya la
orden de compensacién de los dafos ocasionados y manifestados por el promovente,
mediante condicionantes de la autorizacion respectiva de conformidad con lo dispuesto por los
articulos 15, 16 y 17, de la Ley Federal de Responsabilidad Ambiental.

Por Ultimo se reitera que la[s] autorizaciones que en su caso sea emitida por esa Secretaria, al
acreditarse plenamente que tanto las obras y las actividades ilicitas, como las que se realizaran
en el futuro, resultan en su conjunto sustentables, y juridica y ambientalmente procedentes en
términos de lo dispuesto por las Leyes ambientales y los instrumentos de politica ambiental, no
tendran validez sino hasta el momento en el que el responsable haya realizado la
compensacion ambiental y que esta Procuraduria verifique su cumplimiento, que debera ser
ordenada por esa Unidad Administrativa mediante condicionantes en la autorizaciéon de
impacto ambiental”.

Que el dia 05 de julio de 2017, se recibi6 via correo electrénico en esta Delegacion
Federal el oficio DGEyMA/ST/058/2016, del 05 de julio de 2017, mediante el cual la
Direccion General de Ecologia y Medio Ambiente del XIl Ayuntamiento de Los Cabos,
Baja California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando VI, manifiesta lo
siguiente:

“Al respecto hacemos de su conocimiento, que habiendo revisado la Manifestacion de Impacto
Ambiental, modalidad Particular, presentada por el prayecto en comento, nos permitimos
presentar lo siguiente:

Respecto de la normatividad aplicable. ——, \\
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Dentro de la Normatividad con la que cuenta el Municipio de Los Cabos en [la] materia se
encuentra el Programa de Ordenamiento Ecolégico para el Desarrollo Turistico y Urbano del
Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, el cual fue publicado en el Boletin Oficial del
Gobierno del Estado de Baja California Sur el 31 de agosto de 1995.

Respecto de la ubicacion del proyecto.

El pretendido proyecto “Edificios fase S, fase 6, fase 7, fase 10 (Restaurante) y Alberca’, a
desarrollarse en el lote 14 de la fraccion “A” de la fraccion 3-A del predio El Tule, Municipio de
Los Cabos, Baja California Sur, consiste en 3 edificios de condominios para uso residencial, un
restaurante y una alberca comun, localizados en el predio identificado como lote 14 de la
fraccion “A” de la fraccion 3-A del Predio demasias del Tule, correspondiente al Condominio

Paraiso.

Respecto de los criterios de aplicacion ecologica.

Por su ubicacién, el predio pertenece al grupo 1, constituido por paisajes terrestres cuya
aptitud principal es de aprovechamiento, apta para el uso turistico y asentamientos humanos,
y secundariamente el uso pesquero, Unidad Ambiental T-06. Paisaje 050403. Los criterios
que aplican son: A1, B1-B3, C4-C6,C10-C12,D1, D4, D8, D9, E1-E4, F1-F4, F6, F7,11-120, J1-
J4,K7; K21-K23.

Cabe sefialar que la Manifestacién de Impacto Ambiental estd basado en un mapa que no es el
OFICIAL, y los criterios no corresponden a los publicados en el Programa de Ordenamiento
Ecolégico para el Desarrollo Turistico y Urbano del Municipio de Los Cabos, Baja California Sur,
publicado en el Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur el 31 de agosto de
1995. A continuacién se sefalan los criterios que deben observarse:

CRITERIO TEXTO

Al Los desarrollos turisticos proyectados en las unidades T-1, T-2, T-3, T-4, T-5,
T-6, T-7, T-13, T-14, T-15, T-16, T-17, T-18 deberdn asegurar su propio
abasto de agua vy el de los nlcleos de poblacidn que generen, sin menoscabo del
recurso para las localidades aledanas, utilizando para ello el establecimiento de
plantas desalinadoras u otras tecnologias de aprovechamiento de agua.

CA) B. Consumo de Agua:
B1 Incluir, dentro de las normas para los permisos de construccion del
Municipio, el requisito de utilizar técnicas de generacion y ahorro de agua
potable.
B2 Aplicar un sistema tarifario preferencial por usuario de agua, y volumen

de consumo, que fomente el ahorro y el uso eficiente del recurso con
base en la normativa municipal.

B3 Arroyos, Oasis y Manantiales: El microclima que se desarrolla a lo largo
de los arroyos, oasis y manantiales, es de importancia para especies
animales y vegetales endémicas de estas microrregiones estos cuerpos
de agua superficial son la Gnica fuentes de abasto de agua que dura a
veces hasta varios anos, por lo que debera:

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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a) Justificar la construccién de represas en arroyos.

b) Conservar los causes de los arroyos sin asentamientas humanos.

c) La explotacién de los recursos hidricos superficiales deberan ser
controlada en base a estudios que evallen la- extraccion bombeo o
encauzamiento del flujo natural de manantiales u ojos de agua.

C. Produccion Agricola:

C4

()

Cé

C10

C11

C12

Se procurara la permanencia de las zonas de produccion agricola, y su
aprovechamiento agroindustrial, desalentado el cambio del uso del suelo
y procurando el abasto de agua.

Se debera evitar la conduccion de agua de las zonas de produccion
agricola de alto rendimiento para destinarlos a otros aprovechamientos,
entre ellos a los asentamientos y desarrollos turisticos.

En todos los paisajes terrestres se deberan considerar las areas actuales
de uso agricola.

Se debera fomentar entre los sectores turistico, agricola, pecuario y
forestal, el establecimiento de convenios para estimular la produccion y
el con sumo de productos del campo.

Se deberan implementar actividades y practicas que protejan vy
mantengan la cubierta vegetal original, en beneficio de la recarga de
acuiferos.

Los paisajes aptos para la actividad agricola y areas ya establecidas de
este aprovechamiento, deberan fomentar el uso de infraestructura que
haga eficiente el uso del agua.

D. Produccién Ganadera:

D1

D4

D8

D9

En zonas de desarrollo turistico y urbano, los predios ganaderos deberan
estar cercados y los accesos deberan contar con “guardaganados”.

En todos los paisajes terrestres se deberdn considerar las areas actuales
de uso pecuario.

Se fomentara el establecimiento de convenios entre el sector pecuario y
los sectores agricola y turistico, para estimular la produccion y el
consumo local de los productos del campo.

En los paisajes aptos para la actividad pecuaria y en las areas ya
establecidas de este aprovechamiento, deberan fomentar el uso de
infraestructura que haga eficiente el uso de agua.

E. Pesca Deportiva y Marinas Turisticas:

E1 La construccién de instalaciones para el manejo y recepciéon de los
productos de la pesca deportiva se realizara bajo los siguientes criterios:

a)  Laeleccion del sitio para la construccién de infraestructura debera
estar, preferentemente, en lugares en donde exista la
disponibilidad de agua adecuada y no exista una demanda
substancial del recurso; en su defecto, se deben efectuar medidas
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técnicas alternativas, como Por ejemplo la desalinizacion del agua
de mar.

b)  Elsitio debe ser escogido donde se minimice el riesgo de aumentar
la erosion, la cantidad de sedimento en suspension, la
concentraciéon de compuestos téxicos y la concentracién de
Compuestos con alta demanda biologica de oxigeno.

E2 En las Evaluaciones de Impacto Ambiental para efectuar obras de
infraestructura de marinas o muelles para la pesca deportiva, se debera
predecir y evaluar, para el area de influencia del proyecto, los efectos de
los dragados, las excavaciones, los rellenos, las disposiciones de residuos,
los cierres de canales, los desmontes y las construcciones de obras
auxiliares sobre:

a) Los patrones de la erosion, la composicion del sedimento y la
cantidad de sedimentos en suspensién; tomando en consideracion
los patrones generales de sedimentacion, la composicion y
estructura del sedimento, la liberacién de compuestos toxicos y la
liberacion de compuestos con alta demanda biologica de oxigeno.

b) Los cambios batimétricos, tomando en consideracion los patrones
de circulacion.

C) La salinidad de agua y del suelo y el Oxigeno disuelto del agua.

d)  Laconcentracién de la materia organica del suelo y del agua.

e) La transparencia del agua.

) La temperatura y el PH del agua.

g) La alteracion de los patrones estacionales de escurrimientos.

E3 Para la operacién de marinas e infraestructura para la pesca deportiva se
debera considerar los siguientes aspectos:

a)  Cumplir con las normas técnicas ecolégicas en materia de calidad
de agua y suelo vigentes.

b)  Contar con planes de contingencia para el derrame accidental de
combustibles, lubricantes y demds residuos liquidos (como los
provenientes de las plantas de tratamiento de aguas).

E4 Respecto a las actividades riberefias, se debera:

a) Garantizar y reservar espacios para la actividad.
b) Reglamentar la actividad y los campamentos.
¢)  Respetar la ubicacién de los campamentos actuales.

F. Asentamientos humanos:
F1 Las construcciones y obras de urbanizacién deberdn respetar los cauces

B de los arroyos y escurrimientos
! -‘-‘“‘-\“_\_
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F2 La vegetacion nativa deberd conservarse selectivamente y usarse
preferentemente en las areas verdes de construcciones.

F3 Se deberd complementar la regulacién de uso de la zona federal
(principalmente en zonas de playa). Esta regulacién deberd especificar
tipo y ubicacién de accesos bajo los siguientes criterios:

a)  Se deberan prohibir las construcciones y divisiones fisicas en los
arroyos que desemboquen al mar.

b)  Se deberd respetar el derecho de via de los caminos actuales hacia
la zona federal de playa bajo la normativa vigente.

c)  Salvo justificacién contraria el ancho de via de los accesos a la
playa serd de 7 M.

d) Se deberan establecer areas de estacionamiento adyacentes al
derecho de via y cercanias al acceso peatonal a la zona federal
maritimo-terrestre y terrenos ganados al mar.

e)  Se prohibira todo transito vehicular en las playas.

F4 Para las unidades T-1, T-2, T-3, T-4, T-5, T-6 y T-7 deberan realizarse
los programas de desarrollo urbano que establezcan los umbrales de
crecimiento de todos los centros de poblacion, en especial del corredor
turistico, orientados bajo la politica de consolidacion y los poblados de:
Miraflores, Buenavista, Santiago y La Rivera, contemplados con una
politica de impulso.

F6 Se debera regular y controlar la ubicacion y calidad de los campamentos
de los trabajadores de la construccién bajo los siguientes criterios:

a) Se debera consignar ante las autoridades municipales la siguiente
informacion:

1) Responsable de la inversion y del proyecto.

II) Declaracion de la localizacion del campamento.

Il Condiciones de habitabilidad.

IV) Numero de trabajadores.

V) Tiempo de uso de las instalaciones.

V1) Programa de desmantelamiento del campamento.

b) Para lainstalacién de los campamentos
1) No podran establecerse en zonas cercanas a canadas, rincones o
similares.

c) Las instalaciones deberan incorporar la siguiente infraestructura y
servicios:
) Energia eléctrica.
1) Agua Potable.
I Sistemas de tratamiento de aguas residuales de no existir una
red cercana para su conexion. |
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IV) Sistema de recoleccién u disposicion diaria de desechos sélidos
en las instalaciones municipales autorizadas.

V) Sistema de seguridad contra incendios y aquellos que sefalen los
reglamentos respectivos.

V1) Sistema de vigilancia.

VIl Sisterma de sefalamiento de usos y restricciones.

VI Vialidad.

IX) Transporte colectivo.

d) Caracteristicas de los dormitorios.

1) La densidad de cama por cuarto serd maximo de siete.

II) Las dimensiones de los cuartos deberan ser de acuerdo a la
normatividad respectiva e incluir zona de guardado.

) Se deber4 contar con areas ventiladas e higiénicas, asi como
iluminacién en cuartos, pasillos y en servicios generales.

|. Se debera contar con areas para el lavado de ropa.

II) Se debera contar con servicios sanitarios en el nimero y calidad
requeridos por las legislaciones correspondientes.

) Los servicios de comedor y cocina deberan respetar las
condiciones de seguridad e higiene de las legislaciones
correspondientes.

IV) Se debera dotar de un espacio para areas recreativas.

F7 No debera permitirse el desarrollo en las areas inundadles o parcialmente
inundadles.

l. Desarrollo Turistico Hotelero:

11 En el desarrollo de los servicios de los proyectos turisticos se deberan
mantener los ecosistemas excepcionales; asi como las poblaciones de
flora y fauna endémica, amenazadas o en peligro de extincion, que se
localicen dentro del drea de los proyectos turisticos.

12 En los casos en que las zonas aptas para el turismo colinden con las
areas naturales protegidas, deberan establecerse gradientes de
desarrollo entre ambas, a partir del limite del area natural protegida
hacia la zona de aprovechamiento.

I3 Todo tipo de desechos en desarrollos turisticos se deberan
disponer en los sitios autorizados por el H. Ayuntamiento.

4 En las areas no construidas se debera mantener la cubierta vegetal
original y en los espacios abiertos construidos, la correspondiente a los
estratos arboreo y arbustivo.

I5 Deberdn evitarse construcciones que pongan en peligro el equilibrio
ecolégico de pantanos y esteros. Los cuerpos de agua no deberan ser
desecados, debiendo integrar al paisaje del area.

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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6 No deberd permitirse el desarrollo de las areas inundables o
parcialmente inundables si causan un impacto negativo y si no cuentan
con las obras de proteccién necesarias.

|7 Toda construccion turistica debera garantizar la permanencia del 50%
de areas naturales libres de construccién del total de la superficie del
terreno donde se lleve a cabo el proyecto.

I8 Deberan mantenerse y protegerse las areas de vegetacion que permitan
la recarga de acuiferos.

19 Se procurara que en disefio de la pavimentacion se permitira la filtracion
del agua al subsuelo

110 No deberan permitirse ningin tipo de construccién en la zona de dunas
costeras a lo largo del litoral.

111 Todos los proyectos de desarrollo localizados en la zona costera deberan
incluir accesos publicos a la zona federal maritimo terrestre.

112 Solo podrén desmontarse las areas necesarias para las construcciones y
caminos de acceso y de conformidad al avance del proyecto.

113 No se permitira la desecacion de cuerpos de agua.

114 No se permita sin justificacion técnica la obstruccion de escurrimientos
pluviales, para la construccién de puentes, bordes, carreteras, tercerias,
veredas, puertas, muelles, canales y otras obras que pueden
interrumpirse el flujo y reflujo del agua, deberan disefarse alcantarillas
(pasos de agua).

115 Todas las zonas turisticas deberdn contar con un sistema de
tratamiento de aguas residuales y el agua tratada debera ser reutilizada.

116 Debera procurarse que el drenaje pluvial y sanitario sea separado.

117 No se permitira la instalacién de infraestructura de comunicacion
(postes, torres, estructura, equipamiento, edificios, lineas y antenas) en
ecosistemas vulnerables y sitios de alto valor escénico, cultural o
histérico que estén incluidos en las unidades de desarrallo turistico.

118 Se deberédn establecer las medidas necesarias para evitar el arrastre de
sedimentos por escurrimiento.

119 En las actividades de desmonte no deberd hacerse el uso de fuego.

120 Debera prohibirse el uso de explosivos en zonas de anidacion, refugio y
reproduccion de fauna silvestre.

Criterios Ecoldgicos Intermedios:

J1 Se deberadn complementar la reglamentacion federal respecto al uso de la zona
federal maritimo terrestre, terrenos ganados al mar y accesos a playas, incluyendo el
tipo de acceso, ubicacion y tamano

12 Se deberdn suministrar los servicios de agua potable, drenaje, recoleccién de basuray
combustible en las marinas. Estos servicios deberan sufragarse con base en cuotas
podran concesionarse.

J3 Se deberan elaborar un reglamento de navegacion y anclaje de embarcaciones.

J4 Para la construccion de escolleras, terrenos ganados al mar y demas equipamiento
costero se deberd realizar un estudio de impacto ambiental de acuerdo con la
normatividad respectiva. =
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K2 Se deberd prever el crecimiento de Santiago como un centro de equipamiento y
servicios urbanos paras las poblaciones de Los Barriles y La Rivera.
K7 Para el Estero San José se aplicara la politica de proteccién, actualizandose para

incorporar los siguientes aspectos:

- Elaboracién de un estudio ecoldgico integrar que permita evaluar los costos
ecolégicos del deterioro actual.

- Las politicas de restauracién estaran orientadas hacia el establecimiento de un area
protegida a nivel estatal.

- Deberd quedar exento de cualquier uso de suelo en tanto no se logre la
recuperacion de sus condiciones naturales.

- Debera contar con un programa especifico de restauracion que garantice su
recuperacion.

- Se debera impedir la localizacion de asentamientos humanos.

K21 Tanto en la etapa de planeacion y disefio como en la de construccion de la superficie
destinada para la industria, deberan incluirse previsiones adecuadas para minimizar
los efectos adversos al ambiente, asimismo, se deberdn considerar los siguientes
distanciamientos para su ubicacion:

- Las instalaciones de generacién de energia eléctrica deberan ubicarse en la fuente
misma de generacion.

- En el caso de instalaciones termoeléctricas, estas deberdn ubicarse a 5 Km. del
centro urbano-turistico mas cercano.

- La industria cementera debera ubicarse a 6 Km. de distancia del centro urbano-
turistico mas cercano.

K22 Las zonas industriales deberdn contar con zonas de amortiguamiento delimitadas por
barreras naturales o artificiales que disminuyen los efectos de ruido y contaminacion
ambiental, incluida la visual.

K23 En todos los paisajes terrestres se deberan considerar las areas actuales de
aprovechamiento minero.

En la Manifestacién de Impacto Ambiental del proyecto “Edificios fase 5, fase 6, fase 7, fase
10 (Restaurante) y Alberca”, a desarrollarse en el lote 14 de la fraccién “A” de la fraccion 3-A
del predio EI Tule, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, no se incluye la descripcion de
los criterios B2, B3, C4-Ce6, C10-C12,D1, D4, D8, D9, E1-E4,F1,F6, 11,12, 14-18,110-114, |19,
120, J1-)4 y K7. De igual manera no se manifiesta un analisis de la totalidad de los criterios.

Con base a todo lo anterior se hacer Ias siguientes.

OBSERVACIONES

Con base en la falta de andlisis de los criterios contenido en el Programa de Ordenamiento
Ecolégico para el Desarrollo Turistico y Urbano del Municipio de Los Cabos, Baja California Sur,
el cual fue publicado en el Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur el 31 de
agosto de 1995, se establece que el proyecto es susceptible de autorizacion con las
siguientes condicionantes:

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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1.- Se observen los criterios faltantes, descritos anteriormente: B2, B3, C4-Cé, C10-C12,
D1,D4,D8, D9, E1-E4,F1,F6,11,12,14-18,110-114,119-120, J1-]4, K7.

2- Se garantice la correcta regulacién y control de la ubicacion y calidad de los
campamentos de trabajadores de la construccion, pues no se hace mencion en la
Manifestacion de Impacto Ambiental, con base en el criterio F6.

3.- Se garantice la permanencia del 50% de areas naturales libres de construccion del
total de la superficie del terreno donde se lleve a cabo el proyecto, de acuerdo con el
criterio |7.

4.- Que solo se desmonten las dreas necesarias para las construcciones y caminos de acceso y
de conformidad al avance del proyecto, de acuerdo al criterio 112. Y que en estas actividades
de desmonte no se haga uso de fuego, (criterio 119).

5.- De igual manera se sugiere pedir al promovente el uso de documentos OFICIALES, tales
como el decreto del Programa de Ordenamiento Ecoldgico para el Desarrollo Turistico y
Urbano del Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, el cual fue publicado en el Boletin
Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur el 31 de agosto de 1995 y los planos
anexos, cuyo tramite deberd realizar a través de esta Direccion a mi cargo.

IX- Que el 11 de julio de 2017, se recibidé en esta Delegacion Federal el oficio
SDEMARN/SSMARN/DG/282/17, del 29 de junio de 2017, mediante el cual la
Secretaria de Desarrollo Econdmico, Medio Ambiente y Recursos Naturales del Gobierno
del Estado de Baja California Sur, en el que manifiesta lo siguiente:

“OBSERVACIONES.

ORDENAMIENTO ECOLOGICO.

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Ecolégico del Municipio de Los Cabos (POE Los Cabos),
el proyecto se encuentra dentro de la Unidad T-6 donde deberan asegurar su propio abasto de
agua y el de los nicleos de poblacion que generen, sin menoscabo del recurso para las localidades
aledafas, utilizando para ello el establecimiento de plantas de tratamiento u otras tecnologfas de
aprovechamiento de agua.

e Los desarrollos turisticos y los asentamientos humanos deberan contar con plantas de
tratamiento de aguas residuales.

¢ Deberan emplearse solamente muebles de bano de bajo consumo de agua.

e Deberdn procurarse separar el drenaje pluvial del sanitario y deberan utilizarse las aguas
tratadas para el riego de areas verdes.

Por tanto se recomienda seguir los lineamientos anteriores para el abastecimiento de agua del
proyecto asi como asegurarse que en congruencia con los criterios ecoldgicos del POE Los Cabos,
se recomienda la instalacién de muebles de bafo de bajo consumo de agua y la utilizacion de
aguas tratadas para el riego de areas verdes del proyecto. f
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GENERACION DE RUIDO.
Considerando que el proyecto se ubica dentro de una zona hotelera donde ya existen proyectos
en operacién, recomendar horarios de trabajo diurnos para no afecten a los usuarios del proyecto.

RESIDUOS.

Dentro del apartado 11.2.10. Generacién, manejo y disposicién de residuos sélidos, liquidos y
emisiones a la atmosfera, el promovente especifica que los residuos eran clasificados y acopiados
dentro del mismo predio, para después trasladarlos y descargarlos en el relleno sanitario, para lo
cual se instalara un almacén temporal; al respecto, se sugiere requerir al promovente para que en
dicha area de almacén instale los elementos necesarios para evitar la dispersion de los residuos
por accién del viento y se sugiere que se realicen actividades para la separacion de residuos y se
promueva el reciclaje y reutilizacion de los mismos, ya sea de manera directa o a través de
terceros.

En cuanto a la utilizacién de materiales de construccion, la MIA-P no describe si se requerira del
tipo y volumen de materiales pétreos, que seran utilizados durante esta fase del proyecto, se
recomienda que los materiales pétreos, provendran Unicamente de bancos autorizados por las
autoridades competentes; al respecto, se sugiere requerir al promovente que los materiales
pétreos sean adquiridos de bancos de material debidamente autorizados por el Gobierno del
Estado”.

X.- Que a la fecha de emisién del presente Resolutivo 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

PRIMERO - Que de conformidad con lo dispuesto en los articulos 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 Administracién Publica Federal; 16 parrafo primero, fraccion X, de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo; 2 fraccion XXX, 19 fracciones XXIIl, XXV, XXIX, 38,
39 y 40, fraccién IX, Inciso ¢, del Reglamento Interior de la Secretarfa de Medio Ambiente y
Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre del
2012, la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental, y el Decreto por el que se reforma,
adicionan y derogan diversas disposiciones de este Ordenamiento Reglamentario, publicado en
el Diario Oficial de la Federacion el 31 de octubre de 2014, asi como el articulo Unico fraccion
VII, numeral 1 del acuerdo por el que se adscribe argénicamente las Unidades Administrativas y
Organos Desconcentrados de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 15 de diciembre de 2014, 4, 5, fracciones Iy
X, 28, primer parrafo, fracciones IX y X, 30, 35, parrafos primero, segundo y ultimo, fraccion I,
de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente; 2, 4, 5 incisos Q) y R), 9,
10 fraccién I, 12, 17, 19, 21, 24, 25, 26, 27, 38, 39, 42, 44, 45, fraccion I, 46 al 50, del
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Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental; esta Delegacién Federal cuentan con facultades para
evaluar y resolver las Manifestaciones de Impacto Ambiental de las obras o actividades
competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, las autorizaciones para su
realizacién, asi como analizar y resolver los Informes Preventivos y las Normas Oficiales
Mexicanas.

SEGUNDO.- Que el articulo 5°, fraccién X, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién 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
expedicién de autorizaciones. Por lo antes expuesto, la evaluacion en materia de Impacto
Ambiental de las obras y actividades del Proyecto son de competencia Federal, toda vez que
la construccion de tres edificios que conforman un desarrollo inmobiliario en ecosistema
costeros, requieren de ser evaluados en materia de Impacto Ambiental por esta Delegacién
Federal al tratarse de una actividad de caracter federal, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 28, fraccién IX, de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente y
5°,inciso Q), de su Reglamento en Materia de Evaluacion de Impacto Ambiental.

TERCERO.- Que de conformidad con lo dispuesto por los articulos 28, fraccién Il 'y 40,
fraccién 1X, inciso ¢, del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental y las Delegaciones Federales de
la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales cuentan con las facultades, para
evaluar las Manifestaciones de Impacto Ambiental vy, en su caso de autorizar las obras o
actividades que hayan sido sometidas al Procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental,
asi como imponer condicionantes entre las cuales se encuentra la de incluir programas de
trabajo que vayan dirigidas al cumplimiento de las medidas de prevencion, mitigacién, y en su
caso, compensacion.

CUARTO.- Que en términos de lo dispuesto por los articulos 2, fraccion XXX, 19, fracciones
XXIIl, XXV, XXIX, 38, 39 y 40, fracciones IX, Inciso ¢, asi como, XIX, XXV y XXXIX del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, las
Delegaciones Federales de esta Secretaria cuentan con facultades para evaluar, dictaminar y
resolver en Materia de Impacto Ambiental.

QUINTO.- Que con base en las consideraciones expuestas, esta Delegacion Federal procedio a
evaluar el impacto ambiental que pudiera ocasionar la construccién, operacion 'y
mantenimiento que requiere el desarrollo del Proyecto a desarrollarse, bajo lo establecido en
las Normas Oficiales Mexicanas: NOM-041-SEMARNAT-2015, Que establece los limites
maximos permisibles de emisién de gases contaminantes provenientes del escape de los
vehiculos automotores en circulacién que usan gasolina como combustible; NOM-045-
SEMARNAT-2006, Establece los niveles maximos permisibles de opacidad del humo
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proveniente del escape de vehiculos automotores en circulacién que usan diésel como
combustible; NOM-052-SEMARNAT-1993, Establece las caracteristicas de los residuos, el
listado de los mismos y los limites que hacen a un residuo peligroso por su toxicidad al
ambiente; NOM-080-SEMARNAT-1994, Establece los limites maximos permisibles de emision
de ruido provenientes del escape de los vehiculos automotores, motocicletas y triciclos
motorizados en circulacién y su método de medicion; NOM 161 SEMARNAT 2011, Que
establece los criterios para clasificar a los residuos de manejo especial y determinar cudles
estan sujetos a plan de manejo el listado de los mismos el procedimiento para la inclusién o
exclusion a dicho listado asi como los elementos y procedimientos para la formulacién de los
planes de manejo y NOM-162-SEMARNAT-2012, Que establece las especificaciones para la
proteccién, recuperacién y manejo de las poblaciones de las tortugas marinas en su habitat de
anidacion, asi como en lo establecido en el Ordenamiento Ecoldgico para el Desarrollo Urbano y
Turistico del Municipio de Los Cabos y el Plan Director de Desarrollo Urbano San José del Cabo-
Cabo San Lucas 2040.

Destacando los puntos siguientes:
A) CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Del andlisis integro de la MIA-P, se advierte que la Promovente pretende llevar a cabo la
construccion de de3 edificios de condominios para uso residencial, identificados como Fase 5,
Fase 6y Fase 7, un restaurante (Fase 10) y una alberca comin, en una superficie total de
7,370.113 m2, en el lote 14, de la fraccion “A”, de la fraccion 3-A, del Predio Demasias del
Tule, con clave catastral 401-089-002-01 que corresponde al Condominio Paraiso, en la
Carretera Transpeninsular Km 19.5, Cabo Real, San José del Cabo 23400, Municipio de Los
Cabos, Baja California Sur.

El primer edificio (Fase 5) cuenta con 10 Unidades residenciales, 2 por nivel; un sotano y una
terraza superior. Tiene una superficie de desplante de 1,172.746 m? y 7,625.82 m? de
construccién, asi como 476,218 m?de areas verdes y andadores.

El segundo edificio (Fase 6), cuenta con 10 Unidades residenciales, en 5 niveles, con 1 sotano
y 1 terraza superior. Tiene las siguientes superficies: poligonal de 1,518.756 m2, de desplante
de 1,161.111 m? construida de7, 483.00 m? y 357.645 m? de areas verdes y andadores.

El tercer edificio (Fase 7), cuenta con 10 Unidades residenciales, en 5 niveles, con 1 sétanoy 1
terraza superior. Tiene las siguientes superficies: poligonal de 1,663.763 m?, de desplante de
1,663.763 m?, 7,640.71 m?y 489.947 m’ de areas verdes y andadores

La Fase 10, comprende un restaurante de 1 nivel, con una superficie de construccién de
533.73 m? y de desplante de 533.73 m’.
/
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La alberca, cuenta con una superficie de 2,004.90 m?, correspondientes al area comun, con un
espejo de agua de 630.73 m?, una superficie de 423.39 m? para camastros, 272.24 m’ de
andadores y 678.54 m2 de jardines.

El Proyecto se localiza en la Carretera Transpeninsular Km 19.5, Cabo Real, San José del
Cabo, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, derivado de la solicitud presentada por el C.
Rafael Lira Bentz, Apoderado General de Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V,, Promovente del
Proyecto.

Las actividades del Proyecto no quedan comprendidas en ningln Area Natural Protegida de
caracter Federal, Estatal o Municipal.
B). ASPECTOS ABIOTICOS

Clima

Segln la clasificacion de Képpen modificada por Enriqueta Garcia (1964), en area del proyecto
el clima del area de estudio es del tipo “BW (h’) w”: Desértico, muy célido, de verano, con una
la temperatura media anual mayor a los 22 °C y la temperatura media del mes mas frio ronda
sobre los 18° °C, presenta oscilacion anual de las temperaturas medias mensuales en San José
del Cabo, por lo que se considera como extremoso.

La temperatura media anual es de 23.7° C; la temperatura maxima promedio es de 28.3° C
para el mes de agosto y la minima promedio es de 19.0° C para el mes de enero.

Los vientos predominantes del NE y SE estan separados por una zona de vientos débiles lo
cual, debido a las altas temperaturas de la superficie del océano, propicia la formacion de
ciclones y huracanes que cobran gran importancia en las costas del Pacifico Tropical Mexicano
(Delalanza, 1991).

La actividad ciclénica varia intraanual, es decir, los ciclones tropicales se forman en diferentes
lugares en diferentes meses del afo, por lo general en la época mas calurosa, obedeciendo a la
posicion de los centros de maximo calentamiento maritimo, los cuales estan influidos por la
corriente fria de California y la contracorriente calida ecuatorial. Al inicio de la temporada de
ciclones en la region del Pacifico noreste, la region de formacion de huracanes se concentra
entre los 7°y los 16° norte y entre los 90°y los 110° oeste; conforme la temporada avanza, la
region de formacién se extiende hacia el norte y hacia el oeste. Los ciclones tropicales de esta
region, suelen viajar con direccién noreste; sin embargo, algunos ciclones suelen curvar hacia el
norte y noreste, guiados por los vientos de la tropdsfera.

Los meses con mayor precipitacion son agosto y septiembre con una precipitacion de 51.8 y
116.10, respectivamente, mientras que los meses con menor precipitacion son mayo y junio,
con una precipitacion de 0.1 y 0.00 mm, respectivamente; siendo abril el mes mas seco con
0.6 mm de precipitacion. El nimero de dias con lluvia promedio anual es de 13.7 y se registra

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca” - =
Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V. b



DELEGACION FEDERAL EN BAJA CALIFORNIA SUR
Subdelegacién de Gestion para la Proteccion Ambiental y
Recursos Naturales

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE

Y RECURSOS NATURALES OFICIO SEMARNAT-BCS.02.01.1A.270/17

tan solo 0.1 dias promedio con niebla.

La temperatura promedio anual es de 30.6° C, siendo agosto el mes mas calido registrando
una temperatura promedio de 34.8 a 40° C.

Geomorfologia y Geologia

el area de influencia del Proyecto se encuentra formando parte de la porcion sur de la
Provincia Fisiografica denominada Discontinuidad del Cabo, la cual colinda al Oeste con la
Discontinuidad colindando en la parte Este con la Discontinuidad Llanos de Magdalena. La
discontinuidad del Cabo ocupa una superficie de 7,612.7 km? y se ubica en una porcién del
Municipio de La Paz y en la totalidad del Municipio de Los Cabos. Los sistemas de topoformas
de esta region difieren de los demas de las provincias en cuanto a la orientacion de sus
principales ejes estructurales que son de norte a sur.

Para la zona del proyecto se reporta una formacién de granitos del terciario (T(Gr)), se
encuentran formaciones rocosas de conglomerados y rocas igneas intrusivas principalmente
de granitos muy fracturados, con una coloracién rosada clara debido a su marcado contenido
de feldespato alcalino. Generalmente presentan una textura faneritica mediana a gruesa.

La naturaleza pluténica indica que las rocas de este tipo son intrusivas y emergen o afloran en
la superficie terrestre. EI proceso de intrusién tiene la particularidad de que se pueden
presentar en diferentes tamanos formando desde pequenos islotes hasta grandes estructuras
montanosas.

Esto es observable hacia el noreste del proyecto aflorar rocas igneas del cretdcico. Las rocas
graniticas que se observan en los cerros de color claro y material aluvial litoral en playa y
arroyo

Relieve
Para la zona se reporta lomerio escarpado con cafadas, lo que le confiere un paisaje
caracteristico de cerros y arroyos, que genera un paisaje de contrastes.

La pendiente que presentan los cerros limita el desarrollo residencial. Localmente se ha
promovido la conservacién de estas elevaciones como parte del paisaje de la region. Desde el
predio se aprecian visuales hacia las partes altas de la microcuenca donde predominan estos
lomerios.

Otro rasgo caracteristico de la zona son depdsitos de playa, depdsitos edlicos activos e
inactivos, en los cuales se ha basado el potencial turistico del proyecto. Sobresale la amplitud
de las playas, conformada como una banda intercalada por zonas rocosas de material
granitico. El ancho de la banda de depdsitos de playa parece estar principalmente relacionada
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al grado de inclinaciéon de la plataforma e intensidad del oleaje, asi como a la cantidad de
material aportado por las principales cuencas de drenaje y plataforma continental interna

El proyecto se ubica en una planicie aluvial por lo que no existen lomerfos lo que dio el
potencial de la franja costera para su desarrollo turistico. El Condominio en general colinda con
una unidad de arroyo donde se desarrolla el campo de Golf Cabo Real. Este arroyo cuenta en
sus colindancias con obras de encauzamiento que protegen de avenidas extraordinarias como
son los eventos ciclénicos y lluvias torrenciales.

Suelo

En el area del Proyecto Debido a las condiciones climaticas de la zona, geologia y topografia
asociadas, el desarrollo de los suelos en el area de estudio es de escaso desarrollo genético y
poca profundidad. De acuerdo con la clasificacion de FAO-UNESCO, los suelos predominantes
que se reportan en la zona son los regosoles éutricos asociados a Litosoles, como unidades
predominantes, asi como Fluvisoles éutricos en las areas de inundacion o margenes de arroyos
o rios.

El proyecto al ser un area previamente urbanizada carece de vegetacion forestal.

Hidrologia superficial y subterranea

El drea de estudio se localiza en la Region Hidrolégica No. 6 (RH-6) denominada Baja California
Sureste. La cual se localiza hacia el Sureste de la Peninsula desde Bahia Concepcion hasta el
extremo sur en Cabo San Lucas. Esta region tiene una superficie aproximada de 12,232 km?,
esta formada por un conjunto de arroyos intermitentes que por lo general desembocan en el
Golfo de California.

La cuenca hidrolégica que engloba completamente a la zona de estudio es la Cuenca A;
denominada La Paz — Cabo San Lucas, se localiza sobre la vertiente del Golfo de California, de
la cual, su principal caracteristica es la de producir escurrimientos menores de 10 mm, por esta
razon no existe la presencia de rios permanentes en la zona.

Est& caracterizada por corrientes de escasa longitud y descienden del flanco oriental de las
sierras: Las Tarabillas, Las Cruces, Mata Gorda, entre otros rasgos orograficos. El drenaje se
define de paralelo a subparalelo y dendritico, conformado por corrientes intermitentes que
desembocan en el Golfo de California. Se encuentra constituida en su totalidad por las cuencas
A (La Paz-Cabo San Lucas), B (Loreto-Bahia La Paz) y C (Arroyo Frijol-Arroyo San Bruno) todas
en Baja California Sur.

En la zona del proyecto no se reporta la existencia de drenaje subterraneo de acuerdo con lo
contenido en el Estudio Hidroldgico del Estado de B.C.S. publicado por el INEGI y el gobierno del
Estado. La hidrologia subterranea esta altamente influenciada por las caracteristicas litolégicas
de la zona de estudio, la presencia de rocas graniticas de consistencia masiva y cristalina
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impide el desarrollo de una formacién con caracteristicas acuiferas econémicamente
explotable Se depende del Valle de San José del Cabo; la cual se extiende a las margenes del
arroyo San José del Cabo, incluye ademas esta poblacién. De aqui se extrae el agua que
abastece este centro de Poblacion y algunas areas del corredor. La zona del proyecto (Cabo
Real) se abastece del Acueducto municipal incluido el proyecto.

C).- ASPECTOS BIOTICOS

Flora
El rea del Proyecto se encuentra desprovisto de vegetacion nativa ya que como se sefald se
ubica en se ubican dentro de un desarrollo envolvente el Condominio Maestro Paraiso.

Ademés, de conformidad con el Inventario Estatal Forestal y de Suelos la zona de interés se
encuentra sin vegetacién por lo que no se reconoce la injerencia de este instrumento, en Ia
carta de vegetacion de INEGI que se muestra que la zona se reconoce como asentamientos
humanos, porque no existe vegetacion que describir

De acuerdo con Tiburcio (2016), en el Estado se reporta la presencia de S especies de
tortugas marinas: la tortuga caguama o amarilla (Caretta caretta), la carey (Eretmochelys
imbricata), la tortuga prieta (Chelonia agassizii), la tortuga golfina (Lepidochelys olivacea), y
la ladd (Dermochelys coriacea). De las cuales las tortugas golfina, prieta y ladd se reportan
anidando en Baja California Sur, siendo las costas de Los Cabos donde se concentra la mayoria
de las anidaciones. Asimismo, menciona que el Estado representa una zona marginal de
reproduccién con una densidad relativamente baja comparada con el resto de la Republica
Mexicana, siendo el municipio de Los Cabos, donde se observaba la mayoria de estas
anidaciones.

Esta misma autora menciona que en Los Cabos se han realizado importantes estudios sobre el
ndmero de anidaciones en sus diferentes playas y aunados a los reportes de nidos protegidos
por las diferentes dependencias, se puede decir que practicamente todas las playas del
municipio son susceptibles de anidacion durante todo el afio por tres diferentes especies:
tortuga golfina (Lepidochelys olivacea), la ladd (Dermochelys coriacea) y prieta (Chelonia
agassizi), destacando algunas playas por el nimero de nidos y caracteristicas especiales
dependiendo para cada especie.

Dado que el proyecto envolvente Condominio Paraiso colinda en su parte sur con la Zona
Federal Maritimo Terrestre y que el proyecto "Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10
(Restaurante) y Alberca" se integrard a este condominio en su etapa de operacion y
mantenimiento, deberd asegurarse su participar en la red de proteccién a la tortuga marina
que promueve el Ayuntamiento de Los Cabos

Q‘i‘xa%_
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D).- IDENTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES IMPLICADOS EN EL
DESARROLLO DEL PROYECTO REALIZADOS POR LA PROMOVENTE.
ETAPA DE SELECCION Y PREPARACION DEL SITIO

Construccion
Construccion de edificaciones:
Reforestacion:|

Impacto sobre atmdsfera, paisaje y economia.
Impacto al paisaje

Operacion
Operacion: Impacto sobre demanda de servicios, demanda de

mano de obra, generacion residuos y paisaje.

Conforme al Manual de Evaluacién de Impacto Ambiental (L.W. Canter 1998), se identificaron
y agruparon los impactos en cada una de las actividades de la obra; una vez conformada la
lista de verificacién de andlisis de resistencia por etapa del desarrollo, asi comao las matrices de
evaluacién de los impactos ambientales, se procedié a describir el impacto potencial,
correlacionando listas de verificacién y matrices, de cada una de las actividades que
comprende el proyecto, desde la preparacién del sitio, construccién, hasta la operacion,
tomando en consideracion las variables siguientes:

Alto, Medio, Bajo. (Benéfico o adverso)

Legal o absoluto, medio, bajo o muy bajo
Obstruccién, muy grande, grande, media, Débil o
muy debil.

Alta, Media, Baja.

Regional, Local o Puntual.

Caracteristica del Impacto: Reversible o Irreversible.

Importancia del Impacto: Mayor, Medio, Menor o Nulo.

De esta forma, a continuacion se agrupan y describen los impactos, para estar en posibilidades
de ofrecer medidas de mitigacién, compensacién o valorar sus efectos terminales o
acumulativos.

Impacto previsible:
Valor concedido al elemento:
Grado de resistencia:

Perturbacion del elemento:
Amplitud:

| LISTA DE VERIFICACION DE IMPACTOS Y ANALISIS DE RESISTENCIA POR ETAPAS DEL DESARROLLO.
ETAPA: CONSTRUCCION :
Actividad Generadora del | Elemento Impacto Previsible Valor del | Grado . de
Impacto. Impactado Elemento Resistencia
Construccion de | Paisaje Bajo Bajo Débil
Edificaciones
Atmosfera Bajo Bajo Débil
Economia Bajo Bajo Débil
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Reforestacion Paisaje Bajo benéfico Bajo Débil
Fauna Bajo benéfico Bajo Débil
ETAPA: OPERACION -
Actividad  Generadora | Elemento Impactado Impacto Valor del | Grado de
del Impacto. Previsible Elemento Resistencia
Operacion Demanda de servicios Bajo Bajo Bajo
Demanda mano de obra Bajo benéfico Bajo Débil
Residuos Bajo Bajo Débil
Paisaje Bajo Bajo Muy débil

La metodologia para la identificacion de impactos ambientales considera, en una primera parte
la técnica de la matriz de Leopold modificada; y en una segunda etapa, la evaluacion de las
interacciones identificadas en la matriz, utilizando una modificacion de la propuesta
metodolégica de Bojérquez, et. al. (1998).

EVALUACION DE LOS IMPACTOS
Ftapa: Construccion
Actividad Generadora de Impactos; Utilizacién de maquinaria.

Afectacion al paisaje.- Por la ubicacién del predio en un sitio eminentemente turistico el
paisaje se altera por la presencia de maquinaria y su uso, tendra un impacto previsible bajo,
puntual y temporal. Para minimizar este impacto se reduce el uso del nimero de vehiculos a
utilizar.

Afectacion a la atmédsfera.-Se generaran polvos en las areas de rodamiento de la maquinaria
y por el movimiento de tierras y materiales, por lo que el impacto previsible es bajo, la amplitud
del impacto puntual, de caracter reversible e importancia menor, mitigables con riego de las
areas de trabajo.

Afectacion Sonora.- Se generaran ruidos por uso de maquinaria (motores) debera buscarse
horarios adecuados y equipos en buenas condiciones mecanicas ya que el proyecto se inserta
entre un uso hotelero, el impacto previsible se considera bajo, amplitud del impacto puntual, de
caracter reversible e importancia menor.

Actividad Generadora de Impactos: Construccion de Edificaciones.

Afectacion a la Atmosfera.- El requerimiento de vehiculos para personal, suministro de
materiales y maquinaria es necesario en esta etapa, sin embargo la escala de uso es baja, por
lo que el impacto a la atmdsfera se considera temporal y bajo, valor del elemento bajo, grado
de resistencia bajo, perturbacion del elemento baja, amplitud del impacto puntual, de caracter
reversible e importancia menor.
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Afectacion al Paisaje.- Se provocan disturbios al paisaje tanto por la reubicacién de las areas
de pasto y la incorporacién de edificaciones. Sin embargo, el proyecto es de muy baja
densidad con importantes superficies ajardinadas, el impacto previsible es bajo, valor del
elemento bajo, grado de resistencia débil, perturbacién del elemento bajo, amplitud del
impacto local, de caracter reversible e importancia menor.

Impacto por la Generacion de Residuos.- Se generard basura domeéstica, pero en
volimenes bajos, se garantiza el sistema de recoleccion interna del proyecto y la prestacion de
servicios de un tercero para su retiro definitivo, el impacto previsible se considera bajo
tomando en cuenta el nimero de usuarios (capacidad méxima 30 unidades con promedio de
ocupacién de 2 personas), el valor del elemento es bajo con un grado de resistencia débil, el
grado de perturbacién baja, la amplitud del impacto es local, irreversible con una importancia
menor.

Actividad Generadora de Impactos: Reforestacion

Afectacién al paisaje. En esta etapa el paisaje comienza a integrarse por la incorporacion de
vegetacion local en operacidn por lo que el impacto previsible es medio benéfico, valor del
elemento bajo, grado de resistencia bajo, perturbacion del elemento bajo, amplitud del
impacto local, de caracteristicas irreversibles e importancia baja.

Impacto a la fauna.-La incorporacién de areas verdes en el disefio del proyecto favorece a la
avifauna, pequenos roedores y reptiles, El impacto previsible es bajo, valor del elemento bajo y
grado de resistencia débil. El grado de perturbacion baja, la amplitud del impacto local, con
caracter irreversible e importancia menor.

Etapa: Operacion.
Actividad Generadora de Impactos.: Ocupacion

Impacto por la Demanda de servicios. Por su ubicacién en un area que cuenta con la
infraestructura de cabeza para suministro de los servicios (agua potable, drenaje sanitario,
electrificacién y telefonia entre otros), y considerado la densidad baja del proyecto con
demanda de volimenes menores, el impacto previsible es baja, el valor del elemento bajo, con
un grado de resistencia bajo, la perturbacién baja, la amplitud del impacto es local e irreversible
y la importancia del impacto menor.

Impacto por la Generacién de Residuos. Se generara basura doméstica, pero en volimenes
bajos, se garantiza el sistema de recoleccién interna del proyecto, el impacto previsible se
considera bajo tomando en cuenta el nimero de usuarios (capacidad maxima 90 personas), el
valor del elemento es bajo con un grado de resistencia débil, el grado de perturbacion baja, la
amplitud del impacto es local, irreversible con una importancia menor.
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Afectacion al Paisaje.-Considerando que el entorno donde se insertara el proyecto estd
modificado y corresponde a areas de pasto y golf, la edificacion de las villas disminuira la
calidad del paisaje actual, pero dada la homogeneidad con las construcciones actuales, esta
modificacién no serd relevante. Impacto previsible bajo, el valor del elemento bajo y grado de
resistencia muy débil, la perturbacién es baja, la amplitud del impacto local e importancia
menor.

E).- MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES
PROPUESTAS POR LA PROMOVENTE.

En la MIA-P la Promovente identifico medidas preventivas y de mitigac_ién, mismas que se
establecen como de cumplimiento obligatorio tal y como se indica en el TERMINO SEXTO del
presente resolutivo.

F).- DICTAMEN TECNICO.

Toda vez que la Promotora Cabo Real, S.A. de C.V., obtuvo autorizacién en materia de impacto
ambiental de la Direccién General de Normatividad Ambiental del extinto Instituto Nacional de
Ecologia mediante el oficio D.O.0.DGNA.05.777, del 15 de diciembre de 1995, mediante el
cual se regularizé el proyecto “Cabo Real’, en una superficie de 1°100,033.84 m’ y se
autorizd la construccién de las obras restantes en una superficie de 8°399,348.92 m?,
denominadas FASE | a IV y se precisa que el | lote hotelero No. 5, que se encuentra dentro de
los lotes hoteleros mencionados con anterioridad en la Fase | (de regularizaciéon) comprende
40 cuartos, 112 villas, spa, 2 canchas de tenis, 4 casa unifamiliares.

Por lo anterior, los impactos de ese Proyecto derivados de las etapas de preparacion y
construccion fueron desplegados con dicha autorizacion y si bien las obras y actividades del
Proyecto fueron realizadas sin autorizacion, los impactos ambientales del Proyecto se
desplegaron en la fase constructiva de los tres edificios, el restaurante asi como la alberca, y
son factibles de ser compensados y mitigados. En este sentido el proyecto es ambientalmente
viable, por lo que puede continuarse con la fase constructiva, operativa y de mantenimiento
planteada en la Manifestacién de Impacto Ambiental y en opinién de esta Delegacion Federal
resultan sustentables y ambientalmente procedentes.

La Secretaria de Desarrollo Econdmico, Medio Ambiente y Recursos Naturales del Gobierno del
Estado de Baja California Sur, sefala que se requiere de una planta de tratamiento y emplearse
solamente muebles de bafio de bajo consumo de agua. Al respecto los sanitarios se instalaron
y se utiliza la planta de tratamiento de Promotora Cabo Real, S.A. de C.V,, a la que pertenece el
Proyecto, por lo anterior se considera que se satisfacen esos requisitos.
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El Ayuntamiento de Los Cabos manifiesta que el Promovente se basa para la clasificacion en
un mapa que no corresponde con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico para el Desarrollo
Turfstico y Urbano del Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, publicado en el Boletin
Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur el 31 de agosto de 1995, sin embargo el
Promovente indica en la pagina 59, de la Manifestacién de Impacto ambiental que el Proyecto
pertenece a la Unidad Ambiental T-06, tal y como lo informa el Ayuntamiento, incluso
concuerda parcialmente con los criterios ecolégicos que precisa el Ayuntamiento, no obstante
en opinién de esta Delegacion Federal, por la naturaleza del Proyecto, los criterios PA) C,
Produccién Agricola, D. Produccién Ganadera, E. Pesca Deportiva y Marinas Turisticas y sus su
criterios, no le son aplicables. No obstante lo anterior, para los criterios ecoldgicos intermedios
si se condicionara al Proyecto en lo que resulten aplicables.

Ademas el Promovente present6 ante esta Delegacion Federal, como parte integrante de la
Manifestacién de la Manifestacion de Impacto Ambiental, la Licencia de construccion expedida
por el H. XIl Ayuntamiento de Los Cabos, para la ampliacion de la obra, con una vigencia de 3
afios y suscrita por los C.C. M.V. Ing. Alvaro Javier Ramirez Galvez, Director de Planeacion del
Desarrollo y el Arq. David Chaidez Ortiz, quien la autorizd. Asimismo, presentd la Autorizacion
de Dictamen Técnico de uso de suelo, mediante el oficio DT/010/PU/2015, con folio
723/2014, suscrito por los C.C. Arq. Roberto Flores Rivera, Director General de Planeacion vy,
Arq. Luis Julidn Rodriguez Guajardo, Director Municipal de Planeacién Urbana, para llevar a
cabo la construccién de un Condohotel-Condominio Vertical, conforme al expediente
732/2014, autorizandole el sembrado de tres edificios cada uno de 10 unidades, en 5 niveles,
mas Terraza en su parte superior y un sotano en su parte inferior, , haciendo un total de 30
unidades o condominios que conforman el proyecto denominado “FASE 5, 6 Y 7 DE LA
AMPLIACION DEL HOTEL VENTANAS AL PARAISO DEL DESARROLLO CABO REAL y que se
desarrollaran posteriormente en un régimen en Condominio Vertical”. Fijando una superficie de
1;

Fase Superficie Clave catastral
(m?)

Fase 5 | 1,560.727 | 401-089-002-001-
FO5-001

Fase 6 | 1,3959.801 | 401-089-002-001-
FO6-001

Fase 7 | 1,399.801 | 401-089-002-001-
FO7-001

También se incluyd el oficio DGP-0112/2017, de fecha 9 de junio de 2017, mediante el cual
la C. Lic. Blanca Penélope Silva Vela, Director General de Planeacién del Gobierno del Estado de
Baja California Sur, otorga el Dictamen Técnico Favorable de sembrado de para los edificios
identificados como Fase 5, Fase 6 y Fase 7 cada uno con 5 niveles y 10 unidades, sétano y
terraza superior y la Fase 10, desinada para restaurante. \
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Cabe sefalar que el proyecto se localiza fisica y geograficamente, segin las coordenadas
UTM, proporcionadas en la MIA y al comparar la informacion forestal contenida en los
sistemas que contienen la clasificacion de vegetacion del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia (INEGI), denominado SERIE 5, el Inventario Estatal Forestal vigente y en los
archivos geograficos de la zonificacion forestal, la superficie que nos ocupa se encuentra
en zonas clasificadas como no forestales, tal y como se muestra en las siguientes imagenes:

INVENTARIO NACIONAL FORESTAL

Aunado a lo anterior es pertinente observar lo establecido en el articulo 7, fracciones XLII y
XLVIIl de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, que a la letra establecen:

“ARTICULO 7. Para los efectos de esta Ley se entendera por:
XLIl. Terreno forestal: £l que esta cubierto por vegetacion forestal;

XLVIIl. Vegetacion forestal: El conjunto de plantas y hongos que crecen y se
desarrollan en forma natural, formando bosques, selvas, zonas aridas y semiaridas,
y otros ecosistemas, dando lugar al desarrollo y convivencia equilibrada de otros
recursos y procesos naturales;

"

De lo anterior se colige, que en términos de las fracciones XLII y XLVIII del articulo 7, de la Ley
General de Desarrollo Forestal Sustentable se debe considerar como terreno forestal aquel que
este cubierto de vegetacion forestal siempre y cuando permita de forma natural la formacion
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de bosques, selvas, zona aridas y semiaridas, y otros ecosistemas, dando lugar al desarrollo y
convivencia equilibrada de otros recursos y procesos naturales.

En ese sentido el Acuerdo por el que se integra y organiza la Zonificacion Forestal y su Anexo |,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de noviembre de 2011, a partir de las
propias definiciones que da la Ley de Desarrollo Forestal Sustentable y su Reglamento, en lo
que atafe a los conceptos de terreno forestal, vegetacion forestal y terreno preferentemente
forestal, clarifica la caracterizacion de los terrenos preferentemente forestales tomando
cuatro criterios de ubicacién que son los siguientes:

0

a) Areas agricolas con pendientes mayores al 15%

b) Pastizales cultivados con pendientes mayores al 15%
o) Pastizales inducidos

d)  Areas sin vegetacion aparente”.

Y, por exclusion, determina que los tipos de vegetacion y usos de suelo no considerados para la
caracterizacién de los terrenos preferentemente forestales serdn los que serviran para
clasificar a los terrenos no forestales, definiendo para tal efecto los siete criterios que se
enlistan a continuacion.

a) Areas agricolas con pendientes menores al 15%

b) Pastizales cultivados con pendientes menores al 15%
o) Areas desprovistas de vegetacion

d) Acuacultura

e) Cuerpos de agua

f) Zonas urbanas
g) Asentamientos humanos

Por lo antes expuesto y considerando que el Acuerdo en cita es una herramienta juridicamente
reconocida por los articulos 12 fraccién VI, 16 fraccion Xl, 22 fraccion VI, 48, 49 y 50 de la
Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, 13 y 14 de su Reglamento, dichos criterios
generan efectos juridicos frente a la clasificacion de predios ubicados dentro del territorio
nacional y que la superficie de 7,370.113 m? se ubica en una zona urbana con asentamientos
humanos y por lo tanto trunca el desarrollo y convivencia equilibrada de otros recursos y
procesos naturales, es que no se cumplen las especificaciones requeridas por la legislacion en
materia para someterlo a el cambio de uso de suelo a que se refiere el articulo 117 de la Ley
General de Desarrollo Forestal Sustentable y por tanto no requiere de dicha autorizacién para
la actividad turistica que se propone desarrollar en dicho predio.

< !
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En consecuencia, para el desarrollo del Proyecto no se requeria la autorizacion de cambio de
uso de suelo forestal y, por tanto, no era aplicable el pago de compensacion ambiental por el
cambio de uso de suelo.

Cabe precisar que si bien la construccion de los edificios fue llevado a cabo sin contar con la
autorizacion previa en Materia de Impacto Ambiental, la Delegacion de la Procuraduria Federal
de Proteccion al Ambiente en el Estado dictd las medidas preventivas y de mitigacion
procedentes y sanciond administrativamente empresa por tanto, se satisface la premisa
prevista en el primer parrafo del articulo 57, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico vy la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, de que
“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, ordenard las medidas correctivas o de urgente aplicacion que
procedan... sin perjuicio de las sanciones administrativas y del ejercicio de las acciones civiles y
penales que resulten aplicables.

Por lo anterior, en términos del parrafo del articulo en comento mediante este resolutivo se
evaluaron los impactos ambientales de las obras que ain no hayan sido iniciadas,
comprendiendo entre otras, las etapas de operacién y mantenimiento.

Por lo antes expuesto, es procedente la regularizacion del Proyecto, dado que de acuerdo con
la ubicacién, dimensiones, caracteristicas o alcances no se prevén impactos ambientales
significativos que puedan causar desequilibrios ecologicos o rebasar los limites y condiciones
establecidas en las disposiciones juridicas referentes a la preservacién del equilibrio ecolégico y
la proteccién al ambiente. Ademas al estar insertos en un desarrollo envolvente los efectos en
el ecosistema que pudieran ser afectados fueron mitigados y con las medidas preventivas, de
mitigacion y compensacion sefaladas en la Manifestacion Ambiental es viable ambientalmente
el Proyecto, cumpliendo las medidas de mitigacion presentada, asi como las condicionantes
incluidas en esta resolucidn, para evitar o reducir al minimo los efectos sobre el ambiente.

Por las consideraciones de hecho y de derecho anteriormente expuestas, asi como del andlisis
de los documentos que obran en el expediente, es de senalarse, que la MIA-P, del Proyecto
promovido por el C. Rafael Lira Bentz, Representante Legal de la Sociedad Paraiso, S. de R. L,
Promovente del Proyecto, cumple con los requisitos que para tal efecto exige la
normatividad aplicable al caso en estudio. Ademas, al aplicar las medidas de prevencion y
mitigacion, las obras y/o actividades del Proyecto, no influirdn de manera negativa en la
calidad del sistema ambiental, no afectaran a especies de flora y fauna con alguna categoria de
riesgo, ni vegetacion que sirva como zona de anidacion, refugio y reproduccion para la fauna
silvestre. Toda vez que la maquinaria a utilizarse debera encontrarse dentro de los rangos
permitidos por las Normas Oficiales Mexicanas, esta Delegacion Federal considera que dichas
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actividades son factibles de desarrollarse en el sitio propuesto siempre y cuando la
Promovente se sujete a las medidas de prevencion, mitigaciéon y compensacion sefialadas en
la MIA-P y sus anexos, asi como al cumplimiento de los términos y condicionantes de la
presente Resolucién, para minimizar los impactos ambientales adversos que puedan
ocasionarse sobre los componentes ambientales del area de influencia del Proyecto. Por lo
que en el ejercicio de sus atribuciones, ésta Delegacion Federal determina que el Proyecto
objeto de la evaluacién que se dictamina, es ambientalmente viable, debiéndose sujetar a los
siguientes:

Los edificios ya han sido concluidos en lo que respecta a su edificacién, programandose los
siguientes meses para y entregar a sus residentes.

TERMINOS

PRIMERO.- SE AUTORIZA DE MANERA CONDICIONADA llevar a cabo la terminacion del
acondicionamiento de los interiores de los tres edificios correspondientes a las fases 5, 6 y 7,
ademas de la operaciéon y mantenimiento de la totalidad del proyecto, es decir los Edificios
edificados como Fase 5, Fase 6, Fase 7, asi como el Restaurante y la Alberca, los cuales
estaran integrados en el Condominio Maestro Paraiso, independientemente de las obras del
proyecto se ubican dentro de que corresponde al, los edificios y el restaurante fueron
edificados en &reas privativas de este condominio propiedad de la empresa Paraiso BB México
S. de R.L. de C.V. y la alberca corresponde a una zona comun para todo el condominio que
administra la empresa Paraiso Los Cabos S. de R.L. de C.V., en una superficie de 27,858.50 m?
de un total de 98, 244.85 m?, que se ubica en la calle Gémez Farias s/n, El Médano, en Cabo
San Lucas, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur.

Se autoriza la construccién y acondicionamiento interior de las siguientes obras;

Il Edificio identificado como Fase 5, cuenta con 10 Unidades residenciales, 2 por nivel;
un sdtano y una terraza superior. Tiene una superficie de desplante de 1,172.746 m?
y 7,625.82 m? de construccidn, asi como 476,218 m?de areas verdes y andadores.

Il. El segundo edificio (Fase 6), cuenta con 10 Unidades residenciales, en 5 niveles, con 1
sotano y 1 terraza superior. Tiene las siguientes superficies: poligonal de 1,518.756
m2, de desplante de 1,161.111 m? construida de7, 483.00 m? y 357.645 m’ de
areas verdes y andadores.

Il El tercer edificio (Fase 7), cuenta con 10 Unidades residenciales, en 5 niveles, con 1
sétano y 1 terraza superior. Tiene las siguientes superficies: poligonal de 1,663.763
m?, de desplante de 1,663.763 m? 7, 640.71 m? y 489.947 m? de areas verdes y
andadores
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V. La Fase 10, comprende un restaurante de 1 nivel, con una superficie de construccion

de 533.73 m?y de desplante de 533.73 m*.

V. La alberca, cuenta con una superficie de 2,004.90 m?, correspondientes al area
comin, con un espejo de agua de 630.73 m?, una superficie de 423.39 m? para
camastros, 272.24 m? de andadores y 678.54 m2 de jardines.

Cada edificio tiene un muro perimetral sobre el cual se desplantan el resto de los niveles. Entre
el muro y el desplante queda una superficie comdn que es asignada para el uso de areas verdes
o senderos. Todas las unidades residenciales tienen terrazas exteriores y jacuzzi.

La dosificacién de superficies es la siguiente:

Poligono | Superficie | Sup.desplante | Areasverdes | Superficie Unidades
bt e T M2 del Edificio y andadores | construida Niveles residenciales
. M2 | M2 | M2 el
5 residenciales
Fase 5 1,648.964 1,172,746 476,218 7,.625.82 | 1s6tano 10
1 terraza superior
5 residenciales
Fase 6 1,518.756 1,161.111 357.645 7,483.00 1 sGtano 10
1 terraza superior
5 residenciales
Fase 7 1,663.763 1,173.816 486.947 7,640.71 1 s6tano 10
1 terraza superior
Fase 10 .
Restaurante 533.730 533.730 Cmmare §33.73 lnivel | -
B 2,004.900 — SN [ e —
- TOTAL | 7,370.113 5,095.523 2,274.590 | 23,283.26 30
Dosificacion de los edificios correspondientes a las Fases 5,6y 7
FASE 5
Niveles Areas m? m?
Estacionamiento 38991
Planta Baja Bodegas 143.318 1,648.964
Area Comin 1115.736
5101 562.55
Nivel 1 5102 563.35 1,168.798
Area Comin 42898
5201 484591
Nivel 2 5202 484 57 1,012.059
Area Comun 42.898
5301 484591
Nivel 3 5302 484.57 1,012.05%
Area Comun 42.898
Nivel 4 5401 484.591 1,012.059
— “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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5402 48457
Area Comiin 42.898
5501 484591
Nivel 5 5502 48457 1,012.055
Area Comuin 47.898
5501 Rooftop 368.62
Nivel 6 5502 Rooftop 368.696 759831
Area Comun 22515
Total 7,625829
FASE 6
Niveles Areas m? m?
Estacionamiento 306.84
Planta Baja Bodegas 135.834 1,518.756
Area Comun 1076.082
6101 563.35
Nivel 1 6102 550.79 1,157.051
Area Comin 42911
6201 484,482
Nivel 2 6202 484,448 1,011.841
Area ComUn 42911
6301 484482
Nivel 3 6302 484 448 1,011.841
Area Comun 42911
6401 484,482
Nivel 4 6402 484 448 1,011.841
Area Comin 42911
6501 484 482
Nivel 5 6502 484 448 1,011.841
Area Comin 42911
6501 Rooftop 368.62
Nivel 6 6502 Rooftop 368.696 759.831
Area Comun 22,515
Total 7,483.002
FASE 7
Niveles Areas m? m?
Estacionamiento 402 811
Planta Baja Bodegas 137.468 1,663.763
Area Comin 1,123.48
7101 563.421
Nivel 1 7102 563423 1,169.755
Area Comin 42911
7201 484 482
Nivel 2 7202 484,448 1,011.841
Area Comiin 42911
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7301 484 482

Nivel 3 7302 484.448 1,011.841
Area Comin 42911
7401 484 482

Nivel 4 7402 484,448 1,011.841
Area Comun 42911
7501 484 482

Nivel 5 7502 484 448 1,011.841
Area Comiin 42911
7501 Rooftop 368.62

Nivel 6 7502 Rooftop 368.696 759,831
Area Comdn 22515

Total 7,640831

Esta Resolucidon se refiere Unicamente y exclusivamente a los aspectos ambientales
originados por la ejecucién del Proyecto que se localiza que se ubica en el predio identificado
como lote 14 (catorce) de la fraccién “A” de la fraccion 3-A del Predio Demasias del Tule, con
clave catastral 401-089-002-01 que corresponde al Condominio Parafso (proyecto
envolvente), en la Carretera Transpeninsular Km 19.5, Cabo Real, San José del Cabo 23400,
Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, derivado de la solicitud presentada por el C. Rafael
Lira Bentz, Apoderado General de Paraiso BB México, S. de RL. de C.V, , promovente del

proyecto y se localizan en las siguientes coordenadas UTM:

Unidad Fase 5
vitics Coordenadas UTM
X Y
1 626,077.85)2541,600.42
2 626,077.85]12,541,590.30
4 626,078.3312,541,585.41
5 626,078.30)12541585.41
7 626,0796712541,583.90
9 626,079.6812541579.97
10 626,079.5112,541,579.40
12 626,077.28|2,541,576.16
14 626,07550]2,541,575.68
15 626,073.55|2,541569.44
16 626,0754412,541,568.89
e

17 626,074.13]|2,541,564.82
18 626072.232,541,56537
19 62607158 |2,541,562.66
20 626,070.84|2,541,562.52
22 626,067.09]2541,562.01
24 626,061.7012,541,561.00
26 626,056.7112,541,561.70
27 626,037.50|2,541,567.77
29 626,035.56 |2,541,57296
31 626,037.33]2,541,576.81
33 626,039.05]2,541,579.01
35 626,039.7212,541,580.37
37 626,042.14|2,541,587.29
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39 626,044.5612,541,592.08
41 626,04423|2,541,595.63
43 626046.262,541,601.67
44 626,046.30]2,541,601.83
46 626,046.98|2,541,603.78
48 62604757 2,541,607.78
50 626047.7712,541,610.45
52 626,050.09]2,541,613.16
53 626,050.282,541,613.26
55 626,051.69]|2,541,613.43
56 626,06997|2,541,607.79
58 626,073.85]2,541,605.90
60 626,077.00]2,541,602.27
61 626,077.85]2,541,600.42
Unidad Fase 6
Vértice Coordenadas UTM
X Y
1 626,099.7312,541,62048
s 626,111.46|2,541,621.92
4 626,111.88 2.541.6}21.19
6 626,112.80(2,541,620.45
8 626,116.7312,541,620.08
9 626,117.3212,541,620.20
2l 626,120.7412,541,622.13
113 626,121.4012,541,624.03
14 626,13199| 2,541,627 02
15 626,131.99|2541,627.02
16 626,13199]12541,627.02
18 626,132.4612,541,63090
20 626,132.972,541,63504
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21 626,132,711 2,541,637.16
22 626,132.08|2,541,638.68
23 626,130.82 | 2,541,644.51
25 626,131.88|2,541,647.22
27 626,132.1212,541,650.08
28 626,129.36 | 2,541,663.16
29 626,132,401 2,541,650.13
30 626,12562|2,541,661.67
2 626,12404|2,541,661.07
33 626,12002|2,541,659.99
34 626,12001|2,541,660.11
35 626,11856|2,541,660.15
37 626,113.40|2.541.658.50
38 626,112.65|2,541,657.83
40 626,105.79|2,541,656.48
41 626,10498 | 2,541,656.69
43 626,099.5412,541,656.27
45 626,096.45]2541,655.29
46 626,093,15|2,541,655.80
48 626,091,461 2,541,655.77
50 626,087.71|2,541,654.21
52 626,086.082,541,650.58
53 626,090.05|2,541,631.94
33 626,092.78|2,541,626.86
57 626,097.02|2,541,623.12
59 626,099.7312,541,620.48
- Unidad Fase 7
Vértice Cc.b.o.rden.ada'.s. UTM
X | Y

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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1 626,113.362,541,696.51

2 626,113.1712,541,691.94

3 626,114.1812541,682.90

4 626,111.10]2,541,681.09

] 626,110.40|2,541,680.34

6 626,10097|2,541,676.36

7 626,08092|2541675.14

8 626,07689|2,541,678.65

9 626,076.66|2541681.27

10 626,077.1812,541,684.03

11 62607794 |2,541,687.72

12 626,078.08|2541,687.84

13 626,078.00]2,541,695.44

14 626,077.02]2,541,703.53

15 626,077.5212,541,722.90

16 626,077.8712,541,722.98

17 626,097.4012,541,724.18

18 626,105.07|12,541,721.58

19 626,112.01]2,541,717.11

20 626,112.71]2,541,706.10

21 626,113.66|2,541,705.42

__Restaurante (Fase 10)
Vértice Coordenadas UTM

X Y
1 626,128.86 2,541,708.29
2 626,125.94 2,541,708.90
3 626,118.32 2,541,713.15
B 626,111.77 2,541,709.73
5 626,112.01 2,541,717.11

OFICIO SEMARNAT-BCS.02.01.1A.270/17

6 626,112.71 2,541,706.10

7 626,111.52 2,541,703.43

8 626,113.66 2.541,705.42

9 626,108.71 2,541,701.37

10 626,115.09 2,541,701.76

11 626,118.80 2,541681.58

12 626,128.45 2,541,68131

13 626,132.07 2,541,693.27

14 626,130.30 2,541696.77

15 626,130.85 2,541,700.62

16 626,128.86 2,541,708.29

Alberca
Coordenadas UTM
Vértice X Y

1 626,128.86 2,541,708.29
3 626,128.86 2,541,708.29
4 626,129.66 2,541,708.73
5 626,130.31 2,541,709.48
6 626,187.40 2,541,67421
8 626,184.32 2,541,675.17
10 626,183 86 2,541675.14
12 626,183.05 2,541,674.56
14 626,179.01 2,541,668.93
16 626,174.51 2,541,663.65
18 626,164.46 2,541,65995
20 626,162.29 2,541,659.03
21 626,161.48 2,541,658.23
22 626,161.68 2,541,653.29
24 626,159.15 2,541,65450
26 626,146.19 2,541,655.28

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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28 626,139.38 2,541,657.44 40 626,111.10 2,541,681.09
30 626,133.56 2,541,6559.34 42 626,114.18 2,541,682.90
31 626,129.99 2,541,660.15 44 626,118.80 2,541,681.58
33 626,129.36 2,541,663.16 46 6£26,128.45 2,541,681.31
35 626,121.80 2,541,666.43 48 626,132.07 2,541,693.27
37 626,110.40 2,541,680.34 50 626,130.30 2,541,6%96.77
38 626,110.40 2,541,680.34 52 626,130.85 2,541,700.62
39 626,079.32 2,541,710.13 54 626,128.86 2,541,708.25

SEGUNDO - La Promovente presenté en el Capitulo VI, de Medidas Ambientales, un apartado
sobre Compensacién Ambiental en cumplimiento a lo previsto en los articulos 1°y 10, de la
Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, que a la letra establece:

“Articulo 1lo.- La presente Ley regula la responsabilidad ambiental que nace de los
dafos ocasionados al ambiente, asi como la reparacion y compensacion de dichos
dafios cuando sea exigible a través de los procesos judiciales federales previstos por el
articulo 17 constitucional, los mecanismos alternativos de solucién de controversias, los
procedimientos administrativos y aquellos que correspondan a la comision de
delitos contra el ambiente y la gestion ambiental.

Las preceptos de este ordenamiento son reglamentarios del articulo 40. Constitucional, de
orden publico e interés social y tienen por objeto la proteccién, la preservacion y
restauracion del ambiente y el equilibrio ecolégico, para garantizar los derechos humanos a
un medio ambiente sano para el desarrollo y bienestar de toda persona, y a la
responsabilidad generada por el dafo y el deterioro ambiental.

El régimen de responsabilidad ambiental reconoce que el dano ocasionado al ambiente
es independiente del dafno patrimonial sufrido por los propietarios de los elementos y
recursos naturales. Reconoce que el desarrollo nacional sustentable debe considerar
los valores econdmicos, sociales y ambientales.

Articulo 10.- Toda persona fisica o moral que con su accion u omision ocasione
directa o indirectamente un dano al ambiente, sera responsable y estara obligada a
la reparaciéon de los dafos, 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 estara obligada a realizar las acciones necesarias para evitar que se
incremente el dano ocasionado al ambiente”.

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V.
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de compensacién ante la imposibilidad de reparar la afectacion ambiental en el sitio del
Proyecto, que pese a estar impactado por la Promotora Cabo Real, S.A. de C.V,, derivado de la
autorizaciéon en Materia de Impacto Ambiental, expedida por la entonces Direccién General de
Normatividad Ambiental del extinto Instituto Nacional de Ecologia mediante el oficio
D.0.0.DGNA.05.777, del 15 de diciembre de 1995.

Por lo que determind que el costo de las actividades necesarias para la restauracion de
suelos, reforestacion, mantenimiento, proteccion y asistencia técnica en ecosistema arido
y semiarido, era de $14,002.49 pesos en moneda nacional, por hectarea por considerar
que se encontraba en un area afectada por las obras realizadas en la Fase 5, Fase 6 y Fase
7, que corresponden a un area de 5 hectdreas, resultaba en un costo total por area
afectada de $70,012.45.

Y, considerando lo dispuesto en los articulos 14, fraccion |y 17, de la Ley Federal de
Responsabilidad Ambiental, decidié invertir en la Adquisicion de Bonos de Carbono
(certificados de Carbono), para contribuir a las estrategias para reducir y estabilizar las
concentraciones de gases de efecto invernadero en su modalidad spot y, toda vez que los
certificados de carbono son un incentivo econémico por parte de una empresa privada
certificada que contribuye a mejorar la calidad ambiental mediante programas especificos
y acciones que mitiguen la emisién generada por procesos productivos. Lo anterior,
contribuye a los objetivos de México ante la Convencion Marco de las Naciones Unidas
sobre el Cambio Climatico y su Protocolo de kyoto.

La adquisicién de Certificados de Carbono se ejecutara a través de la Organizacion AMBIO
responsable del Programa “SCOLEL'TE”: con bonos de carbono, cantidad personalizada.

Al respecto, esta Delegacion Federal considera que si bien el Proyecto se localiza fisica y
geograficamente, segin las coordenadas UTM, proporcionadas en la MIA en una zona
clasificada como no forestales, el monto de compensacion ambiental por hectarea que calculd
la promovente esta por debajo del minimo aplicable para un drea con matorral sarcocaule vy,
haciendo el calculo del monto econdémico del pago de compensacién ambiental en un
ecosistema arido y semiarido (vegetacion de zonas aridas), con las variables al minimo, por
tratarse de un ecosistema impactado por los impactos ambientales desplegados en la
construccién del proyecto de la Promotora Cabo Real, S.A. de C.V,, derivado de la autorizacion
en Materia de Impacto Ambiental D.O.O.DGNA.05.777, del 15 de diciembre de 1995, se
determind que deberan pagarse 25,000.00 (veinticinco mil) pesos por hectarea y toda vez
que el Proyecto tiene una superficie de 7,370.113 m? equivalentes a 7.370 hectareas
incluyendo los tres edificios, restaurante y alberca (esta dltima no incluida por el Promovente
para el calculo), resulta un monto total de $184,250.00 pesos (Ciento ochenta y cuatro mil
doscientos cincuenta pesos, moneda nacional), que deberan convertir en certificados de
carbono y presentar copia certificada de los mismos ante esta Delegacion Federal.

Iy “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
e Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V.
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Cabe precisar que los criterios corresponden a los que se estiman para el calculo de
compensacion ambiental ante el Fondo Forestal Mexicano.

TERCERO.-- La presente autorizacién del Proyecto, tendra una vigencia de 3 (tres) meses
para la conclusidén de las etapas de construcciéon y 50 (cincuenta) afnos para las etapas de
operacién y mantenimiento. La primera etapa comienza a correr a partir de la notificacion del
presento resolutivo, la segunda etapa una vez concluidas las obras en su totalidad.

La vigencia del Proyecto podra ser renovada a solicitud del Promovente, previa acreditacion
de haber cumplido satisfactoriamente con todos los Términos y Condicionantes del presente
Resolutivo, asi como las medidas de mitigacion y/o compensacion establecidas por el
Promovente en la MIA-P. Para lo anterior, deberd solicitar por escrito a esta Delegacion
Federal la aprobacién de su solicitud, antes de su vencimiento.

Dicha solicitud deberd acompanarse de un informe suscrito por el Representante Legal del
Promovente. El informe antes citado debera detallar la relacion pormenorizada de la forma y
resultados alcanzados, en el cumplimiento a los Términos y Condicionantes establecidos en la
presente Resolucidn, incluyendo una memoria fotografica en la que se demuestre su
cumplimiento. Dicho informe podra ser sustituido por el documento oficial emitido por la
Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado, mediante el cual
dicho organismo descentralizado haga constar la forma como el Promovente han dado
cumplimiento a los Términos y Condicionantes establecidos en la presente autorizacion. En
caso contrario, no procedera dicha gestion.

CUARTO.- La presente resolucién no autoriza la construccién, operacion y/o ampliacién de
ningUn tipo de actividad o infraestructura que no esté listada en el TERMINO PRIMERO de la
presente. En el supuesto caso que decida realizar modificaciones al Proyecto, debera solicitar
la autorizacién respectiva a esta Delegacion Federal, en los Términos previstos en los articulos
6 y 28, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente
en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, con la informacién suficiente y detallada que
permita a esta autoridad, analizar si el o los cambios decididos no causaran desequilibrios
ecolégicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidos en las disposiciones juridicas
relativas a la proteccién al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido en los
Términos y Condicionantes de la presente Resolucion. Para lo cual, deberd notificar dicha
situacion a esta Delegacion, previo al inicio de las actividades del Proyecto que se pretenden
modificar. Queda prohibido desarrollar actividades distintas a las sefialadas en la presente
autorizacion.

QUINTO.- EI Promovente queda sujeto a cumplir con las obligaciones contenidas en el
articulo 50, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental en caso de que desista de realizar
las actividades motivo de la presente autorizacion, para que esta Delegacion Federal determine

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca” = -._._,.1\___ -
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las medidas que deban adoptarse, a efecto de que no se produzcan alteraciones nocivas al
ambiente.

SEXTO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 35, de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente y 49, de su Reglamento en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental, la presente autorizacién se refiere Unica y exclusivamente a los aspectos
ambientales de las obras y actividades descritas en el TERMINO PRIMERO de este Resolutivo.
Por ningln motivo, la presente autorizaciéon constituye un permiso de inicio de obras, ni
reconoce o valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra; por lo que quedan a salvo las
acciones que determine la propia Secretaria, las autoridades federales, estatales o municipales,
ante la eventualidad de que el Promovente, no pudieran demostrarlo en su oportunidad.

Es obligacién del Promovente tramitar y obtener otras autorizaciones, concesiones, licencias,
permisos y similares que sean requisito para la realizacién de las obras y actividades
autorizadas mediante el presente Resolutivo.

Queda bajo su mas estricta responsabilidad la validez de los contratos civiles, mercantiles o
laborales que se hayan firmado para la legal operacién de esta autorizacion, asi como su
cumplimiento y consecuencias legales que corresponda aplicar a la SEMARNAT y/o a otras
autoridades federales, estatales o municipales.

SEPTIMO.- La aplicacién y cumplimiento de las medidas preventivas y de mitigacion
propuestas en la MIA-P son de caracter obligatorio segln lo establecido a continuacion:

Delimitacidn de las areas de trabajo y colocacién de proteccion a fin de que las actividades
se circunscriban a estas areas, buscando mitigar el impacto ambiental a los residentes,
controlar el manejo de residuos y personal estrictamente dentro de las areas de trabajo y
evitar dafos a areas colindantes.

—_— “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
/ : Paraiso BB México, S. de R.L.de C.V.
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Uso a baja escala de maquinaria y riego permanente de las dreas de trabajo necesario para la
no afectacion de los residentes colindantes mantener un bajo nivel de ruido por lo que la
maquinaria fue utilizada a baja escala y con horarios definidos.

Con el uso de maquinaria en la etapa de movimiento de tierras se mantiene una pipa
permanente para el riego evitar dispersion de polvos.

Control de residuos. En cada area de trabajo se acopian los residuos generados para una
recoleccién diaria, tanto de los residuos solidos como sanitarios. Se colocaron sanitarios
portatiles para el uso de trabajadores. Se celebraron los contratos de servicios respectivos.

Manejo de los residuos retiro y limpieza diaria. En la etapa de construccién la empresa
Constructora celebra contrato con un prestador de servicios para el retiro de los residas.

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca” < _‘k -
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Control y acopio de materiales solo dentro de las areas del proyecto.

Reforestacién con flora regional, adquiridos en viveros,_para una mejor integracion del
paisaje urbano, en el proyecto y areas verdes del proyecto y dentro del condominio que
aseguran mantener el disefio paisajista establecido.

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
T Paraiso BB México, S. de R.L.de C.V.
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Etapa de Operacion.

Impacto en la Demanda de Servicios Se instalaran mueblases ahorradores de agua. Contratacion del servicio de
mantenimiento para utilizar aguas tratadas en el mantenimiento de areas verdes.

Impacto Generacion de Residuos Se promoveran programas de reciclaje entre los residentes, asi como de los
residuos que se generen en el drea de restaurante y alberca.
El restaurante generard su Plan de Manejo de Residuos Especiales.

Impacto al Paisaje Mantenimiento permanente de las areas verdes del proyecto. Programa de
Mantenimiento en apego al Reglamento Interno del Condominio.
Proteccion Se promoverd la adhesidn al Programa Municipal de Proteccidn a la Tortuga e

implementar difusién entre los residentes de su proteccién.

OCTAVO.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 35, parrafo cuarto, de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente que establece que una vez
evaluada la MIA-P, la Secretarfa emitira la resolucién correspondiente en la que podra
autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo
establecido por el articulo 47, primer parrafo, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, que
establece, que la ejecucién de la obra o la realizacion de la actividad de que se trate debera
sujetarse a lo previsto en la Resolucién respectiva, esta Delegacion Federal determina que la
etapa de preparacién del sitio del Proyecto, estaran sujetas a la descripcion contenida en la
MIA-P, a los planos incluidos en ésta, asi como a lo dispuesto en la presente Resolucion
conforme a las siguientes:

CONDICIONANTES

1. La Promovente debera informar con 15 dias de anticipacién del inicio de obras vy
actividades del Proyecto que se autoriza mediante la presente Resolucidn, a la
Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado y presentar
copia de la misma a esta Delegacidn Federal, a fin de poder evaluar el cumplimiento de
condicionantes del Proyecto.

2. La Promovente deberd presentar a esta Delegacién Federal copia certificada de los
bonos de carbono y, en su caso, del certificado de compra.

3. Encaso de que el Promovente, por s/ 0 por interpdsita persona, requiere realizar obras
en la Zona Federal Maritimo Terrestre debera obtener la autorizacion previa emitida por
la Direccién General de Zona Federal Maritimo Terrestre de esta Secretaria.

4. El Promovente deberd asegurar el libre acceso y transito a la Zona Federal Maritimo
Terrestre durante todas las etapas del Proyecto.

“Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V. Q
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5. El Promovente debera realizar un Programa de Vigilancia Ambiental, mediante el que se
verifique el cumplimiento de las medidas de mitigacion, asi como de los Términos y
Condicionantes contenidos en el presente Resolutivo el cual, debera incluir la siguiente

informacion:

a) Objetivos y alcances.

b) Diagndstico y metodologia a utilizar, asi como acciones de monitoreo y
seguimiento.

) Indicadores de éxito basados en criterios técnicos y ecolégicos medibles y
verificables en un corto, mediano y largo plazo.

d) Cronograma de actividades, medidas correctivas e implementacién de nuevas

medidas de mitigacion en caso de ser necesarias.

6. Se prohibe a la Promovente, por si y por interposita persona, verter hidrocarburos en el
suelo, drenaje y cuerpos de agua de jurisdiccion nacional, en todas las etapas del

Proyecto incluyendo su operacion.
ETAPA DE ABANDONO DEL SITIO

7. El Promovente deberd acondicionar las instalaciones del Proyecto para el nuevo uso
que se le pretenda dar al término de su vida Gtil y, en caso contrario, debera proceder a
su desmantelamiento y darle el uso que prevalezca al momento del abandono.

Lo anterior, debera ser notificado a la autoridad competente con 3 (tres) meses de antelacion
para determinar las medidas ambientales necesarias. Para ello, la Promovente debera
presentard a esta Delegacion Federal de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, en el mismo plazo sefalado, para su aprobacién, un programa de restauracion
ecolégica en el que se describen las actividades tendientes a la restauracion del sitio. Lo
anterior aplica de igual forma en caso de que el Promovente desista de la ejecucion del
Proyecto.

NOVENO.- La Promovente debera elaborar y presentar a la Delegacion de la Procuraduria
Federal de Protecciéon al Ambiente en el Estado de Baja California Sur y a esta Delegacion
Federal de manera semestral, un informe del cumplimiento de Términos y Condicionantes.
Incluyendo una memoria fotogréafica de dicho informe.

DECIMO.-  La presente resolucién a favor de la Promovente es personal. De conformidad
con lo dispuesto por el articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental, en el cual dicho ordenamiento dispone que la Promovente deberédn dar aviso a la
Secretaria del cambio en la titularidad de su Proyecto.

&—\J “Edificios: Fase 5, Fase 6, Fase 7, Fase 10 (Restaurante) y Alberca”
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Esta Delegacion Federal dispone que en caso de que tal situacion ocurra y que la Promovente
pretendan transferir la titularidad de su propiedad o parte de la misma, el contrato de
transferencia de la propiedad debera incluir la obligacién total o la obligacién solidaria del
cumplimiento de los términos y condicionantes establecidos en la presente Resolucién vy tal
situacion deberd comunicarla por escrito a esta autoridad.

Cabe sefalar que la transferencia de los derechos de la autorizacién a la que se refiere el
parrafo anterior, se acordara Unica y exclusivamente en el caso de que el interesado en
continuar con el Proyecto, ratifique en nombre propio ante esta Secretaria, la decision de
sujetarse y responsabilizarse de los derechos y obligaciones impuestos al Promovente en el
presente Resolutivo.

DECIMO PRIMERO.- Seran nulos de pleno derecho todos los actos que se efectlen en
contravencion a lo dispuesto en la presente autorizacién. De tal efecto, el incumplimiento por
parte de la Promovente a cualquiera de los Términos y/o Condicionantes establecidos en
esta autorizacion, invalidara el alcance de la presente Resolucién sin perjuicio de la aplicacion
de las sanciones previstas en los ordenamientos que resulten aplicables.

DECIMO SEGUNDO.- La Promovente sera la Unico responsables de garantizar por si, o por
los terceros asociados al Proyecto la realizacion de las acciones de mitigacion, restauracion y
control de todos aquellos impactos ambientales atribuibles al desarrollo de las obras y
actividades del Proyecto, que no hayan sido considerados por él mismo, en la descripcion
contenida en la MIA-P, asi como a la informacidn adicional presentada.

En caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en riesgo u ocasionen afectaciones
que llegasen a alterar los patrones de comportamiento de los recursos bidticos y/o algun tipo
de afectacién, dafo o deterioro sobre los elementos abidticos presentes en el predio del
Proyecto, asi como en su area de influencia, la Secretaria podra exigir la suspension de las
obras y actividades autorizadas para el mismo, asi como la instrumentacién de programas de
compensacion, ademds de alguna o algunas de las medidas de seguridad previstas en el
articulo 170, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

DECIMO TERCERO.- La Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales, a través de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Baja California Sur, vigilara el
cumplimiento de los Términos y Condicionantes establecidos en el presente instrumento, asi
como los ordenamientos aplicables en Materia de Impacto Ambiental. Para ello ejercera, entre
otras, las facultades que le confieren los articulos 55, 59 y 61, del Reglamento de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental.
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DECIMO CUARTO.- La Promovente deberd mantener en el sitio del Proyecto, copias del
expediente, de la MIA-P y de la presente Resolucion, para efectos de mostrarlas a la autoridad
competente que asi lo requiera, incluyendo los reportes solicitados en la presente Resolucion.

DECIMO QUINTO.- Se hace del conocimiento de la Promovente, que la presente Resolucion,
podra ser impugnada, mediante el recurso de revision, dentro de los quince dias habiles
siguientes contados a partir de la fecha de su notificacién, ante esta Delegacion Federal, quien
en su caso, acordara su admision, y el otorgamiento o denegacion de la suspensién del acto
recurrido, conforme a lo establecido en los articulos 176, de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, 3°, parrafo primero, fraccion XV'y 83, de la Ley Federal
de Procedimiento Administrativo.

DECIMO SEXTO.- Si derivado de las actividades que realice la Promovente, durante el
desarrollo del Proyecto, por su accion u omision ocasionen directa o indirectamente un dano
ambiental, serd responsable y estara obligado a la reparacion de los dafios o cuando esto no
sea posible, debera efectuar la compensaciéon ambiental que proceda, ademas, en caso de que
las obras y actividades del Proyecto ocasionaran algin dafio al ambiente se estara en los
supuestos que establecen los articulos del 10 al 13, de la Ley Federal de Responsabilidad
Ambiental y otros aplicables.

DECIMO SEPTIMO.- NOTIFIQUESE, personalmente el presente proveido al C. Rafael Lira
Bentz, Apoderado General de Paraiso BB México, S. de R.L. de C.V.,, Promovente del Proyecto
y hagasele saber que los autos del presente expediente podran ser consultados en las oficinas
de esta Delegacion Federal en el Estado de Baja California Sur, sito en Melchor Ocampo No.
1045, Colonia Centro, La Paz, B.C.S., de conformidad con el articulo 35, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo.

Asimismo, podra ser notificado a su acreditada la C. Lic. Lorena de Jesus Von Borstel Garcia.

Asi lo resolvio y firma,

U EGACION FEDER A
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EL DELEGADO FEDER?

S,
, JICP/MCMRU
BAJA CALIFORNIA SUR :
Ccep. Lic. Gabriel Mena Rojas.- Jefe de la Unidad Coordinadora de Delegaciones.- gabriel mena@semarnal pob.mx
Ccep. M. en C.- Alfonso Flores Ramirez.- Director General de Impacto vy Riesgo Ambiental-

contactodgira@semarnat gob mx
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C.cp. Ing. Sadl Colin Ortiz.- Ing. Sadl Colin Ortiz.- Delegado de la Procuradurfa Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado.- Para los efectos juridicos a que haya lugar, Ciudad.
p. Expediente
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