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. Bitacora:02/MA-1134/03/23
Mexicali,Baja California, 30 de mayo de 2024

Asunto: Autorizacion de cambio de uso
de suelo en terrenos forestales

ISABEL CRISTINA MIRANDA GARCIA
REPRESENTANTE LEGAL DE LA EMPRESA PROYECTOS Y
CONSTRUCCIONES MUSA S.A. DE C.V.

Visto para resolver el expediente instaurado a nombre de Isabel Cristina Miranda Garcia en su
caracter de representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V.
con motivo de la solicitud de autorizacién de cambio de uso del suelo en terrenos forestales, por
una superficie de 1,133,578.42 metros cuadrados, para el desarrollo del proyecto denominado
Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales DR-994-102,
DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008,
con ubicacion en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja California, y

RESULTANDO

.. Que mediante FORMATO FF-SEMARNAT-031 de fecha 28 de marzo de 2023, recibido en esta
Oficina de Representacion el 29 de marzo de 2023, isabel Cristina Miranda Garcia, en su
caracter de representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de CV,
presento la solicitud de autorizacion de cambio de uso dei suelo en terrenos forestales por una
superficie de 1133578.42 metros cuadrados, para el desarrollo del proyecto denominado
Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales DR-994-102,
DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008,
con pretendida ubicacion en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja California,
adjuntando para tal efecto Ia siguiente documentacion:

1.- Solicitud de Autorizacién de Cambio de Uso del Suelo en Terrenos Forestales, de fecha
28 de marzo de 2023, presentada el dia 29 de marzo de 2023, suscrita por el C. Victor
Manuel De La Torre Velazquez, quien se ostenta como Apoderado Legal de la empresa
Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V.

2.- Solicitud de Autorizacion de Cambio de Uso del Suelo en Terrenos Forestales, de fecha
28 de marzo de 2023, presentada el dia 21 de noviembre de 2023 como informacién en
alcance, suscrita por la C. Isabel Cristina Miranda Garcia, quien se ostenta como Apoderada
Legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V.

3.- Copia de ia identificacién oficial de la C. Isabel Cristina Miranda Garcia, Credencial para
Votar no. 1245037753745 expedida por el Instituto Nacional Electoral, con vigencia al 2033.

4.- Documento Técnico Unificado para el Cambio de Uso de Suelo en Terreno Forestal, del
proyecto denominado Desarrollo Inmobiliario Musa, S.A. de C.V., con pretendida ubicacién en
los predios identificados como Aguaje del Encino, Delegacién Presa Este, Municipio de
. Tijuana, Baja California, con superficie de 113-35-78.42 hectareas, superficie que se toma de

Q los siguientes predios:
PREDIQ —--—momoeeee SUPERFICIE (metros cuadrados)
DR-994-102 —-mmenmev 704,495.16
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DR-994-104 —-----m-- 125,501.98
DR-994-132 -=--mr-ee- 306,312.62
DR-003-934 -----r-m-- 231,977.163
DR-003-935 --amm-m-- 607,698.623
DR-003-937 ------—-- 17,366.162
DR-003-997 ---wwm-mm- 127,244.882
WM-771-088 ------— 205,908.74

Del predic DR-003-994, surgen los siguientes prediois materia del presente CUSTF
DR-003-987 -—---—-- 14,824.819 '

DR-003-985 -~we-v-mm-- 48,280.149
DR-003-986 -=-=n=mr-- 4,861.732
DR-003-934 -------— 164,010.463

Del predio DR-003-935, surgen los siguientes predids materia del presente CUSTF
DR-003-939 ----—-uuu- 110,404.085

DR-003-940 -=-=n-mmnn 38,731.430
DR-003-941 -wemmmmmmm 793,753
DR-003-935 —-sunmmm- 89,545.120

5.- Copia Certificada de la Escritura 136,353 (ciento treinta y seis mil trescientos cincuenta y
tres), volumen 3,583 (tres mil quinientos ochenta y fres) de fecha 09 de mayo de 2011,
celebrada ante la fe del Lic. Xavier Ibafiez Veramendi, Notario Publico nimero tres, en la
ciudad de Tijuana Baja California, en la que se protocoliza el Acta Constitutiva de la moral
denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A..de C.V.

6.- Copia Certificada de la Escritura 172,815 (ciento setenta y dos mil ochocientos quince),
Volumen 5,400 {(cinco mil cuatrocientos treinta y cuatro), de fecha 06 de febrero de 2018,
celebrada ante la fe del Lic. Xavier Ibafiez Veramendi, Notario Piblico nimero tres, en la
ciudad de Tijuana Baja California, misma que contiene el otorgamiento de un Poder General
para actos de administracion con todas las facultades generales. otorgado por la moral
denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A de C.V,, a favor de la C. lsabel Cristina
Miranda Garcia. :

7.- Oficio No. SD-536/2021 de fecha 09 de septiembre del 2021, girado por Luis Esteban
Renteria lbarra, Jefe del departamento de Urbanizacion de la Direccion de Administracion
Urbana del XXI Ayuntamiento de Tijuana, Baja California, en donde se autoriza e informa que
se a llevado a cabo la subdivisién del Lote Fraccion [lI-A-2-A de la rmanzana S7N (catastrado
como manzana 3) de la Colonia San Antonio de los Buenos de la delegacion La Presa Este,
de la ciudad de Tijuana, catastrado con clave DR-003-934, inscrito bajo partida 5990754 de
Seccion Civil de fecha 08 de diciembre del 2015, con folio real 1765308 con superficie de
231,977.163 metros cuadrados a nombre de Proyectos y Construcciones Musa S.A de CV,,
Fracciones resultantes denominadas: [I-A-2-A-1, I1-A-2-A-2, HI-A-2-A-3 vy |II-A2-A-4,
quedando lo anterior inscrito ante el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en
Tijuana, Baja California, con fecha de 15 de septiembre del 2021 bajo nartida 6251462.

8.- Oficio No. SD-585/2022 de fecha 03 de ocfubre de 2022, girado por el ARQ. Juan
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Enrique Bautista Corona, Director de Administracién Urbana del H. XXIV Ayuntamiento de
Tijuana, Baja California, en donde se autoriza e informa que el departamento ha llevado a
cabo fa subdivisién en siete fracciones del Lote Fraccion [iI-B resultante de la subdivisién del
predio denominado El Aguaje del Encino, de la Manzana S/N (catastrado como Lote 935 de
la manzana 3), de la Colonia San Antonio de los Buenos, de la Delegacién La Presa Este,
de Tijuana, catastrado con clave DR-003-935 inscrito bajo partida 5990754 de Seccién Civil

de fecha 08 de diciembre del 2015, folio real 1159170 a nombre de Proyectos y

Construcciones Musa S.A de C.V., Fracciones resultantes denominadas [|}-B-1 . [1-B-2-A,
[1-B-2-B, 1lI-B-3, [I-B-4, llI-B-5 y II-B-6 quedando lo anterior inscrito en el Registro Pudblico
de la Propiedad y de Comercio en Tijuana, Baja California con fecha de 07 de octubre del
2022, bajo partida 6296773. :

9.- Copia Certificada de la Escritura 29,154 (veintinueve mil ciento cincuenta y cuatrg),
Volumen 431 (cuatrocientos treinta y uno), de fecha 01 de julio de 2016, celebrada ante la fe
del Lic. Enrique Wehber Barreiro, Notaric Publico nimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja
California, misma que contiene la protocolizacion del Contrato de Compraventa a Plazos que
celebra por una parte el C. Cario Enrique Mizquiz Davila, en su caracter de Administrador
Unico de la sociedad mercantil denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas S.A de CV.,
como parte vendedora, y por el otro lado el C. Juan Fernando Ramén Muazquiz Reynoso, en
su caracter de apoderado de la sociedad denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A.
de C.V., como parte compradora, respecto del bien inmueble identificado como Fraccion E-4,
con superficie de 125,501.98 metros cuadrados, resultante de la subdivision de la fraccién I-A
del predio rustico denominado "El aguaje del Encino”, ubicado al norceste de la Mesa
Redonda, en la Delegacién de San Antonio de los Buenos, con clave catastral DR-994-104,
como se especifica en la Clausula Primera. La cual quedo debidamente registrada en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio en Tijuana, Baja California, bajo la partida
numero 6039916 de fecha 07 de diciembre del 2016.

10.- Copia Certificada de la Escritura 28,921 (veintiocho mil novecientos veintiuno), Volumen
425 (cuatrocientos veinticinco), de fecha 02 de junio de 2016, ceiebrada ante la fe del Lic.,
Enrique Wehber Barreiro, Notario Pblico namero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja
California, misma que contiene la protocolizacién del Contrato de Compraventa a Plazos que
celebra por una parte el C. Carlo Enrique Mizquiz Davila, en su caracter de Administrador
Unico de la sociedad mercantit denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas S.A. de C.V.,
como parte vendedora, y por el otro lado el C. Juan Fernando Ramén Mizquiz Reynose, en
su caracter de apoderado de la sociedad denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A.
de C.V., como parte compradora, respecto del bien inmueble identificado como el terreno
rustico Cuero de Venado, ubicado al Suroeste de la Presa Rodriguez, Delegacion de la
Presa Rodriguez (antes la mesa), Tijuana, Baja California, con superficie de 205,909.74
metros cuadrados, Clave Catastral WR-771-008, como se especifica en la Clausula Primera.
Anexando copia simple del Certificado de existencia y Libertad de Gravamenes Fiscales, ia
cual quedo debidamente registrada en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio en
Tijuana, Baja California, bajo la partida nimero 6047535 de fecha 29 de noviembre del 2016.

11.- Copia Certificada de la Escritura 28,832 (veintiocho mil ochocientos treinta y dos),
Volumen 422 (cuatrocientos veintidos), de fecha 20 de mayo de 2016, celebrada ante la fe
del Lic. J, Enrique Wehber Barreiro, Notario Plblico niimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja
California, misma que contiene la protocolizacién del Contrato de Compraventa a Plazos que
celebra por una parte el C. Carlo Enrique Mulzquiz Déavila, en su caracter de Administrador
Unico de la sociedad mercantil denominada Inmobiliaria vy Fraccionadora Lomas, S.A. de
C.V., como parte vendedora, y por el otro lado el C. Juan Fernando Ramén Muizquiz
Reynoso, en su caracter de apoderado de la sociedad denominada Proyectos y
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Construcciones Musa S.A. de C.V., como parte compradora, respecto del bien inmueble
identificado como las fracciones E-2-A, con supetficie de 704,495.16 metros cuadrados,
Clave Catastral DR-994-102 y E-2-B con superficie de 306,312.62 rnetros cuadrados, Clave
Catastral DR-994-132 resultantes de la subdivision de la fraccion E-Z, a su vez resultante de
la subdivisién de la fraccion I-A, del predio rustico denominado El aguaje del Encino, ubicado
al noreste de la Mesa Redonda, en la Delegacién de San Antonio de los Buenos, Tijuana,
Baja California, como se especifica en fa Clausula Primera. Anexando copias simples de los
Certificados de existencia y Libertad de Gravamenes Fiscales. La cual quedo debidamente
registrada en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio en Tijuana, Baja California,
bajo la partida numero 6030220 de fecha 24 de agosto del 2016.

12.- Copia Certificada de la Escritura 28,726 (veintiocho mil setecientos veintiséis), Volumen
420 (cuatrocientos veinte), de fecha 05 de mayo de 2016, celebrada ante la fe del Lic. J.
Enrigue Wehber Barreiro, Notario Publico nimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja
California, misma que contiene la protocolizacion del Contrato de Compraventa a Plazos que
celebra por una parte la Sociedad mercantil denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas
S.A. de C.V., como parte vendedora, y por el otro lado la sociedad denominada Proyectos
Desarrollos y Materiales para la Construccién de Baja California SA. de C.V., como parte
compradora, respecto del bien inmueble identificado como Fraccion B con superficie
127,244 882 metros cuadrados, resultante de la divisién de la fraccién 1I-A, del predio rustico
que se encuenira ubicado al Noroeste de la Mesa Redonda, de la Delegacion San Antonio
de los Buenos, Tijuana, Baja California, como se especifica en la Clausula Primera. Contrato
debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, bajo partida
6066746 de fecha 06 de julio de 2017. :

13.- Copia certificada del Contrato de Comodato de fecha 01 de enero del 2021, celebrado
ante la fe del Lic Pedro Chavez Sanchez, Notario adscrito a la Notaria nimero 3, en la
ciudad de Tijuana, Baja California en donde por una parte Proyectos Desarrollos y Materiales
para la Consfruccion de Baja California S.A de:C.V., El Comodente y por otra parte la
empresa denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A de CV,, El Comodatario, por
medio del cual el Comodante otorga en comodato a el Comodataric el inmueble identificado
como Fraccién B con superficie 127,244.882 metros cuadrados, identificado bajo la clave
catastral DR-003-997, ubicado al Noroeste de la Mesa Redonda de la Delegacion San
Antonio de los Buenos, Tijuana, Baja California, formalizado mediante Escritura Numero 28,
726, Volumen 420, de fecha 05 de mayo de 2016, exponiendo en la clausula Sexta.- Queda
expresamente convenido que el Comodatario podra llevar a cabo todos y cada uno de los
contratos que requiera para el cumplimiento de sus fines, aun cuando requiera conceder a un
tercero el uso de la cosa entregada en comodato, asi como realizar los tramites que le sean
necesarios para el cumplimiento de sus fines ante cualquier Autoridad, ya sea del ambito
Municipal, Estatal o Federal. :

14.- Copia Certificada del Convenio modificatorio al Contrato Comodato de fecha 20 de enero
de 2021, en donde se modifica la clausula sexta para quecar como sigue: gueda
expresamente convenido que el comodatario podra llevar a cabo todos y cada uno de los
contratos que requiera para el cumplimiento de sus fines, aun cuando requiera conceder a un
tercero el uso de la cosa entregada en comodato, asi como realizar los framites que le sean
necesarios para el cumplimiento de sus fines ante cualquier Autoridad, ya sea del ambito
Municipal, Estatal o Federal, incluyendo entre estos el camnio de usc de suelo,
entendiéndose directamente con Proteccion Ambiental y Recursos Naturales de la
SEMARNAT en baja california para la aprobacién y obtencion del Documento Técnico
Unificado, asi como del Manifiesto de Impacto ‘Ambiental, sobre el inmueble objeto del
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presente contrato.

15.- Copia Certificada de la Sentencia Definitiva del expediente 472/13 de fecha 24 de
septiembre 2013, relativo al Juicio Ordinario Civil, donde se resuelve por la Juez Quinto Civil,
Lic. Maria del Rosario Plascencia Ibarra, lo siguiente: Segundo.- Se declara que Inmobiliaria
y Fraccionadora Lomas S.A. de C.V., en virtud de haber operado en su favor la prescripeidn
positiva se ha convertido en propietaric de las tres fracciones de terreno, resultanies de la
subdivision del predio conocido como Aguaje del Encino, e identificadas como Fraccién [lI-B,
con superficie de 607,698.623 metros cuadrados y Clave catastral DR-003-935; Fraccion
HI-A-2A, con superficie de 231,977.172 metros cuadrados y clave catastral DR-003-934 y
Fraccion lll-A-2-c, con superficie de 17,366.171 m2 y clave catastral DR-003-937 asi como las
construcciones en ellas existentes. por otra parte, la moral Inmobiliaria y Fraccionadora
Lomas 8.A. de C.V., cede los derecho litigiosos a la moral Proyectos y Construcciones Musa
S.A. de C.V,, por lo cual las propiedades quedaron debidamente registrada en el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio en Tijuana, Baja California, a nombre de esta aitima,
bajo la partida nimero 5990754 de fecha 04 de diciembre del 2015. '

16.- Copia del pago de derechos realizado en el Banco Nacional de México de fecha 24 de
marzo de 2023, por la moral Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., por la cantidad
de $85,415.00 (ochenta y cinco mil cuatrocientos quince pesos 00/100 m.n.), por concepto de
Tramite Unificado de Cambio de Uso de Suelo Forestal Modalidad particular inciso b) grado
medio. '

I Que mediante oficio N° ORBC/SAI/UARRN/DSFS/2704/23 de fecha 25 de octubre de 2023, esta

Oficina de Representacion, requirié a Victor Manuel de la Torre Velazquez, en su caracter de
representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., informacién
faltante del expediente presentado con motivo de la solicitud de autorizacion de cambio de uso
del suelo en temenos forestales para el desarrollo del proyecto denominado Desarrollo
Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales DR-994-102, DR-994-104,
DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008, con ubicacion
en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja California, haciéndole la prevencion que
al no cumpilir en tiempo y forma con o solicitado, el tramite seria desechado, la cual se refiere a
lo siguiente:

Del Estudio Técnico Justificativo (Documento Técnico Unificado):

1.- Respecto a la superficie propuesta para cambio de uso de suelo en terreno forestal, se
le solicita presentar el desglose de las dreas por concepto de acuerdo a la actividad que se
realizarg en el predio o predios.

2.- Respecto del area donde se colocaran los ejemplares de plantas que seran rescatadas,
misma gue debera ser considerada como area de conservacion, se le solicita lo siguiente:

a) la superficie
b) La ubicacién en coordenadas UTM.
¢} Nimero de individuos por especie a rescatar.

De la documentacion legal:

1.- De conformidad con lo establecido por el articulo 139 fraccion Il del Reglamento de Ia
Ley de la materia, en concordancia con el diverso 19 de la Ley Federal de Procedimiento
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Administrativo, el C. Victor Manuel De La Torre Veldzquez, debe acredita la existencia de la
empresa Proyectos y Construéciones MUSA S.A. de C.V. y su legal representacion a nombre
de la misma, por lo que presenta Escritura nimero Escritura 136,353 (ciento treinta y seis mil
trescientos cincuenta y tres), Volumen 3,583 (tres mil quinientos ochente y tres) de fecha 09 de
mayo de 2011, con 1o que se acredité la existencia de la Sociedad Mercantil que promueve, sin
embargo, para comprobar la legal representacion de la misma, anexd original de la Carta
poder simple de fecha 28 de febrero de 2023, en el que la C.P. Martha Alicia Fuentes Garcia,
con carécter de apoderada legal de la empresa Proyectos y Construcciones MUSA S.A. de
C.V., otorga en favor del C. Victor Manuel De La Torre Velazquez, facultades para que se
entienda y realice las gestiones correspondientes ante las diversas autoridades rectoras
necesarias para la aprobacion y obtencion del documento técnico unificado, asi como el
manifiesto de impacto ambiental, sobre el inmueble lote 8 manzana 771 con superficie de
205,909.740 metros cuadrados, ubicado en cueros dé venado en Tijuana, Baja California, con
clave Catastral WM-771-008, }

Al respecto, esta autoridad determina que el C. Victor Manuel De La Torre Veijazquez, no
acredita la representacion legal de la moral Proyectos y Construcciones MUSA S.A. de C.V,,
con el documento antes descrito, lo anterior debido a que el articulo 12 de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, establece que la representacion de las personas fisicas o
morales ante la Administracion Publica Federal para formular solicitudes, debera acreditarse
mediante instrumento publico, y solo en el caso de personas fisicas, mediante carta poder
firmada ante dos testigos v ratificadas las firmas del otorgante y testigos ante las propias
autoridades o fedatario pulblico, por lo que al no presentar un instrumento publico
(debidamente notariado), donde demuestre que la moral Proyectos y Construcciones MUSA
S.A. de C.V., le otorgo poderes o facultades de representacion, no es posible reconocerle el
cardcter de apoderado legal de la misma, ya que quien debi6 suscribir la solicitud de
autorizacién del Tramite Unificado de Cambio de Uso de Suelc, es precisamente el
Representante Legal de la moral en comento, quien si posee las facultades necesarias para
obligar a la empresa, y no el particular ajeno a la misma quien no obstante de tener
autorizacion del Apoderado Legal, la Ley no le da facultades de representacion, ni sus actos
pueden obligar a la moral que pretende representar en el presente procedimiento,

Lo anterior aunado a que la Apoderada Legal C.P. Martha Alicia Fuentes Garcia, unica y
exclusivamente le faculta a actuar respecto del inmueble lote 8 manzana 771 con superficie
de 205,909.740 metros cuadrados, ubicado en cueras de venado en Tijuana, Baja California,
con clave catastral WM-771-008 y no sobre el resto: de los inmuebles materia de la presente
solicitud de autorizacién, por lo anterior, tampoco es factible darle fusrza legal al escrito de
fecha 03 de julio de 2023, en el que el C. Victor Manuel De La Torre Velazquez, solicita el
cambio de representante legal ante la SEMARNAT, como parte del proceso de solicitud de
autorizacién de CUSTF, nombrando al efecto a la C. lsabel Cristina Miranda Garcia, lo
anterior debido a que como ya se expuso, el promovente no tiene la capacidad legal de
obligar a la moral Proyectos y Construcciones MUSA S.A, de C.V, y en todo caso
Unicamente podria actuar respecto del inmueble lote 8 manzana 771 con superficie de
205,909.740 metros cuadrados, ubicado en cueros de venado en Tijuana, Baja California,
con clave Catastral WM-771-008. Por lo que no da cumplimiento a estos requisitos legales y
debera presentar la documentacion correcta. .

2 - Por otra parte el mismo articulo 139 del Reglamento de la materie, exige la presentacion
del documento con el que se acredite la propiedad del predio a afactar 0 en su caso, Ia
posesion o la legal disposicién del mismo, para lo cual el promovente sefiald en su
Documento Técnico Unificado que el cambio de uso de suelo en terrenos forestales, tenia
una pretendida ubicacion en los predios identificados como  Aguaje de!l Encing,
Fraccionamiento Valles, Delegacién La Presa Este, Municipio de Tijuana, Baja California,
con superficie de afectacién de 113-35-78-42 hectareas, sin embargo presenta
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documentacion de diversos predios los cuales no concuerdan lo la solicitud realizada, por lo
anterior, a que no identifican fehacientemente en cual predio o en que partes de los predios de
los cuales presentd la documentacion legal, se pretende realizar el cambio de uso de suelo
solicitado de algunos de ellos, aunado a que en aigunos de ellos no presenta la inscripcién en
el registro publico de la propiedad y del comercio requerido, es que no acredita la legal
disposicion de los predios para el trdmite que se esta realizando, por lo que el promovente
debe presentar la ubicacién exacta del cambio de uso de suelo solicitado y la documentacion
del o los predios involucrados, enfatizando los poligonos en que se llevara a cabo el cambio de
uso de suelo con sus respectivos archivos de coordenadas en Excel y Shaphile,

. Que mediante ESCRITO S/N de fecha 17 de noviembre de 2023, recibido en esta Oficina de
Representacion el dia 21 de noviembre de 2023, Isabel Cristina Miranda Garcia, en su caracter
de representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., remitid la
informacion faltante que fue solicitada mediante oficioc N°ORBC/SAFUARRN/DSES/2704/23 de
fecha 25 de octubre de 2023, la cual cumplié con lo reguerido.

V. Que mediante oficio N> ORBC/SAI/UARRN/DSFS/988/23 de fecha 17 de abril de 2023 recibide el
21 de abril de 2023, esta Oficina de Representacion, requirié opinién al Consejo Estatal Forestal
sobre la viabilidad para el desarrolio del proyecto denominado Desarrolfo Inmobiliario MUSA, en
fos predios con claves catastrales DR-994-102, DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934,
DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008, con ubicacién en el o los municipio{s)
Tijuana en el estado de Baja California.

v. Que mediante oficio N° ORBC/SAI/UARRN/DSFS/1693/23 de fecha 10 de julio de 2023 esta
Oficina de Representacion notificé a Victor Manuel de la Torre Velazquez, en su caracter de
representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V. que se llevaria
a cabo la visita técnica al o los predios sujetos a cambio de uso de suelo en terrenos forestales
del proyecto denominado Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales
DR-994-102, DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y
WM-771-008 con pretendida ubicacion en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja
California atendiendo lo siguiente:

5i existe inicio de obra en la superficie solicitada.

Que el area solicitada donde se llevara a cabo el proyecto, no haya sido afectada por algin
incendio forestal, tala o desmonte.

Las coordenadas UTM que delimitan el area sujeta a cambio de uso de suelo en terrenos
forestales, correspondan a las manifestadas en el documento técnico unificado.

La superficie y vegetacion forestal que se pretende afectar, correspondan a lo manifestado
en el documento técnico unificado.

Tipo de vegetacion forestal y su estado en la superficie solicitada.

Que el nimero de individuos por especie gue seran removidas dentro del area sujeta a
cambio de uso de suelo, correspondan a los estimados en el documento técnico unificado.

Las medidas de mitigacién de impactos ambientales contempladas en el documento técnico
unificado sean las adecuadas para la realizacién del proyecto.

Que los servicios ambientales que se veran afectados con la implementacion Y operacion
del proyecto, correspondan a los manifestados en el documento técnico unificado.

Actividad que se pretende realizar.

vi. Que derivado de la visita técnica al o los predios sujetos a cambio de uso de suelo en terrenos
forestales realizada por el personal técnico de la Oficina de Representacion y de acuerdo al acta
circunstanciada levantada los dias 20 y 21 de julio de 2023 firmada por el promovente y/o su N

representante se observé lo siguiente: ' (]

SN

-
&

%
AN
/ Y

{
{

Calzada Cetys No. 2798, Edificio C, tercer nivel, local 19, Colonia Rivera, C.P, 21259, Mexicali, Baja California, www.gob.mx/semarnat
Tels: 01-686-6-04-42.08; delegado@be.semamat.gob.mx

7 de 31




VI,

VIt

N 2c24

/J Felipe Carvillo
PUERT»Q

MIEDIO AMBIENTE

OFICINA DE REPRESENTACION EN EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
OFICIO N° ORBC/SGPA/UARRN/DSFS/1090/24

Del informe de la Visita Técnica

No existe inicio de obra en la superficie solicitada, que haya implicado el cambio de uso de
suelo en terrenos forestales. f

El area solicitada donde se llevara a cabo el proyecto no ha sido afectada por algin
incendio forestal, tala o desmonte.

Las coordenadas UTM gue delimitan el area sujeta a cambio de usc de suelo en terrenos
forestales, corresponden a las manifestadas en el documento técnico unificado.

La superficie y vegetacion forestal que se pretende afectar corresponde a lo manifestado en
el documentio técnico unificado. §

La vegetacion forestal que se pretende afectar es tipo chaparral, primaria en buen estado de
conservacion. '

El ndmero de individuos por especie gue seran removidas en el predio dentro del area
sujeta a cambio de uso de suelo, corresponden a los estimados qus se establecen en el
documento técnico unificado. : :
En el area propuesta para cambio de uso de suelo se observo la prasencia de Ferocactus
viridescens, especie con estatus de amenazada en la NOM-058-SEMARNAT-2010.

El area propuesta para el proyecto se encuentra fuera de areas naturales protegidas y se
encuentra dentro del sitio prioritarios para la conservacion de la biodiversidad terrestre con
clave 8.

Las medidas de mitigacién de impactos ambientales contempladas er el documento técnico
unificado son las adecuadas. 1

Los servicios ambientales que se veran afectados con la implementacién y operacion del
proyecto corresponden a los manifestados en el documento técnico unificado.

E| Documento Técnico Unificado Modalidad "A" plantea un complejo inmobiliario residencial.

Que mediante oficioc N° ORBC/SGPA/UARRN/DSFS/367/24 de fecha 20 de febrero de 2024, esta
Oficina de Representacion, con fundamento en los articulos 2 fraccion 1, 3 fraccion il, 7 fraccién
XXVIII, 10 fraccion XXX, 14 fraccién X!, 93, 94, 95,:96, 97, 98, 99, 100, 139, 140 de la Ley
General de Desarrollo Forestal Sustentable y 139, 141, 143, 144 y 152 de su Reglamento; en los
Acuerdos por los que se establecen los niveles de equivalencia para la compensacion ambiental
por el cambio de uso de suelo en terrenos forestales, los criterios técnicos y el método que
debera observarse para su determinacion y en los costos de referencia para la reforestacién o
restauracion y su mantenimiento, publicados en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de
septiembre de 2005 y 3 de marzo de 2023 respectivamente, notifico @ Isabel Cristina Miranda
Garcia en su caracter de representante legal de [a empresa Proyectos y Construcciones Musa
S.A. de C.V., que como parte del procedimiento para expedir la autorizacion de cambio de uso
de suelo en terrenos forestales, deberia depositar ante el Fondo Forestal Mexicano, la cantidad
de $13,721,389.55 (trece millones setecientos veintiun mil trescientos ochenta y nueve
pesos 55/100 M.N.), por concepto de compensacion ambiental para ser destinados a las
actividades de reforestacion o restauracién y su mantenimiento en una superficie de 419.42
hectareas con vegetacion de Chaparral, preferentemente en el estado de Eiaja California.

Que mediante ESCRITO S/IN de fecha 11 de abril de 2024, recitido en esta Oficina de
Representacion el dia 12 de abril de 2024, Isabel Cristina Miranda Garcia en su caracter de
representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa 8.A. de C.V,, notificd haber
realizado el deposito al Fondo Forestal Mexicano por la cantidad de $ 13,721,389.55 (trece
millones setecientos veintiun mil trescientos ochenta y nueve pesos 55/100 M.N.) por
concepto de compensacién ambiental para ser destinados a las actividades de reforestacion o
restauracion y su mantenimiento en una superficie: de 419.42 hectareas con vegetacion de
Chaparral, preferentemente en el estado de Baja California.
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Que con vista en Ias constancias y actuaciones de procedimiento arriba relacionadas, las cuales
obran agregadas al expediente en que se actia; v

CONSIDERANDO

Que esta Oficina de Representacion de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
eés competente para dictar la presente resolucién, de conformidad con lo dispuesto por los
articulos 34 y 35 fraccion XIV del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente vy
Recursos Naturales.

. Que la via intentada por el interesado con su escrito de mérito, es la procedente para instaurar el

procedimiento de autorizacion de cambio de uso de suelo en terrenos forestales, conforme a lo
establecido en los articulos 10 fraccién XXX, 14 fraccion Xl, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99 y 100 de
la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, asi como de los articulos 139, 141, 143, 144 y
152 de su Reglamento; 30 primer parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion
al Ambiente, 9, 12 fracciones |, Iil, V y VIIl de su Reglamento.

Que con el objeto de verificar el cumplimiento de los requisitos de solicitud establecidos por los
articulos 15 de la Ley Federal de Procedimienic Administrativo, asi como 139 y 141 del
Reglamento de la Ley General de Desarrolio Forestal Sustentable, esta Unidad Administrativa se
avocd a la revision de la informacién y documentacién que fue proporcionada por el promovente,
mediante sus escritos de solicitud y subsecuentes, considerando lo siguiente:

1.- Por lo que corresponde al cumplimiento de los requisitos de solicitud establecidos en el
articulo 15 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, parrafos segundo y tercero, esta
disposicion establece:

Articulo 15...

Las promociones deberén hacerse por escrifo en el que se precisaré el nombre, denominacién o
razon social de quién o quiénes promuevan, en su caso de su representante legal, domicilio para
recibir notificaciones asi como nombre de la persona o personas autorizadas para recibirlas, la
peticion que se formula, fos hechos o razones que dan motivo a la peticién, el organo
administrativo a que se dirigen y lugar y fecha de su emisién. El escrito debers estar firmado por
el interesado o su representante legal, a menos que no sepa ¢ no pueda firmar, caso en el cual
se imprimira su huella digital.

El promovente debera adjuntar a su escrito los documentos que acrediten su personalidad, asi
como los que en cada caso sean requeridos en los ordenamientos respectivos.

Con vista en las constancias que obran en el expediente en que se actda, se advierte que los
requisitos previstos por el articulo 15 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, parrafo
segundo y tercero fueron satisfechos mediante FORMATO FF-SEMARNAT-031 de fecha 28 de
Marzo de 2023, el cual fue signado por Isabel Cristina Miranda Garcia, en su caracter de
representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., dirigido al
Titular de la Oficina de Representacion de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, en el cual solicita la autorizacién de cambio de uso de suelo en terrenos forestales,
por una superficie de 1133578.42 metros cuadrados, para el desarrollo del proyecto denominado
Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales DR-994-102,
DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008,
con pretendida ubicacién en el municipio o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja
California.
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2.- Por lo que corresponde al cumplimiento de los :requisitos de solizitud establecidos en el
articulo 139 del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (RLGDFS),
que dispone:

Articulo 139. Para solicitar la autorizacion de Cambio de uso def suelo en Terrenos forestales, el
interesado presentaré la soficitud mediante el formato que para tal efecto expida la Secretaria, el
cual debera contener, por lo menos, lo siguiente: :

[ Nombre o denominacién o razoén social, asi como domicilio, nimero felefénico y correo
electrénico del solicitante;

II. Lugar y fecha;
{il. Datos de ubicacién del predio o Conjunto de predios, 'y

IV. Supertficie forestal solicitada para el Cambio de uso de suelo y el tipo de vegetacion por
afectar identificada conforme a la Clasificacion del Usc de Suelo y Vegetacion del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia. :

A la solicitud a que se refiere el parrafo anterior, se debera anexar lo siguiente:
1. Copia simple de la identificacién oficial del solicitante;

Il. Original o copia certificada del instrumento con el cual se acredite la personalidad def
representante legal o de quien soficite el Cambio de uso de suelo a aombre del propietario o
poseedor del predio, asi como copia simple para su cotejo,

1. Original o copia certificada del titulo de propiedad, debidamente inscrito en el registro publico
que corresponda o, en su caso, del documento que acredite la posesion o el derecho para
realizar actividades que impliquen el Cambio de uso del suelo en Terrenos forestales, asi como
copia simple para su cotejo; . -

IV. Tratandose de ejidos o comunidades agrarias, deberd presentarse original o copia certificada
del acta de asambiea de conformidad con la Ley Agraria en la que conste el acuerdo de Cambio
del uso def suelo en ef terreno respectivo, y ;

V. El estudio técnico justificativo, en formato impreso y electrénico o digital.

Con vista en las constancias que obran en el expediente, se advierte que |os requisitos previstos
por el articulo 139, pérrafo primero del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable, éstos fueron satisfechos mediante la presentacion del formato de solicitud de
autorizacién de cambio de uso de suelo en terrenos forestales FF-SEMARNAT-031, debidamente
requisitado v firmado por el interesado, donde se asientan los datos que dizho parrafo sefiala.

Por io que corresponde al requisito establecido en el citado articulo 138 fraccién V del RLGDFS,
consistente en presentar el estudio técnico justificativo del proyectc en cuestion, éste fue
satisfecho mediante el documento denominado documento técnico unificado que fue exhibido por
el interesado adjunto a su solicitud de mérito, el cual se encuentra firmado por lsabel Cristina
Miranda Garcia, en su caracter de representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones
Musa S.A. de C.V., asi como por ING. MARIO SOTO GARCIA en su caracter de responsable
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técnico de la elaboracién del mismo, quien se encuentra inscrito en el Registro Forestal Nacional
como prestador de servicios técnicos forestales en el Lib. BC T-Ul Vol. 2 Nim. 11.

Por lo que corresponde al requisito previsto en el citado articulo 139 fracciones Il y IV del
RLGDFS, consistente en presentar original o copia certificada del titulo de propiedad,
debidamente inscrito en el registro publico que corresponda o, en su caso, del documento gue
acredite la posesion o el derecho para realizar actividades que impliquen el cambio de uso del
suelo en terrenos forestales, éstos quedaron satisfechos en el presente expediente con los
siguientes documentos:

1.- Solicitud de Autorizacion de Cambio de Uso del Suelo en Terrenos Forestales, de fecha 28 de
marzo de 2023, presentada el dia 29 de marzo de 2023, suscrita por la C. Isabel Cristina
Miranda Garcia, quien se ostenta como Apoderada Legal de la empresa Proyectos y
Construcciones Musa S.A. de C.V. '

2.- Copia de la identificacién oficial de la C. Isabel Cristina Miranda Garcia, Credencial para Votar
no. 1245037753745 expedida por el Instituto Nacional Electoral, con vigencia al 2033.

3.- Documento Técnico Unificado Modalidad A para el Cambio de Uso de Suelo en Terreno
Forestal, del proyecto denominado Desarrollo Inmobiliario Musa, con pretendida ubicacién en los
predios identificados como Aguaje del Encino, Delegacién Presa Este, Municipio de Tijuana, Baja
California, con superficie de 113-35-78.42 hectareas, superficie que se toma de los siguientes

predios:

PREDIO --—----— SUPERFICIE (metros cuadrados)
DR-994-102 - 704,495.16

DR-994-104 —--meneo- 125,501.98

DR-994-132 —wememmm- 306,312.62

DR-003-934 ——--- 231,977.163

DR-003-935 ~——--- 607,698.623

DR-003-937 -——-—--- 17,366.162

DR-003-997 --—--—— 127,244 882

WM-771-088 -------— 205,909.74

Del predio DR-003-994, surgen los siguientes predios materia del p'resente Ccus

DR-003-987 -----—---- 14,824.819
DR-003-985 -------- —48,280.149
DR-003-986 -------- 4,861.732
DR-003-934 -----—-—- 164,010.463

Def predio DR-003-935, surgen los siguientes predios materia del presente CUS

DR-003-939 -—----- - 110,404.085
DR-003-940 ------ 38,731.430
DR-003-941 --—-—-- 793.753
DR-003-935 -————- 89,545.120

4.- Copia Certificada de la Escritura 136,353 (ciento treinta y seis mil trescientos cincuenta y ?{i}
' ' A
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tres), volumen 3,583 (tres mil quinientos ochenta y tres} de fecha 09 de mayo de 2011,
celebrada ante la fe del Lic. Xavier Ibafez Veramendi, Notario Publico ndmero tres, en la ciudad
de Tijuana Baja California, en la que se protocoliza el Acta Constitutiva de la moral denominada
Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V. i

5.- Copia Certificada de la Escritura 172,815 (ciento setenta y dos mil ochocientos guince),
Volumen 5,400 (cinco mil cuatrocientos treinta y cuatro), de fecha (6 de febrero de 2018,
celebrada ante la fe del Lic. Xavier Ibafiez Veramendi, Notario Publico namero tres, en la ciudad
de Tijuana Baja California, misma que contiene el otorgamiento de un Poder General para actos
de administracién con todas las facultades generales, otorgado por la moral denominada
Proyectos y Construcciones Musa S.A de C.V., a favor de Ia C. Isabel Crist na Miranda Garcia.

6.- Oficio No. 8D-536/2021 de fecha 09 de septiembre del 2021, girado por Luis Esteban
Renteria Ibarra, Jefe del departamento de Urbanizacion de la Direccién ce Administracion Urbana
del XXI Ayuntamiento de Tijuana, Baja California, en donde se autoriza e informa que se a
llevado a cabo la subdivisién del Lote Fraccion llI-A-2-A de la manzana S7N (catastrado como
manzana 3) de la Colonia San Antonio de los Buenos de la delegacion La Presa Este, de la
ciudad de Tijuana, catastrado con clave DR-003-934, inscrito bajo partida 5990754 de Seccion
Civil de fecha 08 de diciembre del 2015, con folio real 1165308 con superficie de 231,977,163
metros cuadrados a nombre de Proyectos y Construcciones Musa S.A de C.V., Fracciones
resultantes denominadas: IlI-A-2-A-1, I-A-2-A-2, Ill-A-2-A-3 y 1lI-A2-A-4, quedando lo anterior
inscrito ante el Registro Publico de la Propiedad y de: Comercio en Tijuana, Baja California, con
fecha de 15 de septiembre del 2021 bajo partida 6251462.

7.- Oficio No. SD-585/2022 de fecha 03 de octubre de 2022, girado par el ARQ. Juan Enrigue
Bautista Corona, Director de Administracién Urbana del H. XXIV Ayuntamiento de Tijuana, Baja
California, en donde se autoriza e informa que el departamento ha llevedo a cabo la subdivision
en siete fracciones del Lote Fraccién III-B resultante de la subdivisién cel predio denominado E|
Aguaje del Encino, de la Manzana S/N (catastrado como Lote 935 de la manzana 3), de la
Colonia San Antonio de los Buenos, de la Delegacion La Presa Este, de Tijuana, catastrado con
clave DR-003-935 inscrito bajo partida 5990754 de Seccion Civil de fecha 08 de diciembre del
2015, folio real 1159170 a nombre de Proyectos y Construcciones Musa S.A de C.V., Fracciones
resultantes denominadas III-B-1, 11I-B-2-A, [1I-B-2-B, HI-B-3, li-B-4, HI-B-5 y [lI-B-6 guedando lo
anterior inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad y de Comercio en Tijuana, Baja California
con fecha de 07 de octubre del 2022, bajo partida 6296773.

8.- Copia Certificada de la Escritura 29,154 (veintinueife mil ciento cincuenta y cuatro), Volumen
431 (cuatrocientos treinta y uno), de fecha 01 de julio de 2016, celebrada ante la fe del Lic.

Enriqgue Wehber Barreiro, Notario Publico nimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja California, -

misma que contiene la protocolizacion del Contrato de Compraventa a Plazos que celebra por
una parte el C. Carlo Enrique Mizquiz Dévila, en su caracter de Administrador Unico de la
sociedad mercantil denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas &$.A de CV.,, como parte
vendedora, y por el otro lado el C. Juan Fernando Ramén Muzquiz Reynoso, en su caracter de
apoderado de la sociedad denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., como
parte compradora, respecto del bien inmueble identificado como Fraccion E-4, con superficie de
125,501.98 metros cuadrados, resultante de la subdivision de la fraccidon -A del predio rustico
denominado "E! aguaje del Encino", ubicado al noroeste de la Mesa Redonda, en la Delegacion
de San Antonio de los Buenos, con clave catastral DR-994-104, como se especifica en la
Clausula Primera. La cual quedo debidamente registrada en el Registro Pdblico de la Propiedad y
del Comercio en Tijuana, Baja California, bajo la partida nimero 6039916 de fecha 07 de
diciembre del 2016. ' :
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9.- Copia Certificada de la Escritura 28,921 (veintiocho mil novecientos veintiuno), Volumen 425
(cuatrocientos veinticinco), de fecha 02 de junio de 2016, celebrada ante la fe del Lic., Enrique
Wehber Barreiro, Notario Piblico nimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja California, misma que
contiene la protocolizacién del Contrato de Compraventa a Plazos que celebra por una parte el
C. Carlo Enrigue Muzquiz Déavila, en su caracter de Administrador Unico de la sociedad mercantil
denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas S.A. de C.V., como parte vendedora, y por el
ofro lado el C. Juan Fernando Ramén Muazquiz Reynoso, en su caracter de apoderado de la
sociedad denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., como parte compradora,
respecto del bien inmueble identificado como el terreno rustico Cuero de Venado, ubicado al
Suroeste de la Presa Rodriguez, Delegacién de la Presa Rodriguez (antes la mesa), Tijuana,
Baja California, con superficie de 205,909.74 metros cuadrados, Clave Catastral WR-771-008,
como se especifica en la Clausula Primera. Anexando copia simple del Certificado de existencia y
Libertad de Gravamenes Fiscales, la cual quedo debidamente registrada en el Registro Pablico
de ia Propiedad y del Comercio en Tijuana, Baja California, bajo la partida nimero 6047535 de
fecha 29 de noviembre del 2016. ,

10.- Copia Certificada de la Escritura 28,832 (veintiocho mil ochocientos treinta y dos), Volumen
422 (cuatrocientos veintidos), de fecha 20 de mayo de 2016, celebrada ante la fe del Lic. J,
Enrique Wehber Barreiro, Notario Pablico nGmero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja California,
misma que contiene la protocolizacion del Contrato de Compraventa a Plazos que celebra por
una parte el C. Carlo Enrique Mizquiz Dévila, en su cardcter de Administrador Unico de |a
sociedad mercantil denominada Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas, S.A. de C.V., como parte
vendedora, y por el otro lado el C. Juan Fernando Ramén Mizquiz Reynoso, en su caracter de
apoderado de la sociedad denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., como
parte compradora, respecto del bien inmueble identificado como las fracciones E-2-A, con
superficie de 704,495.16 metros cuadrados, Clave Catastral DR-994-102 y E-2-B con superficie
de 306,312.62 metros cuadrados, Clave Catastral DR-994-132 resultantes de la subdivisién de la
fraccién E-2, a su vez resultante de la subdivision de la fraccion I-A, del predio rustico
denominado El aguaje del Encino, ubicado al noreste de la Mesa Redonda, en la Delegacién de
San Antonio de los Buenos, Tijuana, Baja California, como se- especifica en fa Clausula Primera.
Anexando copias simples de los Certificados de existencia y Libertad de Gravamenes Fiscales.
La cual quedo debidamente registrada en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio en
Tijuana, Baja California, bajo la partida niimero 6030220 de fecha 24 de agosto del 2016.

11.- Copia Certificada de la Escritura 28,726 (veintiocho mil setecientos veintiséis), Volumen 420
(cuatrocientos veinte), de fecha 05 de mayo de 2016, celebrada ante la fe del Lic. J. Enrigue
Wenber Barreiro, Notario Publico nimero 17, de la ciudad de Tijuana, Baja California, misma que
contiene la protocolizacién del Contrato de Compraventa a Plazos que celebra por una parte la
Sociedad mercantil denominada Inmobiliaria y Fraccionadora: Lomas S.A. de C.V., como parte
vendedora, y por el otro lado la sociedad denominada Proyectos Desarrollos y Materiales para la
Construccion de Baja California S.A. de C.V., como parte compradora, respecto del bien inmueble
identificado como Fraccién B con superficie 127,244.882 metros cuadrados, resultante de la
divisién de la fraccién II-A, del predio rustico que se encuentra ubicado al Noroeste de la Mesa
Redonda, de la Delegacion San Antonio de los Buenos, Tijuana, Baja California, como se
especifica en la Clausula Primera. Contrato debidamente inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio, bajo partida 6066746 de fecha 06 de julio de 2017.

12.- Copia certificada del Contrato de Comodato de fecha 01 de enero del 2021, celebrado ante
la fe del Lic Pedro Chavez Sanchez, Notario adscrito a la Notaria ndmero 3, en la ciudad de
Tijuana, Baja California en donde por una parte Proyectos Desarrollos y Materiales para la
Construccidon de Baja California S.A de C.V., El Comodante y por otra parte la empresa
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denominada Proyectos y Construcciones Musa S.A de C.V., El Comodarario, por medio de! cual
el Comodante otorga en comodato a el Comodatario el inmueble identificado como Fraccién B
con superficie 127,244.882 metros cuadrados, identificado bajo la clave catastral DR-003-997,
ubicado al Noroeste de la Mesa Redonda, de la Delegacion San Antonic de los Buenos, Tijuana,
Baja California, formalizado mediante Escritura Numero 28, 726, Voluman 420, de fecha 05 de
mayo de 2016, exponiendo en la clausula Sexta.- Queda expresamente convenido que el
Comodataric podra llevar a cabo todos y cada uno de los contratos que requiera para el
cumplimiento de sus fines, aun cuando requiera conceder a un tercero el uso de la cosa
entregada en comodato, asi como realizar los tramites que le sean necesarios para el
cumplimiento de sus fines ante cualquier Autoridad, ya sea del amtito Municipal, Estatal o
Federal. 5

13.- Copia Certificada del Convenio modificatorio al Contrato Comodato de fecha 20 de enero de
2021, en donde se modifica la clausula sexta para quedar como sigue: queda expresamente
convenido que el comodatario podra llevar a cabo todos y cada uno de los contratos que requiera
para el cumplimiento de sus fines, aun cuando requiera conceder a un tercero el uso de la cosa
entregada en comodato, asi como realizar los tréamites que le sean necesarios para el
cumplimiento de sus fines ante cualquier Autoridad, ya sea del ambito Municipal, Estatal o
Federal, incluyendo entre estos el cambio de uso de suelo, entendiéndose directamente con
Proteccion Ambiental y Recursos Naturales de la i SEMARNAT en baja california para la
aprobacion y obtencién del Documento Técnico Unificado, asi como del Manifiesto de Impacto
Ambiental, sobre el inmueble objeto del presente contrato.

14.- Copia Certificada de la Sentencia Definitiva del expediente 472/13 de fecha 24 de
septiembre 2013, relativo al Juicio Ordinario Civil, donde se resuelve por la Juez Quinto Civil, Lic.
Maria del Rosario Plascencia Ibarra, lo siguiente: Segundo.- Se declara gue Inmobiliaria y
Fraccionadora Lomas S.A. de C.V., en virtud de haber operado en su favor la prescripcion
positva se ha convertido en propietario de las tres fracciones de terreno, resultantes de la
subdivisién del predio conocido como Aguaje del Encino, e identificadas como Fraccion HI-B, con
superficie de 607,698.623 metros cuadrados y Clave catastral DR-003-955; Fraccion llI-A-2A, con
superficie de 231,977.172 metros cuadrados y clave catastral DR-003-334 y Fraccion lll-A-2-c,
con superficie de 17,366.171 m? y clave catastral DR-003-937 asi como las construcciones en
ellas existentes. por otra parte, la moral Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas S.A. de C.V., cede
los derecho litigiosos a la moral Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., por lo cual las
propiedades quedaron debidamente registrada en el Registro Plblice de la Propiedad y del
Comercio en Tijuana, Baja California, a nombre de esta dltima, bajo la partida nimero 5990754
de fecha 04 de diciembre del 2015. 5

15.- Copia del pago de derechos realizado en el Banco Nacional de Mexico de fecha 24 de
marzo de 2023, por la moral Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., por la cantidad de
$85,415.00 (ochenta y cinco mil cuatrocientos quince pesos 00/100 m.n.), por concepto de
Tramite Unificado de Cambio de Uso de Suelo Forestal Modalidad particular inciso b) grado
medio. :

Por lo que corresponde al cumplimiento de los reduisitos de contenido del estudio técnico
justificativo, los cuales se encuentran establecidos en el articulo 141 del RL.GDFS, que dispone:

Articulo 141. Los estudios técnicos justificativos a que;se refiere el articulo 93 de la Ley, deberan
contener, por lo menos, lo siguiente: ;

I. Descripcién def o los usos que se pretendan dar al ter;reno;
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Il. Ubicacion y supetficie total del o los poligonos donde se pretenda realizar el Cambio de uso
del suelo en los Terrenos forestales, precisando su localizacion geogréfica en los plancs del
predio correspondiente, los cuales estaran georeferenciados Y expresados en coordenadas UTM:

/il. Descripcién de los elementos fisicos y biologicos de la Cuenca hidrografica, subcuenca y
microcuenca, donde se encuentra ubicada la superficie solicitada incluyendo clima, tipos de suelo,
fopografia, hidrograffa, geologia y la composicion y estructura floristica por tipos de vegetacion y
composicion de grupos faunisticos; '

IV. Descripcién de las condiciones del érea sujeta a Cambio de uso de suelo en Terrenos
forestales, que incluya clima, tipos de suelo, pendiente media, relieve, hidrografia y tipos de
vegetacion y de fauna;

V. Un analisis comparativo de la composicién floristica y faunistica del drea sujeta a Cambio de
uso de suelo en Terrenos forestales con relacion a los tipos de vegetacién del ecosistema de la
cuenca, subcuenca o microcuenca hidrografica, que permita determinar el grado de afectacion por
el Cambio de uso de suelo en Terrenos forestales;

VI. Un andlisis comparativo de las tasas de erosién de los suelos, asi como la calidad, captacion
e infiftracion del agua, en el drea solicitada respecto a las que se tendrian después de la
remocion de la Vegetacion forestal;

Vil. Estimacion del volumen en metros ctibicos, por especie y por predio, de las Materias primas
forestales derivadas def Cambio de uso del suelo;

VIil. Plazo propuesto y la programacion de las acciones para la ejecucién del Cambio de uso de
suelo;

IX. Propuesta de programa de rescate y reubicacion de especies de flora y fauna que pudieran
resuftar afectadas y su adaptacion al nuevo habitat, en caso de autorizarse el Cambio de uso de
suelo;

X. Medidas de prevencién y mitigacién por la afectacién sobre los Recursos forestales, el suelo,
el agua, fa flora y fauna silvestres aplicables durante las distintas etapas de desarrollo del Cambio
de uso de suelo;

XI. Servicios ambientales que seran afectados por el Cambio de uso de suelo propuesto;

XIl. Anélisis que demuestren que la biodiversidad de los ecosistemas que se veran afectados por
ef Cambio del uso de suelo se mantenga;

Xill. Datos de inscripcion en el Registro del Prestador de Servicios forestales que haya elaborado
ef estudio, y del que estara a cargo de la ejecucién del Cambio de uso de suelo;

XIV. Aplicacion de los criterios establecidos en los programas de ordenamiento ecoldgico del
territorio en sus diferentes cafegorias, las normas oficiales mexicanas y demés disposiciones
juridicas aplicables, y

XV. Los demas requisitos que establezcan otras disposiciones juridicas.
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La propuesta de programa a que se refiere la fraccion IX del presente articulo deberé incluir el
nombre de las especies a rescatar, la densidad de plantacion, el Plano georeferenciado del sitio
donde seran reubicadas dentro del ecosistema afectado, preferentemente en areas vecinas o
cercanas a donde se realizaran los trabajos de Cambio de uso de suely, asi como las acciones
que aseguren al menos un ochenta por ciento de supervivencia de las referidas especies, los
periodos de ejecucion de dichas acciones y de su mantenimiento.

Para efectos de lo previsto en la fraccion XIV def preésente articulo, los interesados identificaran
los criterios de los programas de ordenamiento ecolégico que emitan las autoridades competentes
de fos tres 6rdenes de gobierno, atendiendo al uso que se pretende dar al Terreno forestal.

Con vista en las constancias que obran en el expediente, se advierte que los requisitos previstos
por el articulo 141 del RLGDFS, fueron satisfechos por el interesado en ia informacién vertida en
el documento técnico unificado entregado en esta Oficina de Representacion, mediante
FORMATO FF-SEMARNAT-031 y la informacion faltante con ESCRITO §/N, de fechas 28 de
Marzo de 2023, 5 de abril de 2023, 6 de septiembre de 2023 y 17 de Noviembre de 2023,
respectivamente. :

Por lo anterior, con base en la informacién y documentacion que fue proporcionada por el
interesado, esta autoridad administrativa tuvo por satisfechos los requisitos de solicitud previstos
por los articulos 139 y 141 del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable,
asi como la del articulo 15, parrafos segundo y tercero de la Ley Faderal de Procedimiento
Administrativo.

iv. Por lo que corresponde al cumplimiento de los requisitos de solicitud establecidos en el Articulo
30 primer parrafo de la LGEEPA y Articulos 9, 12 y 14 de su Reglamento, que dispone: El
documento técnico unificado correspondiente al tramite unificado de cambio de uso de suelo
forestal modalidad A, contendra la informacion indicada a lo sefialade en el Articulo 12,
fracciones |, §il, V y VIl del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, con fundamento en el
Acuerdo por el que se expiden los lineamientos y procedimientos para solicitar en un tramite
unico ante Ia Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales las autorizaciones en materia
de impacto ambiental y en materia forestal que se indican y se asignan las atribuciones
correspondientes en los servidores plblicos que se sefialan, publicado en el Diario Oficiat de la
Federacion el Miércoles 22 de diciembre de 2010. '

Articulo 30 primer pérrafo, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente.-
Para obtener la autorizacién a que se refiere el articulo 28 de esta Ley. los interesados deberan
presentar a la Secretaria una manifestacién de impacto ambiental, la cual debera contener, por lo
menos, una descripcién de los posibles efectos en el o los ecosisiemas que pudieran ser
afectados por la obra o actividad de que se trate, considerando el conjunto de los elementos que
conforman dichos ecosistemas, asi como las medidas preventivas, de mitigacion y las demas
necesarias para evitar y reducir al minimo los efectos negativos sobre el .ambiente. Articulos 9, 12
y 14 del Reglamento para la Evaluacién del Impacto Ambiental.

Articulo 9o0.- Los promoventes deberan presentar ante Ja Secretarfa una manifestacion de impacto
ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta realice la evaluacion del proyecto de
Ja obra o actividad respecto de la que se solicita autorizacién. La Informacién que contenga la
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manifestacién de impacto ambiental debera referirse a circunstancias ambientales relevantes
vinculadas con la realizacién del proyecto. La Secretaria proporcionara a los promoventes guias
para facilitar la presentacion y entrega de la manifestacion de impacto ambiental de acuerdo af
tipo de obra o actividad que se pretenda llevar a cabo. La Secretaria publicaré dichas guias en ef
Diario Oficial de la Federacion y en la Gaceta Ecoldgica.

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

I. Datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de impacto
ambiental;

Il. Descripcion del proyecto;

Il Vincufacion con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental Y, en su caso, con
la regulacion sobre uso del suelo;

V. Descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problemética ambiental detectada en
el area de influencia del proyecto; :

V. Identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales;
VI. Medidas preventivas y de mitigacién de los impactos ambientalés;
Vii. Pronésticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas, y

VIll. Identificacion de los instrumentos metodolégicos y elementos técnicos que sustentan la
informacion sefialada en las fracciones anteriores.

Articulo 14.- Cuando la realizacién de una obra o actividad que requiera sujetarse al
procedimiento de evaluacion de impacto ambiental involucre, ademas, el cambio de uso del suelo
de areas forestales y en selvas y zonas é&ridas, los promoventes podrén presentar una sola
manifestacion de impacto ambiental que incluya fa informacion relativa a ambos proyectos.

Por lo anterior, con base en la informacion y documentacion que fue proporcionada por el
interesado, esta autoridad administrativa tuvo satisfechos los requisitos de solicitud previstos por
los articulos 30 primer parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al
Ambiente, asi como los articulos 9, 12 y 14 del Reglamento para la evaluacién del Impacto
Ambiental.

v. Que con el objeto de resolver lo relativo a la demostracién de los supuestos normativos que
establece el articulo 93, parrafo primero, de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable,
de cuyo cumplimiento depende la autorizacion de cambio de uso de suelo en terrenos forestales
solicitada, esta autoridad administrativa se avocd al estudio de la informacién y documentacién
que obra en el expediente, considerando lo siguiente:

El articulo 93, parrafo primero, de la LGDFS, establece:
ARTICULO 93. La Secretaria autorizara el cambio de uso de suelo en terrenos forestales por

excepcion, previa opinion técnica de los miembros del Consejo Estatal Forestal de que se trate ¥
con base en los estudios técnicos justificativos cuyo contenido se establecera en el Reglamento, \

Calzada Cetys No. 2799, Edificic C, tercer nivel, local 19, Colonia Rivera, C.P, 21259, Mexicali, Bajz California. www,gob. mx/sermarnat
Tels: 01-686-9-04-42-08; delegado@bc.semarnat.gob.mx

17 de 31




2624

&/ Felipe Carrille
b, D

MEDIO AMBIENTE

OFICINA DE REPRESENTACION EN EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
OFICIO N° ORBC/SGPA/UARRN/DSFS/1090/24

los cuales demuestren que la biodiversidad de los ecosistemas que se veran afectados se
mantenga, y que la erosién de los suelos, la capacidad de almacenamiento de carbono, el
deterioro de la calidad del agua o la disminucion en su captacién se¢ mitiguen en las areas
afectadas por la remocién de [a vegetacion forestal.

De la lectura de la disposicién anteriormente citada, se desprende que a esta autoridad
administrativa s6lo le esta permitido autorizar el cambio de uso de suelo en terrenos forestales,
por excepcion, cuando el interesado demuestre a través de su estudio téznico justificative, que se
actualizan los supuestos siguientes: 5

1. Que fa biodiversidad de los ecosistemas que se verénéafectados se maniega,

2. Que la erosion de los suelos se mitigue,

3. Que la capacidad de almacenamiento de carbono se mitigue y

4. Que el deterioro de la calidad def agua o la disminucidn en su captacion se mitigue.

En tal virtud, con base en el andlisis de la informacion técnica proporcionada por el interesado,
se entra en el examen de los cuatro supuestos arriba referidos, en los términos que a
continuacién se indican: P

1. Por lo que corresponde al primero de los supuestos, referente a la obligacion de demostrar
que la biodiversidad de los ecosistemas que se veran afectados se mantenga, se observo lo
siguiente: ?

Del documento técnico unificado Modalidad A se desprende informacién contenida en diversos
apartados del mismo, consistente en que: :

La cuenca en el area del proyecto es la denmominada Cuenca (C) Rio Tijuana-Arroyo de
Maneadero que cubre una superficie de 7,932.264 km2 y esta integrada por las subcuencas del
arroyo de Maneadero, Ensenada, rio Guadalupe, arroyo El Descanso, rio Las Palmas y rio
Tijuana. En el &rea del proyecto se distribuye vegetacion de tipo Chaparral. La superficie
solicitada para cambio de uso de suelo es de 1,133,578.42 metros cuacrados (113-35-78.42 ha)
o que corresponde a solo el 0.014% de la superficie de la cuenca. Para el analisis de la
biodiversidad en el drea del proyecto se tomo informacion de los 23 sitios de muestreo circulares
de 1,000 metros cuadrados cada uno, lo que representa un area de 23,000 metros cuadrados,
mientras que para la cuenca se muestrearon 32 sitios de muestreo de las mismas dimensiones lo
gue representa un area de 32,000 metros cuadrados. Se estimaron los siguientes indicadores:
Densidad relativa; Dominancia relativa; El indice de valor de importancia de cada especie indica
que Eriogonum fasciculatum, Hazardia squarrosa var. grindelioides, Heteromeles arbutifolia,
Toxicodendron diversilobum y Xylococcus bicolor, poseen los valores més elevados en la cuenca,
lo cual tienen una mayor importancia dentro de la comunidad floristica muestreada. Este
resultado muestra que la formacion vegetal en esta zona es de Eriogonum fasciculatum. La
diversidad de especies es un parametro que refleja el tipo de organizacién de un ecosistema.
Una medida o indicador de la variedad de especies es el irdice de diversidad de
Shannon-Wiener que es sensible a los cambios en el nimero de especies y al patrén de
distribucion. Este indice es representado como H, se expresa con un numero positivo, que en la
mayoria de los ecosistemas naturales varia enfre. 1 y 5. Excepcionaimente puede haber
ecosistemas con valores mayores (bosques tropicales, arrecifes de ccral) o menores (algunas
zonas desérticas). Segln los resultados obtenidos del Indice de Shannon-Wiener para el predio y
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la cuenca, se puede concluir lo siguiente: La biodiversidad en la cuenca es Media-Alta, mientras
que en el proyecto es Moderada. La biodiversidad en al area del proyecto es menor que en la
cuenca. El desarroflo del proyecto no afectara la biodiversidad en la cuenca. Biodiversidad de
fauna: Durante los recorridos realizados en la cuenca, fue posible observar huellas, excretas y
avistamiento de aves como muestreo directo, un total de 4 aves, 3 reptiles y 4 mamiferos,
mientras que en la literatura se reportan para el area de la cuenca, un aproximado de 45
especies de aves, 29 especies de reptiles y 17 especies de mamiferos. Para el area del predio
se reportaron solo 2 mamiferos y diversas especies de aves de las cuales solo se tuvo registro
de 3. Sin embargo, no es posible realizar una comparacién cuantitativa por el tipo de muestreo.
Por lo anterior y al revisar los listados de fauna bibliograficos para la cuenca, se puede asumir
que en la cuenca existe una mayor diversidad de especies de fauna silvestre que en el rea del
proyecio. :

Con base en los razonamientos arriba expresados y en los expuestos por el promovente, esta
autoridad administrativa considera que se encuentra acreditada la primera de las hipotesis
normativas establecidas por el articulo 93 parrafo primero, de la LGDFS, en cuanto que con
éstos ha quedado técnicamente demostrado que el desarrollo del proyecto de cambio de uso de
suelo en cuestion, mantiene la biodiversidad de los escosistemas que se veran afectados

2.- Por lo que corresponde al segundo de los supuestos, referente a la obligacién de demostrar
que la erosion de los suelos se mitigue, se observé lo siguiente:

Del doumento técnico unificado Medalidad A, se desprende informacion contenida en diversos
apartados del mismo, consistente en que:

La evaluacién del grado de erosion o pérdida de suelo en la microcuenca se realizé con base a
la metodologia propuesta por Figueroa et al, (1992) quien emplea la Ecuacion Universal de
Pérdida de Suelo (EUPS) (Wischmeier y Smith, 1965), para estimar y/o predecir las pérdidas de
suelo promedio anuales. Este modelo empirico es una de las metodologias recomendada por el
Natural Resources Conservation Service (NRCS) del Departamento de agricultura de los Estados
Unidos y uno de los modelos mas usado en la actualidad. Este modelo, ayuda a predecir las
variaciones en la erosién en funcién de los cambios en el uso y manejo del suelo y vegetacion, a
la vez que auxilia en la seleccion de éstos mediante la siguiente ecuacion. A= R KL 8 C. Con
los datos se puede obtener la erosidn potencial la cual es una condicion tedrica, bajo la cual el
suelo no presenta proteccion alguna, y como su nombre lo indica es ia condicidn maxima
potencial de erosion para un punto o sitio dado y debido a que el valor de la erosién potencial
para zona del proyecto presenta valores de 131.79 ton/halafio para la zona 1 y de 2207
ton/ha/afio para la zona 2, la perdida de suelo por erosién potencial se clasifica como de alta a
muy alta, lo cual se encuentra por encima del Mapa de Erosion hidrica Potencial del suelo
(SEMARNAT, 2002) mismo que registra una erosién que va de ligera a moderada para la region.
Considerando que la zonificacién que se hizo para el drea potencial a CUS presenta un tipo de
vegetacion de chaparral (Z1), agricultura de temporal (Z2, Z3 y Z4) y pastizal inducido (25), por
lo que la erosion por fipo de cobertura vegetal queda de la siguiente forma: Si comparamos los
datos de erosion actual con los datos de erosidn potencial registrados para México encontramos
que coincide con ei rango de erosién gue va de moderada a alta. La erosién edlica es el evento
mediante el cual se produce la remocion del material superficial, la seleccién y el transporte por
medio del viento (EROSION EOLICA: PROCESOS Y PREDICCION. Daniel E. Buschiazzo &amp;
Silvia B. Aimar). Para el calculo de la capa de erosion laminar edlica expresada en toneladas por
hectarea por afio (Ee) se desarrolld tomando como base el modelo propuesto por la FAD e el
afio 1980 adaptado por la entonces SEDUE en 1988. La férmula universal de estimacion de
perdida de suelo por causa del viento o erosién edlica es la siguiente: Ec=IAVE x CATEX x
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CAUSO. De esta forma podemos obtener la erosién edlica laminar, al multiplicar los valores
obtenidos para JAVE, CATEX y CAUSO, lo que nos resultara en el valor obtenido es la perdida
de suelo en Ton/ha/afo de 19.58. Por ultimo, con base al resultado de la erosion edlica laminar
se clasifico la situacion de la cuenca en cuanto a la pérdida de suelo, iomando como base la
tabla LIll. En done podemos observar que la erosion eodlica de la zona se encuentra en una
categoria alta para el uso agricola de temporal y ligera para el pastizal inducido y chaparral.. Lo
que coincide con lo reportado por SEMARNAT (2003) donde registra valores altos de erosion
edlica para la zona del proyecto. Para Ambos casos de erosion tanto hidrica como edlica al
realizar el desmonte de la vegetacion el valor se convierte en 0 ton/ha/a’io pues en el caso de la
erosion tanto hidrica el valor de la cubierta vegetal {C) al convertirse en uso habitacional se
convierte 0 mientras que en la erosion edlica el valor de la Calificacion por uso del suelo
(CAUSO) también se convierte en cero. Al multiplicar ambos valores la erosion es nula para
ambos casos, se puede concluir que con la ejecucion del proyecto no se provocara erosion de
los suelos. :

Por lo anterior, con base en los razonamientos arriba expresados, esta. autoridad administrativa
considera que se encuentra acreditada la segunda de las hipétesis normativas establecidas por el
articulo 93, parrafo primero, de la LGDFS, en cuanto a que, con éstos ha quedado técnicamente
demostrado que con el desarrollo del proyecto de cambio de uso de suelo en terrenos forestales
en cuestion, la erosion de los suelos se mitiga.

3.- Por lo que corresponde al tercero de los supuestos arriba referidos, relativo a la obligacion
de demostrar que la capacidad de almacenamiento de carbono se mitigue, se observo lo
siguiente: :

Del documento técnico unificado Modalidad A se desprehde Jo siguiente:

En el presente estudio para poder determinar el volumen de carbono capturado en la biomasa
aérea (volumen del ejemplar vegetal en metros clbicos} en el area de cambio de uso de suelo
(CUSTF), se calculé por el método de IPCC (Panel Intergubernamental de Cambio Climatico)
como se indica a continuacion: CCC = Vr x Fd x FCC. Con base al procadimiento realizado en el
drea sujeta a cambio de uso de suelo CUSTF, se removera un volumen de masa total de
41152.08 Ton en los 3 estratos presentes en el area donde se ejecutaré el proyecto considerado
como lo estratos que se mantienen de manera perene en el suelo y que tienen una participacion
significante en el proceso de captura de CO, en este caso; el calculo s2 realiza Gnicamente con
el estrato arboreo, arbustivo y cactaceas y agaves; ya que el estrato herbaceo se caracteriza por
tener ciclos de vida temporales. Posteriormente una vez obtenido el volumen total a remover se
aplico la ecuacién propuesta por el IPCC para cuantificar el volumen de carbono capturado por el
total de ejemplares por especie, los resultados se muestran a continuacion. Para la estimacion de
la biomasa presente en el area sujeta a CUSTF, se utilizé el factor de densidad 0.66 el estrato
arbustivo y cactaceas; 0.68 para algunas especies de pastizal y 0.63 para el estrato arbdreo
(Ordofiez et al.). Dado a que el desarrolio del proyecto implica la construccion de infraestructura y
considerando que ninguno de los estratos se mantendra a lo largo de la vida dtil del proyecto, no
se mantendran al 100% los procesos de captura de carbono de manera natural mediante la
regeneracién de los individuos, sin embargo, se contempla que habra regeneracion en areas
donde no se construird ningln tipo de infraestructura, por lo cual si se obtendra cierto porcentaje
de captura de carbono mediante la regeneracién natural. Si consideramos que en un periodo de
20 afios se ha regenerado el 80% del material vegetal removido se tiene un volumen total del
estrato arbustivo de 29,319.72 Ton. Estimando que la sobrevivencia de los 500 ejemplares
reubicados se mantenga en un periodo de 20 afios, se considera la obtancién de un volumen de
49.55 metros cubicos. El volumen capturado en un periodo de 20 afos es de 29,334.44
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foneladas lo cual nos indica que se estaria recuperando la cantidad de carbono capturado en un
71 % en relacién con la cantidad que sera afectado con el cambio de uso de suelo el cual
actualmente corresponde a 41,152.08 toneladas.

Por lo anterior, con base en los razonamientos arriba expresados, esta autoridad administrativa
considera que se encuentra acreditada la tercera de las hipétesis normativas establecidas por el
articulo 93, parrafo primero, de la LGDFS, en cuanto a que, con éstos ha quedado técnicamente
demostrado que con el desarrollo del proyecto de cambio de uso de suelo en terrenos forestales
en cuestion, la capacidad de almacenamiento se mitiga.

4.- Por lo que corresponde al cuarto de los supuestos arriba referidos, relativo a ia obligacion
de demostrar que el deterioro de la calidad del agua o la disminucién en su captacion se
mitiguen, se observd lo siguiente:

Del documento técnico unificado Modalidad A se desprende lo siguiente:

En el area del proyecto existen un escurrimiento intermitente de agua {arroyos y rios), sin
embargo es de suma importancia denotar que no se pretende la modificacion de ningun tipo de
estas zonas, al contrario, el proyecto busca su conservacién por lo que las propone como areas
de proteccion. Por otro lado la zona del proyecto se encuentra en una unidad geohidrolégica con
material consolidado de bajas posibilidades de infiltracién, vy la zona presenta un coeficiente
escurrimiento que va del 5 a 10%. En términos generales el balance hidrico es el agua que cae
en un determinado sitio (precipitacion = P), una parte vuelve a la atmosfera ya sea por
evaporacion directa o por transpiracion de la vegetacién (evapotranspiracion = ETR); otra parte
escurre por la superficie (escorrentia superficial = ES) confluyendo a través de la red de drenaje
hasta alcanzar los cauces principales y finalmente el mar, y el resto se infiltra en el terreno y se
incorpora al sistema de aguas subterrdneas o acuifero (infiliracién = 1) esto se resume en la
siguiente formula (Pladeyra, 2003). Para determinar el balance hidrico del area destinada a
cambio de uso del suelo, se calculd a través de la siguiente formula, donde el balance hidrico se
define como la relacién entre la precipitacion y la evapotranspiracién: PP - ETR = E + 1. E} déficit
de infiltracion si se ejecuta el proyecto es de 537.5 metros clbicos/afio fo cual representa el
volumen a considerar para proponer las obras de conservacion gue ayuden a mitigar este
volumen de infiltracion. Este valor esta representado practicamente por la baja precipitacion en la
zona y la poca lluvia que cae, se evapora dejando una lamina muy baja, aunado a la escasa
vegetacién en la zona. El volumen total de agua precipitada en el drea de CUS debe ser igual a
la sumatoria del agua escurrida, evapotranspirado e infiltrado, por lo tanto, el balance hidroiégico
al realizar una division entre estos factores deber igual a 1 para concluir que el ciclo hidroldgico
en el CUS se lleva a cabo de manera correcta y equilibrada. Acutuai=1 y Con CUSTF=1. Como
alternativa para minimizar y compensar estos volimenes de erosién e infiliracién que se veran
afectados por la reduccion de la cobertura vegetal en las 113.357842 hectéreas del cambio de
uso de suelo, en el Capitulo XI, las estrategias técnicas para la conservacién, proteccion,
restauracion y manejo adecuado de los suelos y. la captacion de agua para favorecer los
procesos de infiltracion, tomando un criterio técnico de los especialistas, a manera de asegurar la
efectividad de cada una de las obras propuestas. Por lo anterior puede concluirse que el
desarroilo del proyecto no afectard la infiltracion de agua,

Por lo anterior, con base en las consideraciones arriba expresadas, esta autoridad administrativa
estima que se encuentra acreditada la cuarta de las hipStesis normativas que establece el
articulo 93, péarrafo primero, de la LGDFS, en cuanto que con éstos ha quedado técnicamente
demostrado que con el desarrollo del proyecto de cambio de uso de suelo en terrenos forestales
en cuestion, el deterioro de la calidad del agua o la disminucién en su captacion se mitiga.
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vi. Que en cumplimiento de la obligacién que a esta auto%idad administrativa le impone lo dispuesto
por el articulo 93, parrafos segundo, cuarto y quinto de la LGDFS, esta autoridad administrativa
se aboco al estudio de la informacién y documentacién que obra en el expediente, observandose
lo siguiente: :

El articulo 93, parrafos, segundo, cuarto y quinto, establécen:

En las autorizaciones de cambio de uso del suelo en térrenos forestales, la Secretaria debera dar
respuesta debidamente fundada y motivada a las opiniones técnicas ermitdas por fos miembros
del Consejo Estatal Forestal de que se itrate. e

Las autorizaciones que se emitan deberan integrar un programa de rascate y reubicacion de
especies de la flora y fauna afectadas y su adaptacién al nuevo habitat conforme lo establezca en
el Reglamento. Dichas autorizaciones deberén sujetarse a lo que, en su caso, dispongan fos
programas de ordenamientos ecolbgicos correspondientes, las Normas Oficiales Mexicanas y
demas disposiciones legales y reglamentarias aplicables.

Tratandose de terrenos ubicados en territorios indigerf?as, la autorizacioh de cambio de uso de:
suelo ademas deberé acompariarse de medidas de consufta previa, libre, informada, culturalmente
adecuada y de buena fe, en fos términos de la legislacion aplicable.

1.- En lo que corresponde a la opinion del Consejo Estatal Forestal no emitd observaciones.

2.- En lo que corresponde a los programas de rescate 'y reubicacion de las especies de la flora y
la fauna, los programas de ordenamiento ecoldgicos correspondientes, las Normas Oficiales
Mexicanas y demas disposiciones, se manisfesto y comprometit a lo siguiente:

Programa de rescate y reubicacién de especies de la flora.

Al respecto, y para dar cumplimiento a lo que establece el parrafo antes citado, el promovente
manifiesta que se llevard a cabo un programa de rescate y reubicacién de flora silvestre, con
base a los datos especificos en el articulo 141 del Reglamento de la Ley General de Desarrollo
Forestal Sustentable. :

Programas de ordenamiento ecolégicos.
Programas de ordenamiento ecolégico del territorio (POET).

Plan de Ordenamiento Ecolégico del Estado de Baja California (POEBC) 2014: EI sitio del
proyecto para el fraccionamiento se encuentra en la Unidad de Gestién Ambiental No. 2, cuya
politica ambiental es de aprovechamiento sustentable. El sitio de interés del proyecio se
encuentra en la clave UGA 2.a, con clave de unidad de paisaje 1.2.Ti.3.2.a-3 y rasgo de
identificacién centro de Poblacién de Tiuana. Subsector Asentamientos Humanos: AH01-AH16.
Subsector Turismo:TUO1-TU13. Subsector Subsector Conservaciéon: CONO1 al CON16. Subsector
Disminucion De Huella Ecolégica: HEO1 al HE1S. 1

Normas Oficiales Mexicanas.

NOM-003-SEMARNAT1997: Establece los limites ma’xifmos permisibles de contaminantes para las
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aguas residuales tratadas que se reusen en servicios al pablico.

NOM-004-SEMARNAT2002: Proteccién ambiental-iodos y biosolidosespeciﬁcaciones y limites
maximos permisibles de contaminantes para su aprovechamiento y disposicién final.

NOM-059-SEMARNAT-2010: Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres- Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo. :

NOM-081-SEMARNAT-1994: Que establece los limites méximos permisibles de emision de ruido
de las fuentes fijas y su método de medicion: En el proyecto se utilizara maguinaria y equipo gque
genera ruido, por fo que se tomarén en cuenta los limites sonoros, asi como los horarios de
trabajo para la utilizacién de la maquinaria.

NOM-076-SEMARNAT-1995: que establece los niveles maximos permisibles de emision de
hidrocarburos no quemados, mondxido de carbono y odxidos de nitrébgeno provenientes del
escape, asi come de hidrocarburos evaporativos provenientes del sistema de combustible, que
usan gasolina, gas licuado de pefréleo, gas natural y otros combustibles alternos y que se
utilizaran para la propulsion de vehiculos automotores, con peso bruto vehicular mayor de 3,857
kilogramos nuevos en planta: En el proyecto se utilizaran vehiculos y maquinaria que utiliza
gasolina como combustible y emite gases a la atmésfera, por lo que se dard un correcto
mantenimiento y servicio a los vehiculos y maquinaria que se utilicen.

NOM-044-SEMARNAT-2008: Que establece los limites maximos permisibles de emision de
hidrocarburos totales, hidrocarburos no metano, mondxide de carbono, Oxidos de nitrégeno,
particulas y opacidad de humo provenientes del escape de motores nuevos que usan diésel
como combustible y que se utilizaran para la propulsion de vehiculos automotores nuevos con
peso bruto vehicular mayor de 3,857 kilogramos, asi como para unidades nuevas con peso bruto
vehicular mayor a 3,857 kilogramos equipadas con este tipo de motores: En el proyecio se
utilizaran vehiculos y maquinaria que utiliza diésel como combustible y emite gases a la
atmésfera, por lo que se dara un correcto mantenimiento y servicio a los vehiculos y maquinaria
que se utilicen.

NOM-045-SEMARNAT2017: Que establece los limites maximos permisibles de emision de gases
contaminantes provenientes del escape de los vehiculos automotores en circulacién que usan gas
licuado de petroleo, gas natural u otros combustibles alternos.

NOM-041-SEMARNAT-2006: Que establece los |imites maximos permisibles de emision de gases
contaminantes provenientes del escape de los vehiculos automotores en circulacién que usan
gasolina como combustible: En el proyecto se utilizaran vehiculos y maquinaria que utiliza
gasolina como combustible y emite gases a la atmdsfera, por lo que se dard un correcto
mantenimiento y servicio a los vehiculos y maquinaria que se utilicen.

NOM-052-SEMARNAT-2005: Que establece las caracteristicas, el procedimiento de identificacion,
clasificacion y los listados de los residuos peligrosos.

NOM-053-SEMARNAT-2005: Procedimiento para llevar a cabo la prueba de extraccion para
determinar los constituyentes que hacen a un residuo peligroso por su toxicidad al ambiente.

Planes y Programas de Desarrollo Urbano.

Calzada Cetys No. 2799, Edificio C, tercer nivel, local 19, Colonia Rivera, C.P. 21259, Mexicall, Baja California. www.gob.mx/semarnat
Tels: 01-686-9-04-42-08; delegado@be.semarnat.gob.mx

22 de 31



VII.

VEHI.

\ 2624

/ Felipe Carrillo
PUERTOC

OFICINA DE REPRESENTACI()N EN EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
OFICIO N° ORBC/SGPA/UARRN/DSFS/1090/24

Pian Nacional de Desarrollo 2019-2024.
Plan Estatal de Desarrollo de Baja California (2020-2024).
Plan Municipal de Desarrolio Urbano de Tijuana 2008-2030.

Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion‘de Tijuana, B.C. (PDUCPT 2010-2030).

Demas disposiciones legales y reglamentarias aplicaibles.
Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (Ultima réforma publicada 228-04-2022).

Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (Nuevo Reglamento DOF
09-12-2020). :

Ley Generat del Equilibrio Ecolégico y la Proteiccién al Ambienie: Art. 28, Penultimo
Parrafo...quienes pretendan llevar a cabo alguna 'de las siguientes obras o actividades,
requeriran previamente la autorizacion en materia de impacto ambiental de la Secretarfa.

Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccién al Ambiente en Materia de
Impacto ambiental: ARTICULO 5.-Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras
o actividades, requerirdn previamente la autorizacion de la Secrefaria en materia de impacto
ambiental: Fraccion Il: Cualquier actividad que tenga fines u objetivos comerciales, con excepcion.

Regiones prioritarias para la conservacion de la biddiversidad, estabiecidas por la Comision
Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO).

Que en cumplimiento de la obligacion que a esta autoridad le impone lo dispuesto por el articulo
97 de la LGDFS, esta autoridad administrativa se abocd al estudio de la informacién y
documentacion que obra en el expediente, observandose lo siguiente:

El articuto 97 establece:

No se podra otorgar autorizacién de cambio de uso.de suelo en terrenos forestales donde la
pérdida de cubierta forestal fue ocasionada por incendio, tala o desmonte sin que hayan pasado
20 afios y que se acredite a la Secretarfa que la vegetacion forestal afeictada se ha regenerado,
mediante los mecanismos que, para tal efecto, se establezcan en el Reglamento de esta Ley.

Respecto a la prohibicién de otorgar autorizacién de cambio de uso de suelo en un terreno
incendiado, desmontado o talado sin que hayan pasado 20 afios, se advierte que la misma no es
aplicable al presente caso, en virtud de que no se observé que el predio en cuestion hubiere sido
incendiado, desmontado o talado, tal y como se desprende del informe de la visita técnica
realizada en el sitio del proyecto, en la que se constaté que no se cbservaron vestigios de
incendios forestales, desmonte o tala. :

Que con el objeto de verificar el cumplimiento de la ob!igacién establecica por el articulo 98 de la
LGDFS, conforme al procedimiento sefialado por los articulos 144 y 152 del RLGDFS, ésta
autoridad administrativa se abocé al célculo del monto de compenszcion ambiental para ser
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destinados a las actividades de reforestacién o restauracion y su mantenimiento, determinandose
lo siguiente: ‘

Mediante oficio N° ORBC/SGPA/UARRN/DSFS/367/24 de fecha 20 de febrero de 2024, se
notifico al interesado que como parte del procedimiento para expedir la autorizacion de cambio de
uso de suelo en terrenos forestales, deberia depositar al Fondo Forestal Mexicano (FFM) la
cantidad de $13,721,389.55 (trece millones setecientos veintiun mil trescientos ochenta y
nueve pesos 55/100 M.N.), por concepto de compensacién ambiental para ser destinados a las
actividades de reforestacion o restauracion y su mantenimiento en una superficie de 419.42
hectareas con vegetacion de Chaparral, preferentemente en el estado de Baja California.

ix. Que en cumplimiento del requerimiento de esta autoridad administrativa y dentro del plazo
establecido por el articulo 144, parrafo primero, del RLGDFS, mediante ESCRITO S/N de fecha
11 de abril de 2024, recibido en esta Oficina de Representacién el 12 de abril de 2024, Isabel
Cristina Miranda Garcia, en su caracter de representante legal de la empresa Proyectos y
Construcciones Musa S.A. de C.V., presenté copia del comprobante del deposito realizado al
Fondo Forestal Mexicano (FFM) por la cantidad de $ 13,721,389.55 (trece millones setecientos
veintiun mil trescientos ochenta y nueve pesos 55/100 M.N.}, por concepto de compensacion
ambiental para ser destinados a las actividades de reforestacion o restauracion y su
mantenimiento en una superficie de 419.42 hectéreas con vegetacion de Chaparral, para aplicar
preferentemente en el estado de Baja California.

Por los razonamientos arriba expuestos, de conformidad con las disposiciones legales invocadas
y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 32 Bis fracciones I, XXXIX y XLI de la Ley
Organica de la Administracion Publica Federal; 12 fracciones XXIX, 16 fracciones XX, 58 fraccién
'y 93, 94, 95, 96, 97, 99 y 100 de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable; 30 primer
parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente, 9, 12 fracciones |, HI,
V y VIl de su Reglamento; 16 fracciones VI y IX, 59 parrafo segundo de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo; 3 fraccion VII, Inciso a), 34 y 35 fraccion XIV del Reglamento
Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, es de resolverse y se:

RESUELVE

PRIMERO. - AUTORIZAR por excepcion el cambio de uso del suelo en terrenos forestales en
una superficie de 1,133,578.42 metros cuadrados para el desarrollo del proyecto denominado
Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves catastrales DR-994-1 02,
DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003-935, DR-003-937, DR-003-997 y WM-771-008,
con ubicacién en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de Baja California, promovido por
Isabel Cristina Miranda Garcia, en su caracter de representante legal de la empresa Proyectos y
Construcciones Musa S.A. de C.V., bajo los siguientes: :

TERMINOS

I El tipo de vegetacion forestal por afectar comresponde a Chaparral y el cambio de uso de suelo
gue se autoriza, se desarrollara en la superficie que se encuentra delimitada por las coordenadas
UTM siguientes: .

Poligono: Poligeno Centro de cambio de uso de
suelo

Vértice Coordenada X ! Coordenada Y
1 . 504625.6 3584073.72
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Coordenada X | Coordenada¥

Vértice

2 504635.37 3584056.5

3 50464525 3584030.96

4 504728.26 35B3898.16 |

5 504766.08 358373877 |

6 504791.3 3583626.02

7 5048562 4ER3530.44
8 504905.74 358347436

g 504947 .25 3583412.13

10 50486787 3583376.27

11 50498846 358334042

12 505108.72 3583224.08

13 50527247 3583166 66

14 505298.8 3E831916 |

15 505303.47 3562053 85

18 505262.54 135829152

17 £05356.71 3582930.97

18 505171.73 358293129
T 504726.82 3582770.39

20 504883.74 3582069.05

21 504468.74 3584011.26

Poligono: Paligone de conservacion y reubicacién

de flora
Vértice Coordenada X | Coordenada Y
1 504515.94 3584813.89
2 504533.47 3584823.53
3 504523.83 358484105
4 504506.3 3584831.41

Poligono: Paligono Norte de cambio de uso de

suglo
" Vértice Coordenada X Coordenada Y
1 504460.39 358488558
2 E04512.77 3584803.75
3 504517.9 358488930
4 50456488 4EE4780.78
5 504591.02 35R4736.25
6 50462556 :3584652.9
7 504627 .63 #K84575.35
8 504624.18 35845466 |
9 504621.12 T 3554521
0 50460714 35843687
£E] E04562.39 TA5842447
12 5046256 “3584073.7
13 504468.7 3584071.2
4 5042573 [ 3584542.2
.15 B04230.87 ‘AER4542 .12
G 504393 13584792.19 o
: 4
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Vertice | Coordenada X Coordenada’ Y
17 ‘ 504364.8 3584811.1 [

Poligono: Poligono Sur de cambio de uso de

suelo
Vértice Coordenada X Coordenada Y
i 505372.85 3582094 97
2 504683.61 358189361
3 50495116 35814477
3 505170.92 35815794
5 505245 11 3587623 87
6 5053305 358168373
7 5054065 3581755.16
] 5054752 3581842.06
g 505536.98 3581940.16
70 505644.82 358226042
& 505596.,86 3582594 92
12 50542174 358303858
3 505383.33 3583197.84
14 505298.8 35831916
15 50539347 3582053 85
3 50536294 35829152
7 505356.71 358293097
8 505171.73 358293179
19 50534382 3582495.31
BER 505374.54 358229156 |
I. Desglose de areas o usos en la superficie propuesta para cambio de uso de suelo en terrenos
forestales.

Actividad Superficie (metros cuadrados)

Taludes 252,407 .901

Donacién municipal —---—-- 27,329 573

Equipamiento —---—--———m-mmm- 28,587.134

Derecho de paso -----re—mmmmmu 37.,282.349

Area escolar 20,831.424

Oftras areas verdes ----——-—--64,386.769

Habitacional —-----v-——---557 633.409

Vialidades 144,109.869

Total de CUSTF -—--r——--133,578.428

. Los voilmenes de las materias primas forestales a remover por el cambio de uso de suelo en
terrenos forestales y el Cédigo de Identificacién para acreditar la legal procedencia de dichas
materias primas forestales son los siguientes:

PREDIO AFECTADO: Predios con claves catastrales DR-984-102,
DR-994-104, DR-924-132, DR-003-834, DR-003-935, DR-003-937,
DR-003-897 y WM-771-008
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CODIGO DE IDENTIFICACION: C-02-004-MU.S-0011’24

ESPECIE N® DE INDIVIDUOS

ISenna didymobolrya : 206

Acmispon niveus 14427

Yucca whippleii f 3916

Nolina sp. _ 2885 T
Ricinus communis 206

Ericgonum fasciculiatum : 15458

Artemisia californica . 38129

Rhus integrifolia : 8244

Adenostoma fasciculatum : 88625

‘Malosma laurina 14721

Baccharis sarothroides : 10092

Heteromeles arbutifolia : 3710

Vigeria lasciniata f 25357

Opuntia litoralis ' 412 N
Isocoma menziesii 8450

Ceanothus greggii 16282

Salvia apiana ' 3504 T
Malacothamnus fasciculatum : 1649

Keckiella sp. : 2473

'Salvia clevelandii 5 27000

Xilococcus bicolor 1855
‘Arclostaphylos glandulosa 5 2473

'Cercocarpus sp. 618

Ceanothus cuneatus : 206 T
Salvia sp. 618

Salsola tragus ; 3710 |
Ferocactus spp. : 412

Lonicera subspicata : 824

Koeberlinia spinosa 46786 ]

La vegetacién forestal presente fuera de la superficie en la que se autoriza el cambio de uso de
suelo en terrenos forestales, no podré ser afectada por los trabajos y obras relacionadas con el
cambio de uso de suelo, aun y cuando ésta se encuentre dentro de los predios donde se
autoriza la superficie a remover en el presente Resolutivo, en caso de ser necesaria su
afectacion, se debera contar con la autorizacion de cambio de uso de suelo en terrenos
forestales para la superficie correspondiente.

Previo al inicio de las actividades de cambio de uso de suelo en terrenos forestales el
promovente debera de implementar las actividades de ahuyentamiento de fauna silvestre y, en su
caso, el rescate y reubicacion de los individuos presentes. Los resuitados del cumplimiento del
presente Término se incluiran en los informes a los que se refiere 2| Término XIV de este
Resolutivo.

El titular de la presente resolucion debera de implementar todas las ecciones necesarias para
evitar la caceria, captura, comercializacion y trafico de las especies de fauna silvestre, asi como
la colecta, comercializacién y trafico de las especies de flora silvestre jue se encuentren en el
grea del proyecto y en las areas adyacentes al mismo, solo se podra realizar la colecta de
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espe_cies_’de flora y captura de especies de fauna silvestre con el proposito de rescate y

reubrcacu)n,' siendo el promovente el Unico responsable. Los resultados del cumplimiento del

%reselnte Término se incluiran en los informes a los que se refiere el Término XIV de este
esolutivo. : '

Para el debido cumplimiento de lo establecido en el parrafo tercero del articulo 93 de la Ley
General de Desarrollo Forestal Sustentable y 141 dltimo parrafo de su Reglamento, el
promovente presenta un programa de rescate y reubicacion de especies de la vegetacion forestal
que seran afectadas y su adaptacién al nuevo habitat, el cual deberd realizarse previa a las
labores de la remocion de la vegetecion y despalme, preferentemente en areas vecinas o
cercanas donde se realizaran los trabajos de cambio de uso de suelo, asi como las acciones que
aseguren al menos un 80 % de supervivencia de las referidas especies, en los periodos de
ejecucion y de mantenimiento que en dicho programa se establece. los resultados del
cumplimiento del presente Término se incluiran en los informes a los que se refiere el Término
XIV de este resolutivo.

La remocion de la vegetacion debera realizarse por medios mecanicos y manual y no se debera
de utilizar sustancias quimicas y fuego para tal fin. La remocién de la vegetacién debera
realizarse de forma gradual, para evitar largos periodos del suelo descubierto que propician
erosion. Los resultados del cumplimiento del presente Término se incluiran en los informes a los
que se refiere el Término XIV de este resolutivo.

El material que resulte del desmonte y que no sea aprovechado, debera ser triturado y utilizado
para cubrir y propiciar la revegetacion, con el fin de facilitar el establecimiento y crecimiento de la
vegetacion natural, para proteger el suelo de la accién del viento y lluvias, evitando la erosion,
deberan depositarse en un area préxima al area de trabajo en zonas sin vegetacion forestal
dentro del derecho de via. Las acciones relativas a este Término deberan reportarse conforme a
lo establecido en el Término XIV de esté resolutivo.

Con la finalidad de evitar la contaminacién del suelo y agua, se deberan instalar sanitarios
portatiles para el personal que laborara en el sitio del proyecto, asi mismo los residuos
generados deberan de ser tratados conforme a las disposiciones locales. Los resultados del
cumplimiento del presente Término se incluiran en los reportes a los que se refiere el Término
XIV de este Resolutivo.

Se deberé dar cumplimiento a las medidas de prevencién y mitigacion de los impactos sobre los
recursos forestales consideradas en el documento técnico unificado, las Normas Oficiales
Mexicanas y Ordenamientos Técnico-Juridicos aplicables, asi como lo que indiguen otras
instancias en el ambito de sus respectivas competencias. Los resultados de estas acciones
deberan reportarse conforme a lo establecido en el Término XIV de este Resolutivo.

En caso de que se requiera aprovechar y trasladar las materias primas forestales, el titular de la
presente autorizacion deberad framitar ante esta Oficina de Representacién la documentacién
correspondiente.

Una vez iniciadas las actividades de cambio de uso de suelo en terrenos forestales y denfro de
un plazo maximo de 10 dias habiles siguientes a que se den inicio los trabajos de remocion de
la vegetacion, se debera notificar por escrito a esta Oficina de Representacion, quién sera el
responsable técnico encargado de dirigir la ejecucién del cambio de uso de suelo autorizado, el
cual debera estabiecer una bitacora de actividades, misma que formara parte de los informes a
los gque se refiere el Término XIV de este resolutive, en caso de que existan cambios sobre esta
responsabilidad durante el desarrollo ‘del proyecto, se deberd informar oportunamente a esta
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Unidad Administrativa.

Se debera presentar a esta Oficina de Representacién con copia a la Oficina de Representacion
de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) del estado, informes anuales
y uno de finiquito al término de las actividades que hayan implicado el cambio de uso de suelo
en terrenos forestales, éste debera incluir los resultados del cumplimienio de los Términos gue

deben reportarse, asi como de la aplicacion de las medidas de prevencion y ritigacion
contempladas en el documento técnico unificado. :

Se debera comunicar por escrito a la Oficina de Representacion de Prcteccion Ambiental de la
Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROEEPA) en el estadn de Baja California con
copia a esta Oficina de Representacion de la SEMARNAT, la fecha de inicio y término de los
trabajos relacionados con el cambio de uso de suelo en terrenos forestalss autorizado, dentro de
los 10 dias habiles siguientes a que esto ocurra. 5

. El plazo para realizar la remocién de la vegetacion forestal derivada de la presente autorizacion

de cambio de uso del suelo en terrenos forestales sera de 4 Afio(s), a partir de la recepcion de
la misma, el cual podra ser ampliado, siempre y. cuando se solicite a esta Oficina de
Representacion, antes de su vencimiento, y se haya dado cumplimiento a ias acciones e informes
correspondientes que se sefalan en el presente resolutivo, asi como la justificacion del retraso en
la ejecucidn de los trabajos relacionados con la remocion de fa vegetacion forestal de tal modo
gue se motive la ampliacion del plazo solicitado. :

El plazo para garantizar el cumplimiento y la efectividad de los compromisos derivados de las
medidas de mitigacion por la afectacién del suelo, el agua, la flora y la fauna serd de cuatro
afios, en donde se contempla el Programa de Rescate y Reubicacion de flora del proyecto.

Se procede a inscribir dicha autorizacion de conformidad con el artl‘cLJIo 35, fraccion Xl del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Maturales en el Registro
Forestal Nacional. '

SEGUNDO. Con fundamento en el articulo 16 fraéciones VI y IX de la Lley Federal de
Procedimiento Administrativo, se hace de su conocimien’;o:

La empresa Proyectos y Construcciones Musa SA de CV, sera la Urica responsable ante la

PROFEPA en el estado de Baja California, de cualquier ilicito en materia de cambio de uso de
suelo en terrenos forestales en gue incurran. :

. La empresa Proyectos y Construcciones Musa SA de:CV, serad la Gnice responsable de realizar

las obras y gestiones necesarias para mitigar, restaurar y controlar ‘odos aquellos impactos
ambientales adversos, atribuibles a la construccién y operacion del proyecto que no hayan sido
considerados o previstos en el documento técnico unificado y en la presents autorizacion.

La Oficina de Representacion de Proteccion Ambiental de la PROFEPA en el estado de Baja
California, podra realizar en cualquier momento las acciones que considere pertinentes para
verificar que solo se afecte la superficie forestal autorizada, asi como llevar a cabo una
evaluacion al término del proyecto para verificar el cumplimiento de las medidas de prevencion y
mitigacion establecidas en el documento técnico unificado y de los términos indicados en la
presente autorizacion.

. La empresa Proyectos y Construcciones Musa SA de? CV, es la Unica titular de los derechos y

obligaciones de la presente autorizacion, por lo que ‘queda bajo su estricta responsabilidad la
ejecucién del proyecto y la validez de los contratos civiles, mercantiles ¢ laborales que se hayan
firmado para la legal implementacién y operacion del mismo, asi como su cumplimiento y las
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consecuencias legales que corresponda aplicar a la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales y a ofras autoridades federales, estatales y municipales.

v. En caso de transferir los derechos y obligaciones derivados de la misma, se debera dar aviso a
esta Oficina de Representacion, en los términos y para los efectos qu e establece el articulo 42
de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, asi como los articulos 22 y 23 de su
Reglamento, adjuntando al mismo el documento en el que conste el con sentimiento expreso del
adquirente para recibir la titularidad de la autorizacion y responsabilizarse del cumplimiento de las
obligaciones establecidas en la misma, asi como los documentos legales que acrediten el
derecho sobre los terrenos donde se efectuara el cambio de uso de suelo en terrenos forestales
de quien pretenda ser el nuevo titular.

vi. Esta autorizacién no exenta al titular de obtener aquellas que al respecto puedan emitir esta
Oficina de Representacién u de otras dependencias federales, estatales o municipales en el
ambito de sus respectivas competencias.

TERCERO.- Notifiquese personalmente a Isabel Cristina Miranda Garcia, en su caracter de
representante legal de la empresa Proyectos y Construcciones Musa S.A. de C.V., la presente
resolucién del proyecto denominado Desarrollo Inmobiliario MUSA, en los predios con claves
catastrales DR-994-102, DR-994-104, DR-994-132, DR-003-934, DR-003.935, DR-003-937,
DR-003-997 y WM-771-008, con ubicacion en el o los municipio(s) de Tijuana en el estado de
Baja California, por alguno de los medios legales previstos en el articulo 35 y demas correlativos
de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo. .

ATENTAMENTE

SUBDELEGADO DE GESTION PARA LA PROTECCION AMBIENTAL Y RECURSOS
NATURALES

edio Ambiente y Recursos Naturales, en
far de la Oficina de Representacién de la
S\Naturales en el estado de Baja
Ricardo Javier Cardenas-Gut

C.c.e.p. Mtro. Roman Hernandez Martinez - Titular de la Unidad Coordinadora de Qficinas de Representacion y Gestion Territorial de Ja SEMARNAT-

Ciudad de México.

Ing. Ricardo Rios Rodriguez -Director General de Gestion Forestal, Suelos y Ordenamiento Ecolégico de la SEMARNAT- Ciudad de México
Biol. Daniel Arturo Yanez Sanchez. Encargado de Desp o de la Oficina de Representacion de Proteccion Ambiental de fa PROFEPA en el
estado de Baja California.-Ciudad. R

Minutério,

Expediente.

RJCGMSDALFLG .
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