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

II. Identificacién: 03/MP-0033/11/21 - Procedimiento de Evaluacién y dictamen de la Manifestacién
de Impacto Ambiental Modalidad Particular [SEMARNAT-04-002-A]

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

IV. Fundamento legal: La clasificacion de la informacion confidencial se realiza con fundamento en

los articulos 116 primer parrafo de la Ley General de Transparencia y Acceso a la Informacion

" Publica y 113 Fraccién I de la Ley Federal de Transparencia y Acceso a la Informacion Pablica, por
tratarse de datos personales concernientes a una persona fisica identificada e identificable.

V. Firma TITULAR DE LA OFICINA DE REPRESENTACION
DRA. CRISTINA GONZALEZ RUBIO SATIVlLtNIE-, — T
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VL. Fecha y niimero del acta de sesién: ACTA_02_2025_SIPOT_4T_2024_FXXVII en la sesién celebrada

el 17 de enero del 2025.
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Clave de Proyecto: 03B52021TD09%4
Bitacora 03/MP-0033/11/21

La Paz, Baja California Sur, a 20 de noviembre de 2024.

GRUPO BAJA CASS, S.A.DEC. V.
POR CONDUCTO DE SU APODERADO LEGAL
C. EDGAR NADER SUCAR

VISTO: Para resolver el expediente con ntimero 03/MP-0033/11/21 respmmto
de Evaluaciéon y Dictamen de la Manifestacién de Impacto Ambiental Modalidad Particular del
proyecto “The Cliff”, el cual pretende realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi
como en selvas y en zonas aridas, para la construccién, operacién y mantenimiento de un
desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, consistente en 3 edificios de cuatro niveles, para
el establecimiento de condominios con fines turisticos, que contard con un semi-sétano, una
torre de amenidades principal y una torre central de amenidades, jardines, area recreativa para
nifios, un mini golf, drea de juegos y una cancha de pickle ball, servicios urbanos e
infraestructura de apoyo. Lo anterior, a desarrollarse en una superficie total de 7,736.1669 m?,
en el Lote 1, de la parcela 268 Z6 P 1/3, con clave catastral 402-086-023-001, en el Ejido Cabo San
Lucas, Delegacion de Cabo San Lucas, Municipio de Los Cabos, Baja California Sur.

Para los efectos de la presente Resolucién, en lo sucesivo, a Grupo Baja Cass, S. A. de C. V., por
conducto de su apoderado legal, el C. Edgar Nader Sucar, se le designara la promovente, a la
actividad del proyecto “The Cliff”, se le designard el proyecto y la Manifestacién de Impacto
Ambiental Modalidad Particular, incluyendo sus anexos e informacién adicional, seran
designados como MIA-P.

Al respecto, esta Oficina de Representaciones es competente para evaluar y resolver la MIA-P
del proyecto sujeto a evaluacién en Materia de Impacto Ambiental, de conformidad con lo
dispuesto en los Articulos 4°, 8°, 14 y 16, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 2° fraccién I, 16, 17 BIS, 26 y 32 Bis, fracciéon XI, de la Ley Orgénica de la
Administracién Pablica Federal; 1°, 2°, 3° y 16, parrafo primero, fraccién X, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo; 3°, inciso A, fraccién VII, subinciso a), 33, 34 y 35, fracciones X,
Inciso ¢), XI y XXXIV, del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Rec-urs‘c-Jj

"The Cliff"

Grupo Baja Cass, S. A.de C. V.
Edificio “Ing. Victor Alfredo Bermiidez Almada"”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro C. P. 23000, La Paz, Baja California Sur.

Tel: (612) 123 93 00 www.gob.mx/semarnat IA.080/2024 Pagina 1 de 41 ..

) 2€24

&/
' Felipe Cm'rtﬂo



Gobierno de

México } Medio Ambiente

Secretaris de Medic Ambiente y Recursos Naturales

Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 27 de julio 2022; 3°, fracciones XIII y
XIII BIS, 4°, 5°, fracciones I1'y X, 28, fracciones VII, IX y X, 30, 34, 35, fraccién 11, de la Ley General
del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente; 2°, 4°, 5° incisos O, Q y R, 9°, 10° fraccién II,
12,17, 19, 21, 22, 24, 26, 27, 38, 39, 44, 45, fraccion II, 46 al 50, de su Reglamento en Materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental y,

RESULTANDDO

I Que el 17 de abril de 2020, se public6 en el Diario Oficial de la Federacion el Acuerdo por
el que se establecen los Lineamientos para el intercambio de informacién oficial a través
de correo electronico institucional como medida complementaria de las acciones para el
combate de la enfermedad generada por el virus SARS-CoV2 (COVID-19).

II.  Que el 17 de agosto de 2021, se publicé en el Diario Oficial de la Federacién el “Acuerdo
por el que se madifica el articulo primero, en su fraccién I del Acuerdo por el que se
determinan los criterios para la administracién de los recursos humanos en las
dependencias y entidades de la Administraciéon Publica Federal con el objeto de reducir el
riesgo de contagio y dispersién del coronavirus SARS-CoV2.”, en cuyo articulo Unico, se
modificé el Articulo Primero, en su fraccién I publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 30 de julio de 2021, estableciendo la vigencia del mismo indefinida hasta en
tanto, se emita al acuerdo de conclusidn de sus efectos.

III. Que el 23 de noviembre de 2021, se recibid en esta Oficina de Representacion Federal, el
escrito del 06 de noviembre 2021, mediante el cual la promovente, sometié a Evaluacién
de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, por conducto de esta Oficina de
Representacion, la MIA-P del proyecto, a fin de dar cumplimiento a lo dispuesto por los
articulos 28 y 30, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

IV. Que la promovente anexa a la MIA-P del proyecto, copia de la Escritura 5704 (cinco mil
setecientos cuatro), volumen 133 (ciento treinta y tres), contrato de compraventa, que
otorga como parte compradora a la promovente y por medio de la cual adquiere el
inmueble Lote 1 resultante de la subdivisién de la parcela 268 Z6 P1/3, del Ejido Cabo San
Lucas, en el Municipio de Los Cabos, Baja California Sur, con clave catastral 402-086-023-
001, con una superficie de 7,736.1669 m?.

V. Que el proyecto tiene por objeto realizar el cambio de uso del suelo de dreas forestales,
asi como en selvas y en zonas dridas, para la construccién, operacién y mantenimiento de
un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero, consistente en 3 edificios de cuatro
niveles, para el establecimiento de condominios con fines turisticos, que contara con un
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semi-sétano, una torre de amenidades principal y una torre central de amenidades,
jardines, 4rea recreativa para nifios, un mini golf, &rea de juegos y una cancha de pickle
ball, servicios urbanos e infraestructura de apoyo. Lo anterior, a desarrollarse en una
superficie total de 7,736.1669 m?, en el Lote 1, de la parcela 268 Z6 P 1/3, con clave
catastral 402-086-023-001, en el Ejido Cabo San Lucas, Delegaciéon de Cabo San Lucas,
Municipio de Los Cabos, Baja California Sur.

Que el 30 de noviembre de 2021, se recibié en esta Oficina de Representacién el escrito de
la promovente, mediante el cual presenté el extracto del proyecto, publicado en el
periddico El Sudcaliforniano, con fecha de publicacién del 26 de noviembre del 2021,
atendiendo a lo que establece el articulo 34, fraccién I, de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

Que en cumplimiento a lo dispuesto en los articulo 34, fraccién I, de la Ley General del

Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, en relacion con el 37, de su Reglamento

en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, el 02 de diciembre de 2021, la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales publicé a través de la Separata numero
DGIRA/0054/21, de su Gaceta Ecoldgica y en la pagina electrénica de su Portal
http://sinat.semarnat.qgob.mx/Gacetas/archivos2021/gaceta 54-21.pdf , el listado de
proyectos sometidos al Procedimiento de Evaluacién de Impacto y Riesgo Ambiental
durante el periodo comprendido del 25 de noviembre al 01 de diciembre de 2021 (incluye
extemporaneos), dentro de los cuales se incluy6 la solicitud de la promovente para que
ésta Oficina de Representacién, en uso de las atribuciones que le confieren los articulos 3°
inciso A, fraccién VII, subinciso a), 33, 34 y 35, fracciones X, Inciso c), XI y XXXIV del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, diera inicio

al Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental del proyecto.

Que de conformidad con el articulo 4°, fraccion III y 24 del Reglamento de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental y para estar en posibilidad de dar cumplimiento a los lineamientos establecidos
en el Acuerdo, signado por el Organo Interno de Control, la Unidad Coordinadora de
Delegaciones de esta Secretaria y la Direcciéon General de Coordinacion de Delegaciones
de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente, de fecha 01 de junio de 2009, esta
Oficina de Representacion, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.662/2021 del 06 de
diciembre de 2021, solicit6 a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en el Estado (PROFEPA), informara si el proyecto, tenia algin procedimiento
administrativo sin concluir, instaurado por dicha Procuraduria, o si existe algun inicio de
obra. Dicha solicitud fue recibida el 03 de enero de 2022.

“The Cliff"
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IX. Que el 06 de diciembre de 2021, esta Oficina de Representacién con fundamento en los
articulos 33, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 25, de
su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, notificé el ingreso del
proyecto a evaluacion en Materia de Impacto Ambiental al H. Ayuntamiento de Los
Cabos, Baja California Sur, con el fin de que manifestara lo que a su derecho conviniera
mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.1A.664/2021, dirigido al Profr. Oscar Leggs
Castro, Presidente Municipal de Los Cabos. Dicha solicitud fue recibida el 03 de enero
2022 via correo electrénico.

X.  Que el 07 de diciembre de 2021, una vez integrado el expediente del proyecto, registrado
con el nimero 03/MP-0033/11/21, ésta Oficina de Representacién con fundamento en lo
dispuesto por los articulos 34, primer parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Proteccién al Ambiente y 40, de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental, se puso a disposicién del publico en el Centro Documental, sita en Melchor
Ocampo namero 1045, C. P. 23000, Colonia Centro, La Paz, Baja California Sur, con el fin
de garantizar el derecho de la participacién social dentro del procedimiento de evaluacién
de impacto ambiental.

XI.  Que el 05 de enero de 2022, esta Oficina de Representacién con fundamento en los
articulos 33, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 25, de
su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, notificé el ingreso del
proyecto a evaluacién en Materia de Impacto Ambiental, a la Secretaria de Planeacién
Urbana, Infraestructura, Movilidad, Medio Ambiente y Recursos Naturales del Gobierno
del Estado de Baja California Sur, con el fin de que manifestaran lo que a su derecho
conviniera mediante el oficio SEMARNAT-BCS.-02.01.JA.001/2022, dirigido al Ing. Marco
Antonio Gutiérrez de la Rosa. Dicha solicitud fue recibida el 06 de enero del 2022.

XII. Que el dia 20 de enero de 2022, se recibi6é en esta Oficina de Representacioén el oficio
PFPA/10.1/8C.17.5/0042/2022, del 18 de enero de 2022, emitido por la Delegacién de la
Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Baja California Sur
(PROFEPA), en respuesta a lo solicitado en el Resultando VIII anterior, donde manifiesta lo
siguiente:

“...al respecto es de indicarse que después de una bdsqueda exhaustiva a los archivos y
bases de datos con los que cuenta esta Delegacién no se encontré procedimiento
administrativo al proyecto antes mencionado. Asi mismo se indica personal actuante a
esta Unidad Administrativa, se constituyd en el sitio del proyecto, detectdndose que se
llevé a cabo el Cambio de Uso de Suelo Forestales mismo que no es reciente, en una
superficie de 170 metros de largo por 2 metros de ancho, el resto de la superficie se
encuentra en su estado natural. Se adjunta reporte de visita técnica para los efectos
legales correspondientes.” ;
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XIII. Que el 02 de marzo de 2022, mediante oficio SEMARNAT-BCS.02.01.IA.082/2022,
notificado el 21 de abril de 2022, esta Oficina de Representacién con fundamento en los
articulos 35 Bis de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, 12y
22, de su Reglamento en Materia de Evaluaciéon del Impacto Ambiental, solicité a la
promovente la siguiente informacién adicional:

1. Confirmar si se pretende realizar el cambio de uso de suelo de areas forestales,
asi como en zonas aridas, en el Ejido Cabo San Lucas, en el Municipio de Los
Cabos, Baja California Sur, en una superficie total de 7,762.694 m?’ para la
construccién y operacién del proyecto.

1.1. En caso de que se pretenda realizar el cambio de uso de suelo en terrenos
forestales, conforme a lo previsto en el articulo 194-H, fraccion 1, de la Ley
Federal de Derechos, deberd presentar la TABLA A sefialando los criterios
ambientales aplicables al proyecto y la clasificacién de la TABLA B, para el
calculo del pago de derechos, por la recepcién, evaluacién y el otorgamiento
de la resolucién de la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad
Particular.

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

2. Sobre el Capitulo II de la MIA-P: Descripcién del proyecto, deberd precisar la
siguiente informacion;

2.1. Debera indicar si cuenta con autorizacién en materia forestal y de Impacto
Ambiental emitida por esta Secretaria, para realizar el cambio de uso de
suelo en terrenos forestales para apertura de camino en una superficie de
170 m de largo por 2 m de ancho aproximadamente. Lo anterior, conforma a
lo sefialado en la opinién técnica de la Delegacién de PROFEPA en B.C.S.,
derivado de las obras observadas durante su visita al sitio del proyecto.

En caso de no contar con dichas autorizaciones, justificar el motivo por el
cual no cuenta con las mismas, considerando que dichas obras de cambio de
uso de suelo fueron realizadas posterior a la emisién de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y a la Ley General de
Desarrollo Forestal Sustentable. De ser el caso, sefialar si la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente emitié algin acuerdo de resolucién en
relacién con las obras presentes en el sitio del proyecto. En este supuesto
presentar copia del Acuerdo de Resolucién emitido por esa Procuraduria
respecto a las obras antes sefialadas, copia de documento que acredite
haber realizado el pago de la multa impuesta por esa autoridad, asi como
propuestas de compensacién ambiental, conforme al articulo 14 de la Ley
Federal de Responsabilidad Ambiental, de ser aplicable.

2.2. Debera indicar la profundidad de las obras que estan contempladas en el
nivel del semis-sétano, toda vez que en la MIA-P no menciona este dato con
precisién,

2.3. Presentar el estudio de Mecanica de suelos, o algtin otro que considere
mas apropiado, en el cual se analice la interaccién entre la obra del sétano
del proyecto y el medio hidrogeoldgico, de tal forma que se garantice que
no se afectara el nivel fredtico del acuifero, de ser el caso.

“The Cliff”
Grupo Baja Cass, S. A, de C. V. y
Edificio “Ing. Viictor Alfredo Bermidez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Ba'la California Sur}
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2.4. Completar las caracteristicas cuantitativas de las obras del proyecto en la
siguiente tabla, toda vez que la MIA-P no cuenta con la informacion
completa:

Superficie de " Superficie total de| Superficie libre
2 Niveles de Ndmero de
Superficie |desplante m2 construccién en | de sellamiento
2 (s construccién viviendas/
(m?) (construccién en los diferentes | area permeable g
habitaciones

planta baja) niveles m* {m?)

Elemento

Torre 1

Torre 2

Torre 3

Torre central de
amenidades

Torre de amenidades
principal

Andadores

Total 7,762.694

2.5. Especificar el volumen de agua mensual que pretende consumir el
proyecto al 100% de su capacidad y cual sera la fuente de abastecimiento
de agua potable. Es decir, a qué acuffero pertenece el pozo de donde se
abasteceré de agua potable durante la operacién del proyecto.

2.6. Presentar documentacién emitida por el Organismo Operador Municipal
del Sistema de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento de Los Cabos
(OOMSAPAS), que acredite al concesionario del pozo, la factibilidad de
abastecer al proyecto a través de pipas para la primera etapa, y para
conectarse a la red municipal en la segunda etapa y subsecuentes, el
volumen de agua especificado en el numeral anterior, expresado en litros
mensuales. Con los datos anteriores, debera demostrar la factibilidad del
abastecimiento del servicio de agua potable al proyecto, durante su
operacién al 100% de su capacidad.

2.7. En relacién con el consumo de energia eléctrica durante la operacién del
proyecto, sefialar lo siguiente:

2.7.1. La promovente sefiala que se conectara a la red de electricidad de la
Comisién Federal de Electricidad, indicar de manera georreferenciada,
la ubicacién de la fuente de abastecimiento de energia eléctrica para el
proyecto, asi como la trayectoria de las lineas de conduccion de
energia eléctrica, desde su fuente de abastecimiento, hasta el
proyecto.

2.7.2.Sefialar la cantidad de energia eléctrica por unidad de tiempo que se
estima consumir durante la operacién del proyecto.

2.7.3.Presentar documentacién emitida por la de la Comisién Federal de
Electricidad, donde acredite la factibilidad de abastecer al proyecto del
servicio de energia eléctrica, durante su operacién al 100% de su
capacidad.

2.8. En relacién con el manejo de aguas residuales, la promovente menciona
que se unird a la red municipal durante la etapa de operacién y
mantenimiento del proyecto, por lo que se requiere presentar la
documentacién emitida por el (OOMSAPAS), que asegure la capacidad de
incorporar el proyecto al sistema municipal.

| “The Cliff"
Grupo Baja Cass, 5. A.de C. V. fo
Edificlo “Ing. Victor Alfredo Bermidez Almada, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Baja California Sur. Felipe Carrillo
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Con relacion a la instalaciéon de la Planta de Tratamiento de Aguas
Residuales (PTAR) que se utilizard durante la segunda etapa del
proyecto, sefialar lo siguiente:
9.1.Indicar de manera georreferenciada, la ubicacién de la PTAR y
especificar si descargara liquidos o lodos en un bien nacional.
9.2.Especificar la capacidad de litros por segundo de la PTAR.
9.3.Presentar el andlisis de la capacidad de la PTAR, respecto del
volumen considerado por las descargas de aguas residuales del
proyecto, para demostrar la factibilidad del abastecimiento de
este servicio durante su operacién al 100% de su capacidad.
9.4.Indicar en qué plazo de tiempo empezard a operar la PTAR del
proyecto a partir de que se inicien obras.
9.5.Indicar si la operacion de la PTAR implica la realizacién de alguna
actividad altamente riesgosa conforme al primer y segundo
Listado de Actividades Altamente Riesgosas, publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 28 de marzo de 1990 y el 4 de
mayo de 1992, respectivamente.
Indicar si requiere realizar obras de cambio de uso de suelo en terrenos
forestales fuera del poligono del proyecto, para la instalacion de lineas de
conduccién de electricidad, agua potable u otra causa. De ser el caso,
sefialar la trayectoria de manera georreferenciada y la superficie donde se
realizara el cambio de uso de suelo.
Debera contar con la opinién de la Comision Nacional del Agua, respecto a
si es necesario llevar a cabo una obra de canalizacién de aguas pluviales
para evitar o disminuir los riesgos por los escurrimientos e inundacién. En
caso de que la CONAGUA sefiale si se requiere de alguna obra de
proteccién para el proyecto, deberd presentar sus caracteristicas,
dimensiones y ubicacién georreferenciada.

3. Sobre el Capitulo III, de la MIA-P: Vinculacién con los ordenamientos juridicos
aplicables en materia ambiental.

3.1

Para demostrar el cumplimiento del proyecto con el Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de La Paz, B.C.S., deberd
presentar los valores de las especificaciones técnicas conforme a lo
sefialado en la siguiente tabla:

Especificacion técnica Reportado en la MIA-P | Establecido en el PDU La Paz

Superficie del predio m?

Superficie total de desplante en m*

Superficie total de construccion en sus diferentes
niveles, en m’*

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS)

Coeficiente de Uso de Suelo (CUS)

Numero total

de departamentos, viviendas, lotes

Densidad neta viv/ha

lArea permeable

Lo anterior, toda vez que la MIA-P, no presenta valores de C.0.S., CUS. y
porcentaje de area permeable. Dichos valores deberdn ajustarse a lo
establecido en el PDU San José del Cabo y Cabo San Lucas 2040.

3.2,
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la vinculacién correcta con los criterios establecidos en el mismo,
particularmente los siguientes criterios:

A1: Deberdn asegurar su propio abasto de agua y el de los ndcleos de
poblacién que generen, sin menoscabo del recurso para las localidades
aledarias”, toda vez que en la MIA-P del proyecto menciona que se
conectara a la red municipal para abastecerse de este recurso.

B1: Incluir dentro de las normas para los permisos de construccién del
municipio, el requisito de utilizar técnicas de generacién y ahorro de agua
potable.

F1: Las construcciones y obras de urbanizacion, deberdn respetar los cauces de
los arroyos y escurrimientos

H6: Se deberd restringir nuevos aprovechamientos de agua subterrdnea en
dreas de recarga. Deberd sefialar si el poligono del proyecto se encuentra
ubicado en una zona de recarga del acuifero.

3.3. Deberé realizar la vinculacién del proyecto con el Atlas Nacional de
Riesgos, particularmente respecto a los riesgos por inundacién. Lo
anterior, debido a que se encontré que los indices de inundablilidad
afectan a la superficie total del poligono del proyecto en un periodo de
retorno de 50 aflos. Sefalar si serd necesaria la construccidn de alguna
obra de proteccién al proyecto contra riesgo de inundacién y de ser el
caso sefialar caracteristicas y ubicacién georreferenciada.

4. Sobre el Capitulo V de la MIA-P, deberd identificar, describir y evaluar los
impactos ambientales causados por la operacién del proyecto en relacién a lo
siguiente:

4.1. Consumo del volumen de agua potable por el nimero de viviendas
implicados en el proyecto y los nicleos de poblacién que generen.

4.2. Generacién de aguas residuales, de ser el caso, operacién de la PTAR y su
riesgo por infiltracién o desbordamiento y su posible afectacién por
contaminacién al subsuelo.

4.3. Consumo de energia eléctrica y emisiones a la atmdésfera.

4.4. Generacién de residuos sélidos y su impacto en la saturacién del sitio de
disposicién final.

4.5. Impactos ocasionados por las obras de canalizacién de escurrimientos, en
caso de ser necesarias.

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

6. Sobre el Capitulo VII de la MIA-P, deberd detallar el pronéstico ambiental
derivado de los impactos ambientales sefialados, en relacién a la factibilidad del
abastecimiento de los servicios publicos requeridos por la operacién del
proyecto.

XIV. Que el dia 01 de abril de 2022, se recibié en esta Oficina de Representacién el oficio
SEPUIMM.05.192/2022, del 15 de marzo de 2002, emitido por la Secretaria de Planeacion
Urbana, Infraestructura, Movilidad, Medio Ambiente y Recursos Naturales del estado de

—
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Baja California Sur, en respuesta a lo solicitado en el Resultando XI anterior, donde
manifiesta lo siguiente:

“...respetuosamente vengo a presentar formalmente la OPINION TECNICA, en el 6mbito
de mi competencia; con base en las siguientes observaciones técnicas y legales.

Una vez sefialado lo anterior y con respecto al proyecto, me permito expresar lo
siguiente:

En cuanto a la aplicacién de Instrumentos locales de Planeacién Urbano-
Ambiental de acuerdo a la MIA-P se encuentra bajo la cobertura del Plan Director
de Desarrollo Urbano San josé del Cabo y Cabo San Lucas 2040 (con uso de suelo
tipo "MM-Mixto Moderado”) y el Plan de Ordenamiento Ecolégico del Municipio
de Los Cabos (dentro de la UGA-16, Uso Turistico, conservacién de baja densidad
y poca demanda al ambiente), Asimismo sefiala que cuenta con Autorizacién de
Uso de Suelo de acuerdo al Oficio US/064/PU/2021 Folio: 211/2021.

Por otra parte, a decir del promovente, la MIA-P (pdgina 68 del Capitulo II) no
cuenta con Factibilidad del Servicio de Agua Potable, emitida por el Organismo
Operador Municipal del Sistema de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento
del H. Ayuntamiento de Los Cabos. Sefialando que "que para la etapa de
Operacién y Mantenimiento serd el Operador Municipal del Servicio de Agua
Potable y Alcantarillado (OMSAPA), quien proporcionard el servicio, para ello se
solicitard la Factibilidad del Servicio Agua Potable a OMSAPA",

Por otra parte, una vez analizado el proyecto en los términos en que fue planteado en la
MIA-P, se detectaron algunas omisiones en el estudio que recomendamos sean
consideradas para un andlisis mds detallado del mismo:

De acuerdo a la informacion presentada en el estudio, el promovente no asegura
la correcta disposicién de los residuos sélidos municipales; por lo que se sugiere
que el promovente establezca de manera precisa la responsabilidad de su
manejo, desde su recoleccion hasta su disposicion f.'naf durante todas las etapas
del proyecto.

Se recomienda cercar las dreas de trabajo para impedir la propagacién de
residuos sélidos fuera de los limites del predio.

Se recomienda que el proyecto garantice el manejo adecuado de las aguas
residuales generadas por el proyecto, asi como la inclusién de medidas de
eficiencia energética y ahorro de agua potable.

Respecto a los impactos al paisaje, seria recomendable que el proyecto en su
conjunto utilice colores cuyas tonalidades permitieran efectivamente una
integracion del proyecto al paisaje natural inmediato.

Con el objetivo de maximizar los impactos positivos del proyecto en comento; se
sugiere que los requerimientos de mano de obra sean cubiertos preferentemente
con gente de la localidad; esto con el fin de propiciar una derrama econémica
significativa para la poblacién local, mediante el concepto de ingresos.”

OPINION TECNICA

Esta Secretaria de Planeacién Urbana, Infraestructura, Movilidad, Medio Ambiente y
Recursos Naturales, considera que el proyecto "The Cliff* es FACTIBLE en Materia
Ambiental. Lo anterior siempre y cuando el proyecto en comento cumpla en todo
momento con el marco juridico ambiental y urbano aplicables.

Edificio “ Ina Victor Alfredo Bermudez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C, P. 23000, La Paz, Ba|a Callforma sur.
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Que con fecha 07 de junio de 2022, en esta Oficina de Representacion recibi6 escrito de la
promovente, mediante el cual solicita prérroga para presentar la informacién adicional,
requerida mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.082/2022, notificado el 21 de abril
de 2022, referido en el Resultando XIII anterior.

Que el 24 de junio de 2022, esta Oficina de Representacién con fundamento en el articulo
31 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, emitié el oficio SEMARNAT-BCS.-
02.01.1A.330/2022, por medio del cual da respuesta a la solicitud de prorroga mencionada
en el Resultando inmediato anterior, otorgando a la promovente un plazo de 30 dias
habiles adicionales, para la entrega de informacién adicional requerida conforme a lo
sefialado en el Resultando XIII de la presente resolucién, contados a partir del
vencimiento del plazo de 60 dias habiles inicialmente otorgados. Dicho oficio fue
notificado el 06 de julio de 2022.

Que el 18 de agosto de 2022, se recibié en esta Oficina de Representacion la respuesta a
la informacién adicional requerida a la promovente mediante el oficio SEMARNAT-
BCS.02.01.A.082/2022 del 02 de marzo de 2022, citado en el Resultando XIII anterior.

XVIIL Que el 06 de septiembre de 2022, mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.IA.505/2022,

XIX.

Tel: (612) 123 92 00 www.gob.mx/semarnat TA.080/2024 Pagina 10 de 41

esta Oficina de Representacién, informa a la promovente, la determinacion de ampliar el
plazo de evaluacién de la MIA-P, de conformidad con lo expuesto en los articulos 35 BIS,
dltimo pérrafo, de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente y 46,
fraccién II, de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, asi como
lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, con el fin
de concluir la evaluacién del proyecto aplazada por causa de fuerza mayor, ajenas al
procedimiento de evaluacién de impacto ambiental, conforme a lo sefialado en el
ACUERDO por el que se modifica el articulo primero, en su fraccién I, del Acuerdo por el
que se determinan los criterios para la administracién de recursos humanos en las
dependencias y entidades de la administracién publica federal, con el objeto de reducir el
riesgo de contagio y dispersion del coronavirus SARS-CoV2, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion, el 17 de agosto de 2021. Dicho oficio fue notificado el 07 de octubre de
2022.

Que, el dia 02 de diciembre de 2022, se recibi6 en esta Oficina de Representacion
informacién en alcance, presentada por ta promovente, por medio del escrito de fecha 01
de diciembre de 2022, para dar cumplimiento con el numeral II de la informacién
adicional solicitada mediante el oficio SEMARNAT-BCS.02.01.1A.082/2022, citado en el
Resultando XIII. Toda vez que, el procedimiento administrativo instaurado por PROFEPA
se concluyé posterior al plazo de entrega otorgado mediante el oficio de requerimiento

“The CIliff”
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de informacién adicional emitido por esta Oficina de Representacién, antes sefialado. En
dicho escrito se anexa la siguiente documentacién:

> Acuerdo Resolutivo Oficio PFPA/10.1/2C.28.2/1453/22 del 31 de octubre de 2022,
mediante el cual se resuelve que el procedimiento de denuncia popular se declara
concluido.

» Factura 27087135 del pago por concepto de la multa impuesta por PROFEPA a la
razén social Grupo Baja Cass, S. A. de C.V., respecto a la resolucién administrativo
PFPA/10.1/2C.27.2/198/2022, con fecha del 30 de noviembre de 2022.

> Resolucion Administrativa no. PFPA/10.1/2C.27.2/198/22 del 28 de octubre de 2022,
del expediente administrativo PFPA/10.3/2C.27.2/0049-22.

Que, a la fecha de elaboracion de la presente Resolucidn, no se ha recibido en esta Oficina
de Representacion, la opinién del Ayuntamiento de Los Cabos, Baja California Sur, de
acuerdo con lo referido en el Resultando IX de la presente Resolucién.

Que, a la fecha de emisién de la presente Resolucién, no se han recibido observaciones o
qguejas con relacién al desarrollo del proyecto, por parte de personas de la comunidad,
organizaciones no gubernamentales o autoridades Federales, Estatales o Municipales, y

CONSIDERANDDO

Que de conformidad con lo dispuesto en los articulos 4°, 8°, 14 y 16 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 2°, fraccion I, 16, 17 BIS, 26 y 32 Bis fraccion XI,
de la Ley Organica de la Administracidn Publica Federal; 1°, 2°, 3° y 16 fraccién X, de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo; 3°, inciso A, fraccién VII, subinciso a), 33, 34, 35,
fraccion X, inciso c), XI, XXXIV, del Reglamento Interior de la Secretaria del Medio
Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de
julio de 2022; 3°, fracciones XIII y XIII BIS, 4°, 5°, fracciones Il y X, 28, fraccidon VII, IX y X,
30, 34 y 35, fracciéon II, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente; 2°, 3°, 4°, 5°, inciso O, Q¥ R, 9°, 10, 12, 17, 25, 26, 37, 38, 39, 44, 45, 46 a 50 de
su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental; tanto la Direccidon
General de Impacto y Riesgo Ambiental, asi como las Oficinas de Representacion de la
Secretaria cuentan con facultad para evaluar y resolver las Manifestaciones de Impacto
Ambiental de las obras o actividades competencia de la Federacién y expedir, cuando
proceda, las autorizaciones para su realizacion.

Que el articulo 5°, fraccion X, de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion
al Ambiente establece como facultad de la Federacién la evaluacién del Impac

“The CIliff”
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Ambiental de obras o actividades a las que se refiere el articulo 28 de dicha Ley, y en su
caso la expedicién de autorizaciones. Por lo antes expuesto, la evaluacién en materia de
Impacto Ambiental de las actividades del proyecto, son de competencia Federal, toda vez
que se pretenden realizar el cambio de uso del suelo de dreas forestales, asi como en
selvas y en zonas aridas, para la construccién y operacién de un desarrollo inmobiliario en
ecosistema costero, consistente en 3 edificios principales de cuatro niveles, para el
establecimiento de condominios, que contard con un semi-sétano, una torre de
amenidades principal y una torre central de amenidades. Lo anterior en una superficie
total de 7,736.1669 m?, de conformidad con lo previsto en los articulos 28, fracciones VII, IX y
X de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 5°, incisos O, Q
y R, de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental.

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

Que la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental y las Oficinas de Representacion
de la Secretaria cuentan con las facultades, para en su caso, autorizar las obras o
actividades que hayan sido sometidas a evaluacion de impacto ambiental, la de imponer
condicionantes entre las cuales se encuentra la de incluir programas de trabajo que
vayan dirigidas al cumplimiento de las medidas de prevencién, mitigacion y, en su caso,
compensacién y que los articulos, 33, 34 y 35, fracciones X, Inciso ¢, XI, XXXIV, del
Reglamento Interior de la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales, otorgan
facultades para resolver en Materia de Impacto Ambiental.

Que con base en las consideraciones expuestas, esta Oficina de Representacién procedié a
evaluar el impacto ambiental que pudiera ocasionar la construccién, operacién y
mantenimiento que requiere llevar a cabo el proyecto a desarrollarse, bajo lo establecido
en las Normas Oficiales Mexicanas: NOM-001-SEMARNAT-2021, NOM-003-SEMARNAT-
1997, NOM-004-SEMARNAT-2002, NOM-041-SEMARNAT-2015, NOM-42-SEMARNAT-2003,
NOM-045-SEMARNAT-2017, NOM-047-SEMARNAT-2014, NOM-052-SEMARNAT-2005,
NOM-054-SEMARNAT-1993, NOM-059-SEMARNAT-2010, NOM-080-SEMARNAT-1994, asi
como en lo dispuesto en el segunda actualizacién del Plan Director de Desarrollo Urbano
San José del Cabo - Cabo San Lucas 2040 (PDU SJC-CSL 2040), publicado el 6 de mayo de
2013, en el tomo XL, no. 19, del Boletin Oficial del gobierno del Estado de Baja California
Sur y Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Municipio de Los Cabos, B.C.S, publicado
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el 31 de agosto de 1995, en el tomo XXII del Boletin Oficial del Gobierno del Estado de
B.C.S., destacando los puntos siguientes:

A) CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Cabe precisar que del andlisis integro de la MIA-P, se advierte que la promovente pretende
realizar el cambio de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y en zonas aridas,
para la construccion, operacién y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema
costero, consistente en 3 edificios de cuatro niveles, para el establecimiento de condominios con
fines turisticos, que contara con un semi-sétano, una torre de amenidades principal y una torre
central de amenidades, jardines, drea recreativa para nifios, un mini golf, area de juegos y una
cancha de pickle ball,servicios urbanos e infraestructura de apoyo. Lo anterior, a desarrollarse
en una superficie total de 7,736.1669 m?, en el Lote 1, de la parcela 268 Z6 P 1/3, con clave
catastral 402-086-023-001, en el Ejido Cabo San Lucas, Delegacién de Cabo San Lucas, Municipio
de Los Cabos, Baja California Sur.

B). ASPECTOS ABIOTICOS

El Sistema Ambiental se localiza en la Regién Hidrolégica 06, B. C. Sureste. Subregién 06 a, San
Lucas. Cuencas A. el Salto, la cual tiene una superficie de 21,362.55 Ha. Se utilizaron los limites
de la Cuenca El Santo, en donde se ubica el drea del proyecto, para delimitar el Sistema
Ambiental, la cual registra una superficie de 1, 138.10 ha.

Clima y temperatura

La regi6n de cabo presenta clima célido y seco, del tipo BW (h') hw (¢'). La temperatura promedio
anual es de 23.8°C, la temperatura minima promedio en invierno es de 8°C y la temperatura
mdéxima para verano es de 37°C. Los meses mas calurosos son julio, agosto y septiembre, con
una temperatura media mensual de 30°C. La época més calurosa predomina en el mes de julio.
La temperatura maxima extrema registrada es del orden de 43.1°C, y ocurrié el dia 27 de julio
de 1964, y la temperatura minima extrema fue de 1.9°Cy ocurrié el dia 6 de febrero de 1956.

Precipitacién

Las lluvias son muy escasas en Baja California Sur, que es una de las entidades con menor
precipitacién con un promedio de precipitacién acumulada anual de 221.11 mm. El patrén de
lluvias tiene un componente estacional muy marcado durante el verano y otofio debido a la
influencia de los ciclones tropicales que se presentan principalmente durante los meses de
agosto y septiembre. La mayor cantidad de precipitacién ocurre a lo largo de las serranias con
nlcleos de méaxima precipitacion hacia la parte sur-este del Estado, particularmente en las
zonas elevadas de la Sierra San Lorenzo y la Sierra de La Laguna. La precipitacién anual
promedio mas baja es de 175.8 mm, mientras que la mas alta es de 340.1 mm.
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Geologia

La unidad Arenisca-Conglomerado (QqtAr-CG) es la unidad que cubre el 47 % del sistema
ambiental y es en la que el proyecto se desarrolla. Dicha unidad estd compuesta por areniscas
y conglomerados de la formacién el chorro. La Formacién El Chorro es de color anaranjado
grisaceo y anaranjado amarillento, con variaciones a tonos marrén y roséceo, y estd compuesta
principalmente por una arenisca de grano grueso y por una arenisca conglomeratica. En la
formacion existen variaciones litolégicas laterales y verticales hacia facies conglomeraticas y
conglomerdticas arenosas, pero las areniscas constituyen el mayor volumen de esta formacion.
La base de esta formacion estd compuesta por una arenisca conglomerética, la cual gradda a
una arenisca de grano grueso y a una arenisca de grano grueso-medio de las partes media y
superior, respectivamente. En ocasiones, la base estda compuesta por capas conglomeraticas
con capas subordinadas de arena y la cima puede estar coronada por capas conglomeraticas.
La arena esta compuesta de cuarzo, feldespatos, biotita y fragmentos liticos. La composicién de
los fragmentos liticos es de rocas graniticas>metamorficas>volcanicas.

Geomorfologia

En general, la porcion sur, del estado de Baja California Sur, se caracteriza por la planicie costera
y por la presencia de sierras. Para la regién de Los Cabos se distinguen varias geoformas tales
como montafas, pies de monte o bajadas, pies de monte con lomerios y planicies aluviales. El
rasgo mas prominente en la zona es la sierra, conformada por una cadena montafiosa de
composicién granitica, con orientacién norte a sur.

La unidad geomorfolégica del area del proyecto es el Lomerio escarpado con cafiadas, esta es
la unidad geomorfolégica de mayor extensién en la zona, ubicada al costado de la sierra de la
Victoria, se definen como lomerios escarpados con cafiadas. Esta unidad, estd conformada por
lomas con pendientes suaves y aspecto alargado, asociadas a los piedemontes de las laderas de
las montafias. Las alturas de estas lomas son del orden de 80 metros, con pendientes
moderadas que varia de 6 a 25° y una alta tasa de diseccién de drenaje. La unidad tiene una
alta susceptibilidad a la erosion por procesos hidricos, debido a lo cual se observan cércavas de
pequefias proporciones producidas por la erosién del agua en temporadas de lluvias,
especialmente donde se ha perdido la capa superficial de vegetacién. El 100% del sistema
ambiental esta en esta unidad y en la que se desarrolla el proyecto.

Fisiografia

De acuerdo a la clasificacién de las Provincias Fisiogréficas del INEGI, el area de influencia, se
encuentra ubicado dentro de la Provincia Peninsula de Baja California, Subprovincia
Discontinuidad del Cabo, la cual se extiende al sur del Trépico de Cancer; representa la porcién
final de la provincia ocupa una extensién de 7,613 km?, que corresponde al 9.8% de la superficie
estatal. Se caracteriza por la presencia de sierras altas con elevaciones méximas que
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sobrepasan los 2000 msnm conformadas por rocas igneas intrusivas que forman montafias con
pendientes fuertes y escarpadas cuyas crestas estan orientadas en direccién norte-sur, desde el
costado oriental de la Bahia de La Paz hasta cerca de Cabo San Lucas. Las rocas que constituyen
esta zona son principalmente de tipo igneo intrusivo del Cretacico y metamérficas del Tridsico-
Jurasico, igneas intrusivas y rocas volcanicas del Terciario, asi como rocas sedimentarias
clasticas marinas y continentales del Plio-Cuaternario que sobreyacen a las rocas igneas.

Edafologia

El origen geol6gico, la litologia, las condiciones climéticas y el relieve presente en el Sistema
Ambiental, han determinado suelos de escaso desarrollo genético, es decir poco profundos y
muy susceptibles a la remocién de sus particulas. Gran parte de los suelos de la zona presentan
alto contenido de cuarzo y carbonatos al derivarse de rocas igneas acidas y graniticas que al
intemperizarse generan suelos de textura gruesa o media, con alta permeabilidad lo que les
impide retener agua o nutrientes, por lo que su fertilidad resulta baja.

Las texturas de los suelos presentes en el Sistema Ambiental, son de gruesas (arenosas) a
medias (limosas) y una escasa presencia de arcillas. Los suelos con textura media semejante a
los limos de los rios presentan menos problemas de drenaje, erosién y fertilidad.

Las unidades edafolégicas presentes en el Sistema Ambiental son Fluvisol arenosol
(Fleuar+Areu/1), Leptosol (Lpeuli+RGeulep/1) y Regosol (Rgskpca+RGcalen/1R). El proyecto se
desarrolla en la unidad edafolégica Regosol (Rgskpca+RGcalen/1R), la cual cubre el 61.42 % de la
zona. Consiste en sedimentos de rocas graniticas arena migajosa, hasta limo arenoso, poco
contenido de humus. Suelo no muy profundo. Son suelos valiosos para la agricultura con una
capacidad aprovechable de agua muy elevada pero muy propensa a la erosién. Dadas sus
caracteristicas de porosidad su capacidad de aprovechamiento de agua es limitada, pues la
transporta hacia capas mas profundas; por tal razén los cultivos de plantas con raices profundas

son los que tiene mayores posibilidades.

Regién Hidrolégica.

La superficie cubierta por el sistema ambiental se ubica Regién Hidrol6gica: No. 6, “Baja
California Sureste”, cuenca La Paz-Cabo San Lucas, que incluye a los acuiferos de toda la porcién
suroeste de BCS, desde Bahia Concepcién hasta Cabo San Lucas. La regidn se caracteriza por
presentar condiciones de régimen de lluvias en verano con valores altos de precipitacién en la
zona serrana. Los escurrimientos superficiales son de tipo intermitente que generalmente
desaparecen por infiltracién hacia la planicie costera. Las principales corrientes superficiales
ocurren a través de los arroyos El Saltito, San Lazaro, El Guaje, San Miguelito, La Palma,
Caduafio, Boca de La Sierra, El Guayparin y El Peyote, todos afluentes del Arroyo El Saltito, que
drena la cuenca hasta desembocar finalmente al mar. En general el patrén de drenaje presenta
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variaciones relacionadas con la litologia y la topogréfica, predominan los patrones paralelos,
subparalelos y dendritico.

Hidrologia superficial

Su morfometria la limita el parteaguas con un perimetro de 184 km, el cual enmarca un drea de
1,275 km? en forma de embudo con su mayor amplitud hacia la parte media con 40 km y menor
en su desembocadura con 4.5 km. La red hidrogréfica estd integrada por un drenaje denso de
régimen intermitente, de tipo dendritico subparalelo, que de acuerdo a la estructura de
bifurcacién y distribuciéon espacial de Horton-Strahler, corresponde a una cuenca exorreica de
sexto orden. Su corriente principal tiene un recorrido aproximado de 25 km, iniciando en la
Sierra Alta (Cerro El Zorrillo) a 880 msnmm. En sus primeros 14 km la corriente es de tercer a
quinto orden, presenta pendiente de pronunciada a moderada con direccion noroeste-sureste
hasta alcanzar la cota de los 140 msnmm, a cuyo tramo se le conoce como arroyo Salto Seco.

Hidrologia subterréanea

El acuifero en el cual se encuentra el area de influencia es de tipo libre y estd constituido, en su
porcién superior, por sedimentos aluviales y fluviales depositados tanto en los subdlveos de los
arroyos Arroyo Seco, Migrifio, como a lo largo del arroyo Salto seco, asi como conglomerados y
areniscas. La porcion inferior estd conformada por las rocas igneas y metamérficas que
presentan fracturamiento y alteracién. En conjunto los materiales presentan buena
permeabilidad. La recarga que recibe el acuifero procede de la infiltracion directa de la lluvia,
asi como por la infiltraciéon del agua superficial que escurre a través del arroyo Salto seco y sus
tributarios. Aunque el valor de la precipitacion pluvial media anual no es muy alto, la presencia
ocasional de fenémenos ciclénicos como huracanes, tormentas y depresiones tropicales, asi
como las lluvias de temporada, tienen un efecto muy importante sobre la recarga subterranea
del acuifero, siendo evidente en muchos casos la rapida recuperacion de los niveles del agua
subterranea.

El proyecto se localiza en la unidad geohidrolégica Material no consolidado con posibilidades
altas, el cual abarca el 56.69% del sistema ambiental, esta unidad es estructurada en su mayoria
por gravas y arenas que confieren alta porosidad y permeabilidad.

C). ASPECTOS BIOTICOS.

Flora

De acurdo con la MIA-P del proyecto, los grupos de vegetacion forestal que se encuentran en el
poligono del proyecto, corresponden a matorral sarcocaule, selva baja caducifolia y pastizal
inducido.
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En la siguiente tabla se muestra el listado de flora silvestre presente en el sitio del proyecto,
indicando su categoria de riesgo en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Categoria de riesgo en la NOM-

Nombre comin Nombre cientifico 059-SEMARNAT-2010 Distribucién

Guaijillo Acaciella angustissima - -
Pimentilla Adelia virgata - -
Chocolatillo Bourreria sonorae - -
Copal Bursera epinnata - -
Torote rojo Bursera microphyla - -
Palo colorado Colubrina triflora - -
Vara prieta \Cordia parvifolia - -
| Ciruelo !Cyrtocarpa edulis - -
Biznaga FFerocactus townsendianus Amenazada -
Palo adén | Fouguieria digueti - -
Algodén de davidson Gossypium davidsonii Proteccion especial Endémica
Salvia Hyptis laniflora - -
Rama prieta Indigofera nelsonii - -
Lomboy atropha cinerea . -
Palo blanco Lysiloma candida - -
Viejito Mammillaria diocica Proteccién especial Endémica
Malvarosa Melochia tomentosa - -
Celosa (ufia de gato) Mimosa distachya - -
Choya pelona Opuntia cholla - -
Cardén Pachycereus pringlei - -
Mariola Solanum hindsianum - -
Stachys Stachys tenerrima - =
Pitaya agria Stenocereus gummaosus - -
Pitaya dulce Stenocereus thurberi - -
Violeta Stenotis arenaria - -

Caballo del desierto-verdolaga

Trianthema portulacastrum

Fauna

No se registraron especies de fauna en el drea del proyecto, por lo que se presentan las
especies de fauna reportadas para el sistema ambiental, segun los antecedentes bibliograficos.

A continuacién se enlistan las especies de mastofauna registrados para la zona donde se
localiza el sitio del proyecto, asi como su categoria de riesgo y distribucién, conforme a lo
sefialado en la NOM-059-SEMARNAT-2010:

Categoria de riesgo en la NOM-

Venado bura

Nombre comdn MNombrecientifico _0so-SEMARNAT2010 | Pretribucion
Juancito Ammospermophilus leucurus - -
Raton de abazones del Cabo Chaetodipus ammophilus Proteccion especial Endémico
|Ratén de abazones arenero Chaetodipus siccus Amenazada Endémico
Lince americano Lynx rufus - -
Murciélago sudcaliforniano Myotis peninsularis - -
Musarafia desértica nortefia | Notiosorex crawfordi Amenazada -

Odocoileus hemionus

Ardillén de Baja California

Ostospermophilus beecheyi subsp.
atricapillus

Borrego cimarrén

Ovis canadensis

Proteccion especial

Puma

Puma concolor

Tlalcoyote

Taxidea taxus
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A continuacién se enlistan las especies de herpetofauna registrados para la zona donde se
localiza el sitio del proyecto, asi como su categoria de riesgo y distribucion, conforme a lo
sefialado en la NOM-059-SEMARNAT-2010:

. Categoria de riesgo en la NOM- .
Nombre comin Nombre cientifico 9059-SEM ARhEI'AT-ZO 10 Distribucién

Huico de la isla Cerralvo Aspidoscelis ceralbensis Proteccién especial Endémica
Huico de la isla San José Aspidoscelis danheimae Amenazada Endémica
Huico de la isla Espiritu Santo Aspidoscelis espiritensis Amenazada Endémica
Huico de los Cabos Aspidoscelis maximus Proteccion especial Endémica
Lagartija topo cinco dedos Bipes biporus Proteccién especial Endémica
Cachora arenera Callisaurus draconoides Amenazada -
Tortuga caguama Caretta caretta Peligro de extincién -
Tortuga prieta \Chelonia mydas Peligro de extincién -
Gecko Bandeado del Noroeste | Coleonyx variegatus Proteccion especial -
Cascabel de Baja California Crotalus enyo Amenazada Endémica
Cascabel peninsular Crotalus mitchellii Proteccién especial -
Cascabel de diamantes rojos Crotalus ruber Proteccion especial -
Cascabel de pradera Crotalus viridis Proteccion especial -
Iguana de palo Ctenosaura hemilopha Proteccion especial Endémica
Tortuga laid Dermachelys coriacea Peligro de extincién -
Tortuga carey Eretmochelys imbricata Peligro de extincién -
Tortuga Golfina Lepidochelys olivacea Peligro de extincion -
Culebra chirrionera roja Masticophis flagellum Amenazada -
Lagartija de piedra sudcaliforniana Petrosaurus thalassinus Proteccion especial Endémica
Salamanguesa de Cabo San Lucas Phyllodactylus unctus Proteccién especial Endémica
Salamanquesa del Cabo Phyllodactylus xanti Proteccién especial Endémica |
Chacahuala del noroeste Sauromalus ater Proteccién especial -
Lagartija espinosa de la Isla Cerralvo Sceloporus grandaevus Amenazada Endémica
Lagartija espinosa de Hunsaker Sceloporus hunsakeri Amenazada Endémica
Lagartija espinosa del Cabo Sceloporus licki Amenazada Endémica
Lagartija espinosa peninsular Sceloporus zosteromus Proteccion especial Endémica
Culebra arenera manchada Sonora straminea - -
Culebra de agua de dos rayas Thamnophis hammondii Amenazada -
Cachora de Arbol Cola Negra Urosaurus nigricaudus Amenazada Endémica
Lagartija de mancha lateral nortefia Uta stansburiana Amenazada -

A continuacién se sefialan las especies de ornitofauna registradas para la zona donde se localiza
el sitio del proyecto, asi como su categoria de riesgo y distribucién, conforme a lo sefialado en
la NOM-059-SEMARNAT-2010:

Categoria de riesgo en la NOM- g gon
Nombre comtin Nombre cientifico gosg—SEM ARI‘?AT-ZO 10 Distribucién

Gavilan de Cooper Accipiter cooperif Proteccion especial
Gavilan Pecho Canela Accipiter striatus Proteccion especial
Aguila real Aquila chrysaetos Amenazada -
Aguililla aura Buteo albonotatus Proteccion especial -
Aguililla Alas Anchas Buteo platypterus Proteccion especial
Aguililla de Swainson Buteo swainsoni Proteccion especial -
Aguililla Negra Menor Buteogallus anthracinus Proteccion especial -
Pato real Cairina moschata Peligro de extincién -
Playero semipalmeado Calidris pusilla - -
Chorlo nevado Charadrius nivosus Amenazada -
Garza rojiza Egretta rufescens Peligro de extincién -
Halcén peregrino Falco peregrinus Proteccidn especial -
Mascarita Bajacaliforniana Geothlypis beldingi Peligro de extincién Endémico
Chipe Lores Negros Geothlypis tolmiei Amenazada -
Aguila cabeza blanca Haliaeetus leucocephalus Peligro de extincion
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|Paifio negro Hydrobates melania - -
Junco Sudcaliforniano Lunco bairdi Proteccién especial Endémica
Verdugo americano Lanius ludovicianus - -
Gaviota plomiza Larus heermanni Proteccién especial Endémica
Gaviota Bajacaliforniana Larus livens ] Proteccién especial Endémica
|Aguililla rijinegra Parabuteo unicinctus Proteccién especial -
|Perlita californiana Polioptila californica - -
|Pardela mexicana Puffinus opisthomelas Peligro de extincién Endémica
Rascon Cara Gris Rallus limicola Amenazada -
Rascon Costero del Pacifico |Railus obsoletus Peligro de extincién Endémica
Charrén minimo |Sternula antillarum Proteccion especial -
Bobo Patas Azules Sula nebouxii Proteccién éspecial -
Mergulo de Craveri Synthliboramphus craveri Peligro de extincién Endémica
'Zambullidor menor Tachybaptus dominicus Proteccién especial -
Charrén elegante Thalasseus elegans Proteccion especial Endémica

D). IMPACTOS AMBIENTALES IMPLICADOS EN EL DESARROLLO DEL PROYECTO
IDENTIFICADOS POR LA PROMOVENTE

1. Generacion de emisiones de polvos y particulas debido al movimiento de tierra y-
construccién del proyecto.

2. La remocién de vegetacion durante la preparacién del sitio, disminuird el habitat de
especies y diversidad vegetal, asi como para la fauna silvestre.

3. La maquinaria, la presencia de personas y la eliminacién del habitat, obligara a especies

de fauna a desplazarse hacia sitios con mayor grado de conservacién.

4. Tanto el relieve propio de las areas en que las que se realizard la construccién de
infraestructura, como las caracteristicas originales del suelo se veran afectadas con el
despalme, la nivelacién, asi como por la construccién de la infraestructura, lo que
impermeabilizard de manera permanente el suelo.

5. Afectaciéon al material geoldgico por la eliminacién puntual de los horizontes del suelo
debido a excavaciones para el desarrollo del proyecto.

6. Consumo de energia eléctrica por el uso de la maquinaria requerida para la construccion.

7 La operacion de maquinaria, generard gases de efecto invernadero, impactando la calidad
del aire por la emisién de particulas, emisién de CO, de la maquinaria, asi como emisién
de ruido.

8. Derrames de hidrocarburos u otros residuos sélidos y liquidos que pudieran ocasionar la
contaminacién del suelo y afectar la calidad del agua subterrénea.

9. Erosién hidrica por la eliminacién de la vegetacién del predio y la remocién de la primer
capa del suelo para la nivelacion.

10.  Erosion edlica por la actividad de vehiculos asociados al proyecto y actividades de
construccion.

1. El paisaje original (actual) del predio, se encontrard en constante cambio, por el retiro de
la vegetacion, el despalme, la obra civil, los acabados y finalmente con la integracién de
ejemplares de flora en las areas verdes o ajardinados del proyecto.
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12.  Disminucién de la superficie de infiltraciéon del agua y la superficie de recarga del acuifero

13.  Generacion de residuos sélidos domésticos, urbanos y de manejo especial.

14.  Posible contaminacién al suelo por mal manejo de residuos domésticos o sanitarios.

15.  Generacién de aguas residuales por el uso de bafios portatiles.

16. La generacién de aguas residuales aumentara conforme se incremente la actividad del
proyecto, por el uso del agua de los habitantes.

17.  Riesgo por infiltracién o desbordamiento. Posible contaminacién del acuifero, debido al
mal manejo de residuos domésticos o sanitarios.

18.  El volumen de agua usada por el proyecto serd considerable, pero sera mitigada por el
uso de aguas tratadas para areas verdes.

19.  Posibles generacién de olores por el funcionamiento de la PTAR.

20. Generacién de ruido por el funcionamiento de las PTAR.

21.  Durante la operacién de la PTAR se pueden generar fauna nociva.

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

En la MIA-P, la promovente identific6 medidas preventivas y de mitigacién, mismas que se
establecen como de cumplimiento obligatorio tal y como se indica en el TERMINO SEPTIMO de
la presente Resolucion.

F). DICTAMEN TECNICO.

De acuerdo con lo establecido en la MIA-P y dadas las caracteristicas del proyecto, se prevé que
se ocasionaran impactos ambientales factibles de ser compensados y/o mitigados. En este
sentido, los impactos ambientales mas significativos que ocasionara el desarrollo del proyecto y
que fueron identificados por la promovente, se generaran durante las etapas de preparacion
del sitio y construccién del proyecto.

Que el segundo pérrafo del articulo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién
al Ambiente, establece que para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el
articulo 28 de la misma Ley, la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los programas de
desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico del territorio y las demds disposiciones juridicas
que resulten aplicables.

Que conforme a Programa de Ordenamiento Ecolégico del Municipio de Los Cabos (POE LQ), el
sitio del proyecto se ubica en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) T-16, la cual presenta
politica de conservacién, apta para turismo de densidad bruta hasta 10 ctos/ha y usos

conservacionistas de baja densidad y poca demanda al ambiente. Entre los criterios ecoldgicos
aplicables destacan el A1: Los desarrollos turfstfcos_ proyectados en las unidades T-1, T-2, T-3, T4, T-
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5, T-6, -7, T-13, T-14, T-15, T-16, T-17 y T-18 deberdn asequrar su propio abasto de agua y el de los

ndcleos de poblacién que generen, sin menoscabo del recurso para las localidades aledafias,

preferentemente para ello el establecimiento en las plantas desalinadoras u otras tecnologias de

aprovechamiento de agua; B1: Incluir dentro de las normas para los permisos de construccién del
municipio, el requisito de utilizar técnicas de generacién y ahorro de agua potable; B2: Aplicar un

sistema tarifario preferencial por categoria de usuario y volumen de consumo, que fomente el ahorro

y el uso eficiente del recurso con base en la normatividad municipal; F3: La vegetacién nativa deberd

conservarse selectivamente y usarse preferentemente en las dreas verdes de las construcciones F7: No
deberd permitirse el desarrollo en dreas inundables o parcialmente inundables; H2: En las zonas de

conservacion y preservacion se deberd mantener o mejorar el funcionamiento de los procesos

naturales que permitan la captacion de agua; H4: Se deberdn tomar las medidas pertinentes para

preservar la biodiversidad en las zonas de conservacién y preservacién; H5: En las zonas de

conservacion y preservacion se deberdn realizar evaluaciones de impacto ambiental y evaluaciones
de riesgo en las modalidades que establezcan las autoridades competentes y a las recomendaciones

que establece este documento; I4: En las dreas no construidas se deberd mantener la cubierta vegetal

original y en los espacios abiertos construidos, la correspondiente a los estratos de arbéreo y
arbustivo; I6: No deberd permitirse el desarrollo de dreas inundables o parcialmente inundables si
causan un impacto negativo y si no cuentan con las obras de proteccion necesarias; 18: Deberdn

mantenerse y protegerse las dreas de vegetacion que permitan la recarga de acuiferos; I9: Se

procurard que en el disefio de la pavimentacion se permita la filtracién del agua al subsuelo; I12: Solo

podrdn desmontarse las dreas necesarias para las construcciones y caminos de acceso, de

conformidad al avance del proyecto; 116: Deberd procurarse que el drenaje pluvial y sanitario sean

separados, 119: En las actividades de desmonte no deberd hacerse uso del fuego, 120: Deberd

prohibirse el uso de explosivos en zonas de anidacién, refugio y reproduccién de fauna silvestre.

Que en favor de dar cumplimiento a los criterios ecolégicos A1 y B1 de la UGA T-16, establecido
en el POE LC, la promovente, deberd implementar la Planta de Tratamiento de Aguas
Residuales propuesta para el proyecto, en favor de que permita obtener la calidad de agua
tratada para reutilizarla en areas verdes o servicios sanitarios, con la finalidad de reducir el
consumo de agua potable. |

Que conforme al Atlas Nacional de Riesgos por Inundacién y al Atlas de Riesgo y Vulnerabilidad
al Cambio Climatico del Municipio de Los Cabos, B.C.S., el sitio del proyecto presenta un indice
de inundabilidad que cubre la porcién Este del del poligono general, a partir de un periodo de
retorno de 50 afios. Lo cual representa un riesgo para la infraestructura y seguridad del
proyecto, ademas de un riesgo por contaminaciéon al mar por posible vertimiento de aguas
negras, asi como estructuras o residuos sélidos que conformen el proyecto. Al respecto, la
promovente propone como medida de mitigacién la construccién de una barda perimetral en
el sitio del proyecto. Sin embargo, no presenta descripcion ni ubicacién de dichas obré'i-:ﬁgi
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sustento con base el cual garantice que dicha obra de proteccién sera suficiente para garantizar
la mitigacién del riesgo por inundacién presente en el sitio, o en su defecto, dictamen de
aprobacién por la autoridad correspondiente.

La promovente solicité una vigencia de 10 afios para la etapa de preparacion de sitio y
construccién del proyecto, asi como 50 afios para la etapa de operacién y mantenimiento. Sin
embargo, considerando el riesgo por inundacién para un periodo de retorno de 50 afios, antes
sefalado, y en funcién de dar cumplimiento a los criterios ecol6gicos F7 e 16 de la UGA T-16,
establecido en el POE LG, se le otorgara una vigencia de 3 afios, para la etapa de preparacién de
sitio y construccion del proyecto y 40 para la etapa de operaciéon y mantenimiento, siempre y
cuando sea aprobada la obra de proteccidn o drenaje pluvial por la autoridad correspondiente,
conforme a lo previsto por el articulo 131 del Reglamento de la Ley de Aguas Nacionales y
conforme al riesgo por inundacién sefialado en el Atlas Nacional de Riesgos.

Que conforme a la zonificacién secundaria de la segunda actualizacién del Plan Director de
Desarrollo Urbano San José del Cabo - Cabo San Lucas 2040 (PDU SJC-CSL 2040), el uso de suelo
destinados para el poligono general del sitio del proyecto corresponde a Mixto Moderado (MM),
para el cual se debe considerar los siguientes criterios: En usos habitacionales se permite una
densidad neta de 90 viv/Ha y vecinal de 62 viv/Ha. Zona que puede integrar uso comercial,
servicios, talleres de oficios, equipamiento y vivienda en menor proporcién. Este uso se
relaciona con vialidades primarias y secundarias. Se deberd cumplir con las condicionantes
marcadas en la tabla de compatibilidad de giros usos de suelo y otros que se anexan. Los
terrenos para estos locales contaran con un minimo de 300 m? de superficie. Todos los lotes
tendran un frente de cuando menos 12 m. La superficie maxima de ocupacion (C.0.S.) sera de
0.6 veces el drea total del lote. Las edificaciones podran tener como maximo una superficie
construida (C.U.S.) equivalente a 1.8 veces la superficie del lote. Las restricciones de
construccion se establecen de 6 m en todo el frente del lote, 10 m de existir colindancias con la
Zona Federal y 20% del frente de lote como restricciones laterales (10% en cada lado), en ningun
caso, las restricciones laterales totales serdn mayores a 24 m. Los requerimiento minimos de
estacionamiento se deberdan cumplir con la normatividad de estacionamiento segun tabla de
estacionamientos. La altura serad de 4 niveles con una cota maxima de 14 m a nivel lecho
superior de losa y con una altura maxima de pretil de 1.2 m se tomara de acuerdo a la
topografia del terreno. En caso de losas inclinadas el nivel maximo sera de 15.2 m de altura, sin
exceder la altura maxima establecida. Se debera tener como minimo un 20% del drea de
terreno como area permeable. Equipamiento urbano de Centro Vecinal sujeto a las Normas
Oficiales especificas de cada equipamiento. La construccién de estacionamiento en sétanos,
primer y segundo nivel no se consideran dentro de los cdlculos del C.O.S. Si serdn tomados
como parte de los niveles de construccién a excepcion del sétano como incentivo por permitir
mayor superficie.
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Que conforme a la tabla de compatibilidad de usos de suelo, el uso habitacional plurifamiliar de
51 a 250 viviendas se encuentra como uso condicionado para el uso de suelo MM, sujeto a las
condicionantes: 2. Utilizar caracteristicas de densidad de H4 o menor, 8. Estudio de impacto Vial
y Estacionamiento, 9. Estudio de Impacto Urbano, 10. Estudio justificativo de vialidad en
infraestructura y 16. Factibilidad del agua por parte de OOMSAPAS. Ademas de permitir el uso
condicionado de saunas, masajes corporales, salas de belleza, peluqueria, bar, gimnasio,
centros de acondicionamiento fisico privados, albercas y pistas deportivas al aire libre.

En relacion a la condicionante 2, conforme a la tabla 160: Vivienda Plurifamiliar establece para el
uso habitacional H-4 una densidad neta de 90 viv/ha, una densidad vecinal de 62 viv/ha y una
densidad de 248 hab/ha, en base a la densidad vecinal y un indice de ocupacién de 4 personas
por vivienda.

Que la promovente sefiala en la MIA-P del proyecto y su informacién adicional que el poligono
general del mismo tiene una superficie total de 7,762.694 m?. Sin embargo, conforme a la copia
del contrato de compraventa, Escritura 5704, volumen 133, por medio de la cual la promovente
adquiere el inmueble Lote 1 parcela 268 Z6 P1/3, con clave catastral 402-086-023-001, se indica
que el predio cuenta con una superficie total de 7,736.1669 m? Debido a dicha inconsistencia
de informacién, se consideraron para la presente Resolucién, los datos contenidos en el
contrato de compraventa, escritura 5704, volumen 133, presentado como anexo a la MIA-P, por
la promovente.

Que el proyecto tiene como objetivo el establecimiento de condominios con fines turisticos,
distribuidos en tres edificios de 4 niveles, ademas contard con una torre de amenidades
principal de 4 niveles que contara con bar de deportes, drea de bocadillos, sala de juegos,
alberca semi-olimpica, jacuzzi, alberca infantil, bar, zona de descanso, bodega, sala de espera,
spa, sala de vapor, salon de belleza, sauna, cabina de masaje, recepcion, sala de estar, sala de
usos multiples, salén de yoga, gimnasio, bar, drea de comida, asoleadero, alberca, jacuzzi,
sanitarios, vestidores y regaderas. Asimismo, contarad con una torre de central de amenidades
de 1 nivel que contara con entrada principal, caseta de vigilancia, recepcion, sala de espera, area
de administracién, sala juntas y trabajo. Ademds el proyecto, contard con andadores internos,
areas de uso comun, dreas verdes, dreas de juego, mini golf, cancha de pickle ball, asi como un
sotano con estacionamiento, bodegas, cuartos de maquinas, planta de emergencia, cuarto frio
para almacenamiento de los residuos sdélidos urbanos, cisternas, y plantas de tratamientos de
aguas residuales. Por lo anteriormente descrito, el proyecto, se ajusta a los usos permitidos
para el uso de suelo Mixto Moderado, conforme a la tabla de compatibilidad de usos permitidos
para dicho uso de suelo, establecido en el PDU SJC-CSL 2040.

Que el proyecto contard con una superficie total de 7,736.1669 m?, sin embargo, la superficie de
desplante y superficie total de construccién en sus diferentes niveles sefialada por la
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promovente, presenta inconsistencias a lo largo de la descripcién del proyecto. Lo anterior,
toda vez que, en las tablas I1.4, 2 y 3 de su informacién adicional, menciona inconsistencias y
contradicciones en la superficie de desplante, asi como en la superficie total de construccién en
sus diferentes niveles. Dichas inconsistencias, resultan en un calculo impreciso para el
establecimiento del Coeficiente de Ocupacién de Suelo (C.0.5) y el Coeficiente de Uso de Suelo
(C.U.S), cuyos valores son necesarios para dar cumplimiento a los criterios establecidos en el
PDU S)C-CSL 2040.

Ademas de lo antes mencionado, el proyecto pretende contar con un total de 80
departamentos de 2 y 3 recdmaras, dando un total de 205 recamaras, representando una
densidad de vivienda de 103 viv/ha. Por lo que, el proyecto, en los términos establecidos,
excede la densidad maxima permitida de 90 viv/ha, para el uso de suelo MM, establecido en el
PDU SJC-CSL 2040.

Por tanto, en posibilidad de dar cumplimiento con los criterios establecidos para el uso de suelo
Moderado Mixto (MM) del PDU SJC-CSL 2040, el proyecto NO deberd sobrepasar una superficie
de desplante de 4,641 m2y deberé contar con un minimo de 3,095.17 m? de 4rea permeable sin
sellamiento y sin construccién, lo anterior, en funcion de garantizar el cumplimiento del C.O.S.
de 0.6 y dar cumplimiento drea permeable establecida, que debera ser de al menos al minimo
del 20%. Asimismo NO deberd sobrepasar una superficie total de construccién en sus
diferentes niveles de 13,925 m? en funcién de mantener un C.U.S. de 1.8. De igual manera,
deberd reducir el nimero de departamentos a un total de 69, para dar cabal cumplimiento a la
densidad neta maxima permitida de 90 viv/ha, ademas de mantener una densidad maxima de
248 hab/ha.

Que el sitio del proyecto se ubica sobre el acuifero Cabo San Lucas (317), el cual presenta un
déficit de -24.069610 hm?/afio de disponibilidad media anual de agua subterranea, conforme a
lo publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 09 de noviembre de 2023. En relacién a lo
anterior, la promovente sefiala gue, para la etapa de preparacion del sitio y construccion del
proyecto, el abastecimiento del agua se llevard acabo por medio de contratacién de
permisionarios de pipas, por tanto, debido a que el recurso del agua no solo se encuentra
limitado en el sitio donde se ubica el proyecto, si no que presenta también un déficit, se vuelve
un factor limitante para el desarrollo del mismo. Por tal motivo el inicio de obras del proyecto,
estara condicionado a que la promovente presente la Carta de Factibilidad emitida por el
Organismo Operador Municipal del Sistema de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento de
Los Cabos (OOMSAPAS), conforme a lo sefialado en el oficio DG/0541/08/2022 del 11 de agosto
de 2022, anexo a la informacién adicional presentada por |a promovente, en la cual demuestre
que cuenta con el volumen de agua necesario para abastecer el desarrollo del proyecto durante

las etapas de preparacion del sitio y construccion.
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Por lo anterior y de acuerdo con la ubicacion, dimensiones, caracteristicas o alcances del
proyecto, no se prevén impactos ambientales significativos que puedan causar desequilibrios
ecolégicos o rebasar los limites y condiciones establecidas en las disposiciones juridicas
referentes a la preservacién del equilibrio ecoldgico y la proteccién al ambiente, en tanto se
realice en cumplimiento a los Términos y Condicionantes establecidos en la presente
Resolucion. Ademds, los efectos en el ecosistema que pudieran ser afectados podrén ser
mitigados y/o compensados con las medidas preventivas, de mitigacién y compensacién
sefialadas en la documentacion presentada, asi como las incluidas en el presente oficio para
evitar o reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente.

Por las consideraciones de hecho y de derecho anteriormente expuestas, asi como del anélisis
de los documentos que obran en el expediente, es de sefialarse, que la MIA-P, del proyecto
promovido por Grupo Baja Cass, S. A. de C. V., por conducto de su apoderado legal el C. Edgar
Nader Sucar, la promovente, se autoriza condicionadamente, para estar en posibilidad de
cumplir con los requisitos que para tal efecto exige la normatividad aplicable al caso en el
estudio. Ademas, al aplicar las medidas de prevencién y mitigacion, las obras y/o actividades
del proyecto, no influirdn de manera adversa y significativa en la calidad del sistema ambiental,
no afectaran de manera significativa a las especies de flora y fauna con alguna categoria de
riesgo, ni a la vegetacién que sirva como zona de anidacion, refugio y reproduccién para la
fauna silvestre. Toda vez que la maquinaria a utilizarse deberd encontrarse dentro de los
rangos permitidos por las Normas Oficiales Mexicanas, esta Oficina de Representacién Federal
considera que dichas actividades son factibles de desarrollarse en el sitio propuesto siempre y
cuando la promovente se sujete a las medidas de prevencién, mitigacién y compensacién
sefaladas en la MIA-P, sus anexos, e informacién adicional, asi como al cumplimiento de los
términos y condicionantes de la presente Resolucién, para minimizar los impactos ambientales
adversos que puedan ocasionarse sobre los componentes ambientales del 4rea de influencia del
proyecto. Por lo que, en el ejercicio de sus atribuciones, esta Oficina de Representacion
determina que el proyecto, objeto de la evaluacién que se dictamina, es ambientalmente
viable, debiéndose sujetar a los siguientes:

TERMINOS

PRIMERO. SE AUTORIZA DE MANERA CONDICIONADA, realizar el cambio de uso de suelo en
areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas en un la totalidad del drea del predio, para la
construccién, operacién y mantenimiento de un desarrollo inmobiliario en ecosistema costero,
consistente en 3 edificios de cuatro niveles, para el establecimiento de condominios con fines
turisticos amenidades, servicios urbanos e infraestructura de apoyo, a desarrollarse en una
superficie total de 7,736.1669 m?, en el lote 1, de la parcela 268 Z6 P 1/3, con clave catastral 402-
086-023-001, en el Ejido Cabo San Lucas, Delegacion de Cabo San Lucas, Municipio de Los

. o ;
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El poligono general del proyecto se encuentra delimitado por las siguientes coordenadas UTM:

Poligono general del proyecto
Vértice X Y
1 614944.26 2533947.76 |
2 614941.87 2534132.36 |
3 614858.68 2534061.75
Superficie total= 7,736.1669 m*

La distribucién superficies autorizadas que conforman al proyecto sera la siguiente:

Descripncién Dimensiones / unidades
Superficie para cambio de uso de suelo en terrenos forestales 7.736.1669 m?
Superficie total de desplante o construccién en planta baia 4,641 m?
Superficie total de construccién en sus diferentes niveles : 13,925 m?

Area permeable 3,095.1669 m?
Numero maximo de viviendas | 69 departamentos
Profundidad maxima de planta semi-sétano l 1.98 m baio nivel de calle

Las caracteristicas de las obras que conforman al proyecto son las siguientes:

Torre 1 Condominios, PTAR

Torre 2 4 niveles Condominios, PTAR
Torre 3 4 niveles Condominios, PTAR

Entrada principal con caseta de vigilancia
| Recibidor del residencial

Planta baja Sala de espera, Area de administracién
Sala de juntas, Sala de trabajo
Recepcion con bodega, Sala de espera
Spa, Salén de vapor
Torre central de Nivel 1 bafios y armaric/vestidor para damas

amenidades bafios y armario/vestidor para caballeros

Salén de belleza, Sauna

3 vestidores, regaderas, 3 cabinas de masaje
Recepcion, Sala de estar, Salén de usos miltiples

4,641

Nivel 2 Salén de yoga, Gimnasio, Sanitarios
, Bar, Area de comida, Asoleadero, Alberca
Nivel 3 : S
Jacuzzi, Sanitarios —
Torre de Bar del deportes, area de bocadillos y sala de juego,
amenidades Planta Baja jaies o
ol Asoleadero y regaderas, Zona de descanso, bodega

Alberca semi olimpica, Alberca infantil

89 cajones de estacionamiento

80 bodegas, bodegas de mantenimiento

4 cuartos de maquinas, 1 planta de emergencia

Areas comunes y o 1 cuarto frio para el almacenamiento de los residuos
S Planta Semi-Sétano - -

mantenimiento sdlidos urbanos.

4 cisternas para almacenamiento de agua.

Area comun, drea de descanso

Area infantil, Areas verdes y ajardinadas

Andadores, pasillos principales

Area recreativa para nifios, Area de juegos

Cancha de pickle ball, Mini golf

Areas verdes y ajardinadas

Areas comunes Planta Baja

“The Cliff’

Grupo Baja Cass, 5. A.de C. V. 2@24

Edifitio “Ing. Victor Alfredo Bermidez Almada”, Melchor Ocampo No. 1045, Col. Centro, C. P. 23000, La Paz, Baja California Sur. =/ Felipe Carrillo

Tel: (612) 123 93 00 www.gob.mx/semarnat 1A.080/2024 Pagina26de41 M8 Ryl



- Gobierno de

México ' Medio Ambiente

E de Medio y Recursos

Las caracteristicas de las areas que conforman al proyecto son las siguientes:

. Condominios: Las viviendas a desarrollar en los condominios correspondientes a las Torres
1, 2 y 3, serdn del tipo “departamentos” y “PH", los cuales tendrdn los siguientes
componentes:

» Departamentos: 2 o 3 recamaras, recamara principal equipada con bafio y vestidor
propio, 1 bafio compartido, drea de lavado, cocina, sala-comedor y bodega.

» PH: 2 o 3 recdmaras, recdmara principal equipada con bafio y vestidor propio, 1 bafio
compartido o medio bafio, drea de lavado, cocina, sala-comedor, terraza privada y

bodega.

. Estacionamiento: El proyecto contard con un estacionamiento para automéviles con una
capacidad de 89 cajones, circulaciones horizontales y verticales, para uso de huéspedes y
visitantes. Dicho estacionamiento, se construird en la planta semi-sétano, a un maximo de
profundidad de -1.08 a -1.98 m del nivel de calle.

. Servicios urbanos:
a. Abastecimiento de agua potable.

- El proyecto contard con 4 cisternas para el almacenamiento de agua.

- Durante la etapa de preparacién del sitio y construccién la fuente de abastecimiento
serd mediante la contratacién de permisionarios de agua potable a través del servicio
de pipas. Para lo cual, la promovente debera contar con un titulo de concesi6n para
aprovechamiento de aguas subterrdneas o superficiales, emitido por CONAGUA, del
cuerpo de agua que abastecerd al proyecto, el cual, deberd provenir de algtn acuifero
que cuente con disponibilidad media anual positiva, ubicado en el drea de influencia
del proyecto. Mismo que deberd estar vigente, con.un volumen autorizado suficiente
para la demanda de agua mensual que requiera el proyecto durante su etapa de
preparacion del sitio y construccién, y que el uso sefialado en la concesién, sea
congruente con la actividad del proyecto. En caso de que el titular de la concesion
para aprovechamiento de aguas subterraneas o superficiales, sea una razon social
distinta a la promovente, ademas de lo anterior, deberd presentar documentacion,
que acredite al concesionario la factibilidad de abastecer al proyecto a través de pipas
el volumen de agua mensuales requerido para la preparacién y construccién del
proyecto.

- La fuente de abastecimiento durante la etapa de operacién y mantenimiento sera por
medio de la autorizacién de factibilidad de servicio de agua potable a través del
OOMSAPAS, por un volumen de agua potable de 1.32 L.P.S.
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b. Planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR). El proyecto contara con 3 Plantas
de Tratamiento de Aguas Residuales, una por cada torre de condominios, con
tratamiento terciario para filtracién y desinfeccién. Cada una contara con una capacidad
de 30,000 litros. La promovente deberd garantizar que la calidad el agua tratada
proveniente del proyecto cumpla con los limites permisibles establecidos por la NOM-
001-SEMARNAT-2021, por la proximidad del proyecto con el mar, como un bien nacional
y su riesgo de infiltraciéon al manto freatico.

Las PTAR tendrad una capacidad de al menos 30,000 litros y contard con una cisterna
para almacenamiento de agua tratada de 125,000 litros. El agua tratada proveniente de
las PTAR, podra ser utilizada para el riego de areas verdes, tnicamente si cumple con los
limites permisibles establecidos por la NOM-001-SEMARNAT-2021, por la proximidad del
proyecto con el mar y su riesgo de infiltracién al manto freatico.

La operacién de las PTAR, incluyendo su etapa de desinfeccién, no deberd incluir la
realizacién de alguna actividad altamente riesgosa conforme al primer y segundo
Listado de Actividades Altamente Riesgosas, publicado en el DOF el 28 de marzo de 1990
y el 04 de mayo de 1992, respectivamente.

c. Energia eléctrica. El proyecto abastecerd de energia eléctrica a través de conexién con
la red de electricidad de la Comision Federal de Electricidad. Ademds, se instalara un
generador de energia eléctrica de para emergencias.

d. Almacén de residuos. Se establecerd un almacén temporal de residuos sélidos urbanos
en la planta semi s6tano, el cual estard dividido en dos secciones, una seccién que
constara de un cuarto frio para el almacenamiento de desechos organicos, y una
seccion de almacén cerrado para los desechos inorganicos. Posteriormente seran
retirados por prestadores de servicio autorizados hacia el sitio de disposicién final.

« Obras y actividades provisionales previstas en el proyecto.

a. Se instalara temporalmente una oficina mévil, una caseta de l&mina para bodega y una
caseta comedor.

b. Se rentaran sanitarios portatiles, estableciendo una proporcién de 1 unidad por cada 10
trabajadores.

€. Se instalara un almacén de residuos sélidos urbanos, donde se colocarén los residuos
provenientes de la construcciéon del proyecto, para posteriormente ser llevados, de
forma periddica, al sitio de disposicion final.

d. Seinstalard un almacén temporal de residuos peligrosos y de manejo especial, producto
de la etapa de construccién del proyecto, los cuales seran recolectores por prestadores
de servicio autorizados.

N 2624
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SEGUNDO. La presente autorizacién del proyecto tendrd una vigencia de 03 (tres) afios para la
etapa de preparacion de sitio, que consiste en el cambio de uso de suelo de terrenos forestales
y construccién. La vigencia para la etapa de operacién y mantenimiento serd de 40 (cuarenta)
afos. El primer plazo empieza a contar a partir de la firma de notificacién de la presente
Resolucién y el sequndo plazo una vez concluido el primero.

La vigencia del proyecto podrd ser renovada a solicitud de la promovente, Unicamente si se
demuestra que conforme al Atlas Nacional de Riesgos y al Atlas de Riesgo y Vulnerabilidad al
Cambio Climatico del Municipio de Los Cabos, B. C. S., no existe riesgo de inundacién en el sitio
del proyecto para el periodo de retorno por el mismo plazo que solicite ampliar la vigencia. O
bien, si cuenta con una obra de drenaje pluvial, que garantice la sequridad de los habitantes y
del proyecto, misma que debera ser previamente autorizada por la autoridad local en la
materia, conforme a lo previsto por el articulo 131 del Reglamento de la Ley de Aguas
Nacionales, con su respectivo estudio hidroldégico, que garantice gue no_existe riesqo por
inundacién, en un periodo de retorno por el mismo plazo que solicite ampliar la vigencia.

Ademas de lo anterior, para que la vigencia del proyecto pueda ser renovada a solicitud de la
promovente, deberd acreditar previamente haber cumplido satisfactoriamente con todos los
Términos y Condicionantes de la presente Resolucién, asi como las medidas de mitigacién y/o
compensacion establecidas por la promovente en la MIA-P. Para lo anterior, debera solicitar
por escrito a esta Oficina de Representacion la aprobacién de su solicitud, antes del término de
cada una de las vigencias de las diferentes etapas sefialadas en el primer parrafo de este
Término.

Asimismo, dicha solicitud deberd acompafarse de un informe suscrito por la promovente, el
cual debera detallar la relacién pormenorizada de la forma y resultados alcanzados, en el
cumplimiento a los Términos y Condicionantes establecidos en la presente Resolucién. Este
podra ser sustituido por el documento oficial emitido por la Delegacién de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado, a través del cual, dicha instancia haga constar la
forma como la promovente ha dado cumplimiento a los Términos y Condicionantes
establecidos en la presente autorizacién. En caso contrario no procedera dicha gestién.

TERCERO. La presente Resolucién no autoriza la construccién, operacion y/o ampliaciéon de
ningln tipo de infraestructura o actividad que no esté listada en el TERMINO PRIMERO de esta
Resolucion.

Para que la promovente pueda llevar a cabo cualquier actividad, diferente a la autorizada, por
si o por terceros, directa o indirectamente vinculados al proyecto, deberd solicitar a esta Ofici
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de Representacién la definicion de competencia y modalidad de evaluacién del impacto
ambiental para cada una de las obras y actividades que pretenda desarrollar. La solicitud
contendra un resumen general de los “subproyectos”, con su ubicacién exacta y condiciones
ambientales presentes al momento de su solicitud. Posterior a ello y de ser el caso, debera
presentar a esta Oficina de Representacidn para su evaluacion, la MIA-P.

CUARTO. La promovente queda sujeta a cumplir con las obligaciones contenidas en el articulo
50, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecol6gico y la Protecciéon al Ambiente en
Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental y en caso de que desista de realizar las actividades
motivo de la presente autorizacion, debera informar a esta Oficina de Representacién para que
determine las medidas que deban adoptarse, a efecto de que no se produzcan alteraciones del
equilibrio ecolégico, la biodiversidad, o se generen efectos adversos a sus componentes.

QUINTO. La promovente en el caso que decida realizar modificaciones al proyecto, debera
solicitar la autorizacion respectiva a esta Oficina de Representacion, en los Términos previstos
en los articulos 6 y 28, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion
al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, con la informacién suficiente y
detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o los cambios decididos no causaran
desequilibrios ecoldgicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones juridicas relativas a la proteccién al ambiente que le sean aplicables, asi como lo
establecido en los Términos y Condicionantes de la presente Resolucién. Para lo cual, deber3
notificar dicha situacién a esta Oficina de Representacion, previo al inicio de las actividades del
proyecto que se pretenden modificar. Queda prohibido desarrollar actividades distintas a las
sefialadas en la presente autorizacion.

SEXTO. De conformidad con lo previsto por los articulos 35, de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 49, de su Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental, la presente autorizacién se refiere Unica y exclusivamente a los aspectos
ambientales de las obras y actividades descritas en el TERMINO PRIMERO de esta Resolucién. Por
ningun motivo, la presente autorizacién constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o
valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra; por lo que quedan a salvo las acciones que
determine esta Secretaria, las autoridades Federales, Estatales o Municipales, ante la
eventualidad de que la promovente, no pudiera demostrarlo en su oportunidad.

Es obligacidon de la promovente tramitar y obtener otras autorizaciones, concesiones, licencias,
permisos y similares que sean requisito para la realizacion de las obras y actividades
autorizadas mediante la presente Resolucion.
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Queda bajo la mas estricta responsabilidad de la promovente la validez de los contratos civiles,
mercantiles o laborales que se hayan firmado para la legal operacién de esta autorizacion, asi
como su cumplimiento y consecuencias legales que corresponda aplicar a la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales y/o a otras autoridades Federales, Estatales o
Municipales.

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

7.1. Antes de iniciar los trabajos de campo, a los trabajadores adscritos al proyecto les sera
impartido un curso de capacitaciéon o educacién ambiental para la proteccién ambiental
en el sitio.

7.2. Se ahuyentara a la fauna antes de iniciar las etapas del proyecto, se capturara a aquellos
ejemplares que lo requieran por su lento desplazamiento.

7.3. Se ejecutara el programa de rescate y reubicacién de fauna y flora silvestre, dando énfasis
en especies de importancia bioldgica o listadas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010. Los ejemplares de fauna seran trasladados a sitios similares a los del
proyecto, y los ejemplares de flora seran utilizados en las areas verdes y ajardinadas del
proyecto.

7.4. Se tendra supervision de las especies que serdn removidas y extraidas del sitio del
proyecto. '

7.5. Se prohibiran los ruidos innecesarios (silbatos, sirenas, cohetes, etc.) antes de ahuyentar a
la fauna presente en el sitio del proyecto.

7.6. Para prevenir los efectos adversos de las vibraciones y ruido en la fauna, habitat y
habitantes cercanos a las areas del proyecto, la preparacion del sitio y construccion se
realizara en horario diurno y apegados a la calendarizacién programada.

7.7. Se prohibira el aprovechamiento o dafio y la extraccién de ejemplares de especies de flora
o fauna, sin la autorizacién oficial. Se reportara a la autoridad correspondiente a quien
infrinja la Ley.

7.8. Durante todas las etapas del proyecto se prohibird el uso de fuego o agroquimicos, asi
como la quema de cualquier residuo o material, incluyendo la vegetacién herbacea o
arbdrea que se retire del predio.

7.9. El derribo de la vegetacion sera paulatino y se utilizaran medios mecanicos para realizar la
remocién de la vegetacién (machetes hachas, motosierras). Posterior al ahuyentamiento
y rescate de fauna silvestre se usara maquinaria pesada.

7.10. El material producto de las excavaciones y despalme se colocard en un sitio estratégico
donde el suelo removido no sufra arrastres por accién de agentes fisicos y climaticos
hacia el mar.
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7.11. Los residuos vegetales generados seran picados e integrados al suelo para su posterior
utilizacién en las zonas ajardinadas del proyecto.

7.12. Los tiempos de ejecucién entre las actividades de limpieza del sitio (desmonte) y el
despalme, deben ajustarse a lo programado a fin de evitar la exposicién del suelo por un
tiempo prolongado.

7.13. Las actividades de excavacion requeridas para la cimentaciéon de la infraestructura,
deberan ajustarse a la profundidad establecida de los planos del proyecto a fin de evitar
alteraciones del suelo y sus capas subterraneas.

7.14. Las dreas que no requieran de suelo impermeable, deberdn conservar su suelo natural
para promover la filtracion de agua al acuifero.

7.15. Para la mitigaciéon de la pérdida de infiltracién de agua, se colocaran jardines o areas
verdes.

7.16. Los vehiculos asociados al proyecto por la promovente y/o contratista, deberdn contar
con los mantenimientos periddicos correspondientes y verificar que se encuentren libre
de emisiones a la atmdsfera, asi como, para evitar derrame de aceites o combustibles que
afecten al suelo y agua.

7.17. No se permitira el mantenimiento y lavado de equipos y vehiculos en el sitio, para
prevenir y evitar infiltraciones al subsuelo.

7.18. Los materiales de construccion o sus residuos deberdn ser transportados desde o hacia el
predio del proyecto cubiertos con lonas pléasticas

7.19. Sera colocado un sanitario portatil por cada 10 personas, a fin de controlar los residuos y
el fecalismo al aire libre. Los sanitarios portatiles deberan recibir mantenimientos
periddicos por parte de la empresa arrendadora, la cual deberd retirar las aguas
residuales generadas y enviarlas al sitio de tratamiento y disposicién final autorizado.

7.20. Las dreas de alimentacién de los trabajadores deberan estar libres de residuos de comida
para evitar la proliferacion de fauna nociva.

7.21. Los residuos sélidos urbanos generados, seran colocados en contenedores plasticos con
tapa, separdndolos en orgdnicos e inorganicos, provisto de tapas para prevenir su
dispersién y contaminacion del suelo. Estara prohibido arrojar basura al suelo.

7.22. Los contenedores de residuos sélidos urbanos, deberan contar con bolsas plésticas para
prevenir el derrame de lixiviados que pudieran infiltrarse al acuifero y facilitar su retiro del
predio del proyecto.

7.23. Se debera clasificar e identificar los residuos organicos e inorgdnicos que se generen
durante el proceso para su disposicién final y evitar sean ingeridos por la fauna silvestre.

7.24. Los residuos que por sus propiedades fisicas y quimicas tengan caracteristicas de
peligrosidad, se manejaran de acuerdo con lo establecido en la Norma Oficial Mexicana
NOM-052-SEMARNAT-2005 y demas ordenamientos juridicos aplicables.
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7.25. Los residuos de manejo especial recuperados del predio serén retirados diariamente por
empresas recolectoras de la zona o bien en vehiculos privados del contratista o
promovente, transportandolos a su destino final.

7.26. Para tener en perfecto funcionamiento de las tres plantas, se realizard un Programa de
Mantenimiento de las PTAR, para evitar cualquier posible riesgo de contaminacién.

7.27. Con la implementacion de las plantas de tratamiento de aguas residuales se contribuye al
aumento de la disponibilidad de agua para los pobladores de la regién.

OCTAVO. De conformidad con lo dispuesto por los articulos 35, parrafo cuarto de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, que establece que una vez evaluada la MIA-
P, la Secretaria emitird la Resolucién correspondiente en la que podrd autorizar de manera
condicionada la obra o actividad de que se trate y 47, primer parrafo del su Reglamento en
Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, que establece, que la ejecucién de la obra o la
realizacion de la actividad de que se trate deberd sujetarse a lo previsto en la Resolucién
respectiva, esta Oficina de Representacién determina que la operacién del proyecto, estaran
sujetas a la descripcion contenida en la MIA-P, asi como a lo dispuesto en la presente
Resolucién conforme a las siguientes:

CONDICIONANTES

1. Previo al inicio de obras la promovente deberad contar con la autorizacién de cambio de
uso de suelo en terrenos forestales, en materia forestal y de suelo, emitida por esta
Oficina de Representacion Federal y deberd dar cumplimento a los términos y
condicionantes de la Resolucién que emane del Estudio Técnico Justificativo, asi como su
respectivo Programa de Rescate y Reubicacion de Flora, con la finalidad de reqgularizar las
obras previamente realizadas en el poligono del proyecto de conformidad con el articulo
138 del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.

2. Previo al inicio de la operacién del proyecto, deberd contar con la autorizacién de la obra
de drenaje pluvial, que garantice la seguridad de los habitantes y del proyecto, por un
periodo de retorno mayor al plazo que pretenda tener la vigencia del mismo. Dicha
autorizacion deberd ser emitida por la autoridad local, conforme a lo previsto por el
articulo 131 del Reglamento de la Ley de Aguas Nacionales y conforme al riesgo por
inundacién sefialado en el Atlas Nacional de Riesgos.

3. La promovente deberd dar aviso con 15 dias de anticipacién del inicio de obras y
actividades del proyecto que se autoriza mediante el presente documento, a la

Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado
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4.  Previo al inicio de obras la promovente debera contar con el oficio de factibilidad vigente
emitido por la Comisién Federal de Electricidad, mediante el cual informe a la
promovente que existe factibilidad para proporcionarle el servicio de energia eléctrica al
proyecto, por la carga demandada especifica que requiere el proyecto para su operacién
al 100% de su capacidad.

5. Previo al inicio de obras la promovente debera presente la Carta de Factibilidad emitida
por el Organismo Operador Municipal del Sistema de Agua Potable, Alcantarillado y
Saneamiento de Los Cabos, conforme a lo sefialado en el oficio DG/0541/08/2022 del 11
de agosto de 2022, anexo a la informacién adicional presentada por la promovente, en la
cual demuestre que cuenta con un volumen de agua potable de 1.32 L.P.S. (uno punto
treinta y dos litros pr segundo), necesario para abastecer de este servicio al proyecto.

6. La promovente deberd colocar mojoneras o sefialamientos temporales con materiales
visibles para delimitar el drea sujeta para cambio de uso de suelo de terrenos forestales,
asi como selvas y zonas aridas, destinada a la construccion y operacién del proyecto, con
el fin de evitar la afectacion a zonas contiguas.

7. Deberé4 respetar los limites de la superficie total autorizada para desplante de 4,641 m?,
construccién total en sus diferentes niveles de 13,925 m? &rea minima permeable de
3,095.1669 m?, numero maximo de 69 viviendas tipo departamentos/PH, y nudmero
maximo de habitantes de 248 hab/ha, segun se indica en el TERMINO PRIMERO de la
presente Resolucién. Lo anterior, en cumplimiento a los criterios establecidos de C.O.S,
C.U.S, area permeable y densidad permitida para el uso de suelo Moderado Mixto,
sefialado en el PDU SJC-CSL 2024.

8. La altura méxima de los edificios del proyecto sera de 4 niveles con una cota maxima de
14 m a nivel lecho superior de losa y con una altura maxima de pretil de 1.2, en
cumplimiento al PDU SJC-CSL 2040.

9. En las dreas NO construidas del proyecto, se debera mantener la cubierta vegetal original
y en los espacios abiertos construidos, la correspondiente a los estratos arbéreo y
arbustivo.

10. La promovente no deberd utilizar en las zonas ajardinadas del proyecto ejemplares de
flora consideradas como invasoras conforme al Acuerdo por el que se determina la Lista
de las Especies Exéticas Invasoras para México, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 07 de diciembre de 2016.
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11.  Las Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR) del proyecto, deberan incluir un
tratamiento final de desinfeccién de las aguas tratadas, de tal manera que la_promovente
garantice que la calidad el aqua tratada proveniente del proyecto cumpla con los limites
permisibles establecidos por la NOM-001-SEMARNAT-2021, por_ la proximidad del
proyecto con el mar, como un bien nacional y su riesgo de infiltracién al manto
freatico. La operacién del sistema de tratamiento de aguas residuales no debera
implicar la realizacién de alguna actividad altamente riesgosa conforme a lo previsto en el
primer y segundo Listado de Actividades Altamente Riesgosas, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 28 de marzo de 1990 y el 4 de mayo de 1992, respectivamente.

Con la finalidad de garantizar el cumplimiento de esta Condicionante, la promovente
debera de presentar en un plazo no mayor a 90 dias habiles a partir de la notificacién de
la presente, un informe en el que se incluya la ubicacién georreferenciada en
coordenadas UTM de las tres PTAR a instalar al interior del poligono del proyecto,
ademas de especificar las sustancias quimicas que utilizard para la desinfeccién del agua

tratada.

12. Una vez que se encuentre en operacion la PTAR del proyecto, la promovente debera
presentar un informe con los resultados de los parametros de calidad del agua sefialados
por la NOM-001-SEMARNAT-2021, con una tabla donde compare los resultados obtenidos,
con los limites maximos permisibles por dicha norma oficial, para identificar claramente si
los parametros cumplen o no cumplen con los limites establecidos por la misma. Una vez
que compruebe que el agua tratada proveniente de la PTAR del proyecto cumple con los
parametros previstos por la NOM-001-SEMARNAT-2010, entonces podra utilizarla para
riego de areas verdes, debido al riesgo de infiltraciébn o escurrimiento de las aguas
tratadas a bienes nacionales, por la proximidad del proyecto con el mar. Dicho informe
deberd presentarse anualmente conforme a lo establecido en el TERMINO NOVENO de la
presente Resolucion.

13. La promovente deberd reducir al minimo el uso del agua potable, asi como utilizar
técnicas de captacion de agua pluvial y ahorro de agua, e instalar sistemas para captar el
agua proveniente de la condensacién de los equipos de aire acondicionado a fin de
reutilizarla en el proyecto.

14. La promovente deberd asegurarse de que el manejo y disposicién final de lodos y
biosélidos generados por el sistema de Tratamiento de Aguas Residuales, cumpla con las
especificaciones y limites establecidos en la NOM-004-SEMARNAT-2002, Proteccion
ambiental. -Lodos y biosélidos. -Especificaciones y limites maximos permisibIE'S“*d\e
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contaminantes para su aprovechamiento y disposicion final. Para evidenciar lo anterior
debera elaborar un reporte anual con informacién sobre la disposicién final de los lodos y
biosélidos provenientes del sistema de tratamiento de aguas residuales, con
documentacién comprobatoria, conforme a lo indicado en el TERMINO NOVENO de esta
Resolucion.

15. Queda prohibido descargar o infiltrar al suelo o subsuelo, aguas negras o cualquier tipo
de agua residual que contenga contaminantes organicos (sanitarios y/o fecales) o
inorganicos (detergentes, jabones y/o cualquier tipo de sustancias quimicas), asi como
residuos peligrosos.

16. Se prohibe a la promovente verter hidrocarburos en el suelo, drenaje y cuerpos de agua
en todas las etapas del proyecto incluyendo su operacién, asi como realizar actividades
de mantenimiento de la maquinaria tales como cambio de lubricantes gastados en el sitio
donde se pretende llevar a cabo el proyecto motivo del presente Resolutivo, en arroyos y
en cuerpos de agua. La promovente serd responsable ambientalmente de cualquier
accidente que se presente por no tomar las medidas necesarias para evitarlo.

17. La promovente debera implementar en el proyecto, medidas de manejo integral del
Residuos Sélidos Urbanos (RSU), como separacién, reduccién, reutilizacién y/o reciclaje,
antes de la disposicién final de los residuos, buscando con ello que solamente los residuos
que NO puedan entrar dentro de estas acciones sean dispuestos para su disposicion final.

18. La promovente deberd implementar un Plan de Manejo de Residuos de Manejo
Especial, en tanto se clasifique como un Gran Generador conforme a lo previsto por el
articulo 5°, fraccién XII, de la Ley General para la Prevencién y Gestién Integral de los
Residuos (LGPGIR), es decir a partir de la generacién de 10 ton / afio de RSU, mismo que
deberd implementarse de acuerdo a lo establecido por la NOM-161-SEMARNAT-2011. El
registro de dicho plan de manejo, debera tramitarse ante el gobierno del estado de baja
california sur, presentand'o ante esta oficina de representacién evidencia documental de
la gestion y ejecucién del mismo, conforme a lo sefialado en el TERMINO NOVENO de la
presente resolucion.

19. La promovente debera tramitar su Registro como gran, pequefio o micro generador de
residuos peligrosos, conforme al articulo 5° de la L LGPGIR, ante esta Secretaria, mediante
el tramite SEMARNAT-07-017, en caso de que los residuos generados por el proyecto se
encuentren dentro de la clasificacién indicada por la NOM-052-SEMARNAT-2005, asi como
lo previsto por el articulo 31 de la LGPGIR y la NOM-054-SEMARAT-1993, para la
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determinaciéon de la compatibilidad entre dos o mas residuos considerados como
peligrosos.

20. La promovente debera contratar a una empresa autorizada para el manejo y disposicién
final de los residuos peligrosos generados por el proyecto y reportar la evidencia
documental de lo antes sefialado, conforme a lo dispuesto en el TERMINO NOVENO de la
presente Resolucion.

21. Debera evitar el uso de utensilios de plastico de un solo uso en las diferentes etapas del
proyecto.

22. La promovente debera aportar evidencia documental de que los materiales necesarios
para las obras, se obtengan Unicamente de los bancos o casas de materiales autorizadas.,
conforme a lo seflalado en el TERMINO NOVENO de la presente Resolucién. '

23. La promovente NO deberd realizar apertura de nuevos caminos o brechas para
instalacién de lineas de conduccién y servicios, fuera del poligono del proyecto
autorizado en el TERMINO PRIMERO de la presente Resolucién.

24. Durante la etapa de operacion del proyecto deberd instalar lamparas y equipos
ahorradores de electricidad, ademds de promover la instalacion de tecnologias
generadoras de electricidad de fuentes renovables.

25. La promovente debera realizar un Programa de Vigilancia Ambiental, donde se verifique
el cumplimiento de las medidas de mitigacion, asi como de los Términos y Condicionantes
contenidos en el presente Resolutivo el cual, debera incluir la siguiente informacion:

a) Objetivos y alcances.

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

c] Indicadores de éxito basados en criterios técnicos y ecoldgicos medibles y verificables
en un corto, mediano y largo plazo.

d) Cronograma de actividades, medidas correctivas e implementacion de nuevas medidas
de mitigacién en caso de ser necesarias.

26. La promovente debera dar aviso a la Delegacién Federal de la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente en el Estado de Baja California Sur antes de la conclusién del
proyecto para que esta pueda verificar el cumplimiento de los Términos, Condicionantes
y medidas de mitigacién establecidas en la presente Resolucién.

“The Cliff" \ 1
Grupo Baja Cass, S. A.de C. V. o)/ 20»24
Edificio “Ing. Victor Alfredo Bermiidez Almada”, Melchor Ocampa No. 1045, Col. Centro, €. P. 23000, La Paz, Baja California Siyr. ~ Felipe Carrillo
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DECIMO SEXTO. Se hace del conocimiento de la promovente, que la presente Resolucion,
podré ser impugnada, mediante el recurso de revisién, dentro de los quince dias habiles
siguientes contados a partir de la fecha de su notificacién, ante esta Oficina de Representacion,
quien en su caso, acordard su admisién, y el otorgamiento o denegacién de la suspension del
acto recurrido, conforme a lo establecido en los articulos 176, de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, 3 parrafo primero fraccién XV y 83, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo.

DECIMO SEPTIMO. Se hace del conocimiento de la promovente, que de conformidad con lo
establecido en el articulo 161 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente, 55 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, que la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente podrd realizar los actos de inspeccién, vigilancia y, en su caso, de
imposicién de sanciones por violaciones a las disposiciones establecidas.

DECIMO OCTAVO. La presente Resolucién se emite en apego al principio de buena fe al que se
refiere el articulo 13 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, tomando por veridica la
informacion técnica anexa al escrito de ingreso, en caso de existir falsedad de la informacion, la
promovente se hara acreedor a las penas en que incurre quien se conduzca con falsedad de
conformidad con lo dispuesto en la fraccién II y III, del articulo 420 Quater del Cédigo Penal
Federal, referente a los delitos contra la gestién ambiental.

DECIMO NOVENO. No omito manifestar que a quien prestando sus servicios en materia de
impacto ambiental faltare a la verdad, se hard acreedor a las penas en que incurre quien se
conduzca con falsedad de conformidad con lo dispuesto en la fraccion 1V, del articulo 420
Quater del Cédigo Penal Federal, referente a los delitos contra la gestion ambiental.

VIGESIMO. NOTIFIQUESE este proveido a la Delegaciéon de la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente en Baja California Sur, para los efectos legales a que haya lugar.

VIGESIMO PRIMERO. NOTIFIQUESE PERSONALMENTE el presente proveido a Grupo Baja
Cass, S. A. de C. V., por medio de su apoderado legal el C. Edgar Nader Sucar, promovente, y
hagasele saber que los autos del presente expediente podrén ser consultados en esta Oficina de
Representacion en el Estado de Baja California Sur, sito en Melchor Ocampo No. 1045, Colonia
Centro, La Paz, B. C. S., de conformidad con el articulo 35, de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo.

-
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En su caso, notifiquese a los C.C. Geol. Alicia Urfas Santillanez y/o Patricia Guadalupe Urias

Santillanez. Al teléfono I, © o domicilio alterno

en:

Asi lo resolvié y firma,

ATENTAMENTE

ENCARGADO DEL DESPACHO DE LA OFICINA
DE REPRESENTACION DE SEMARNAT EN BA]A CALIFORNIA SUR

)( l

f : \

5< i
AL .
{

M. EN C. PEDRO ARNULFO GARCIA HURTADO

"Con fundamento en la dlspue$to por los articulos 6, fraccién XVI, 33, y 35 del Reglamento Interior de la Secretarfa de Medio Ambiente y
Recursos Naturales;en supler{cm por ausencia definitiva del Titular de la-Oficina.de-Representacién de'la SEMARNAT en el Estado de Baja
California Sur, previa designacién, firma el C. Pedro Arnulfo Garcia Hurtado, Jefe de Departamento de Aprovechamiento y Restauracion
de Recursos Naturales en el Estado de Baja California Sur"

PAG H/MAMWJMSJACRQ
|

C.c.e.p. - Act. Gloria Sandoval Salas. Titular de la Unidad Coordinadora de Oficinas de Representacién y Gestién Territorial.
C.c.e.p. - Lic. Julio Cesar Vergara. Director General de Impacto y Riego Ambiental SEMARNAT.Ciudad de México.

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

C.c.p. - Expediente.
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