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REPRESENTANTE LEGAL DE LA EMPRESA
DESARROLLO ZAND,SDERL DECV
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TELEFONO: (6699 9833285 Y (669) 9181295.

En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA), en
su articulo 28 primer parrafo, que establece que la Evaluacién de Impacto Ambiental es el procedimiento a través
del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), establece las condiciones a que se
sujetara la realizacién de obras y actividades que pueden causar desequilibrio ecoldgico o rebasar los limites y
condiciones establecidos en las disposiciones aplicables, para proteger el ambiente y preservar y restaurar los
ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente y que en relacion a ello
quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y actividades que dicho lineamiento enlista, requeriran

previamente la autorizacion en materia de Impacto Ambiental de la SEMARNAT.

Que la misma LGEEPA en su articulo 30 primer parrafo, establece que para obtener la autorizacion a que se refiere
el articulo 28 de dicha Ley, los interesados deberan presentar a ia SEMARNAT una Manifestacion de Impacto

Ambiental.

Que entre otras funciones, en la fraccion IX inciso ¢) del articulo 40 del Reglamento Interior de la SEMARNAT,
se establece la atribucion de esta Delegacion Federal para recibir, evaluar y resolver las Manifestaciones de

Impacto Ambiental de las obras y actividades competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, las
autorizaciones para su realizacion.

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados el C. Francisco
Arturo Zamudio Salomén en su calidad de representante legal de la empresa Desarrollos Zand, S. de R.L. de
C.V., sometié a evaluacion de la SEMARNAT, a través de la Delegacion Federal en el Estado de Sinaloa
(DFSEMARNATSIN), la Manifestacion de Impactc Ambiental, modalidad Particular (MIA-P), para el proyecto
“Torre Luz, Condominios, Av. Camarén Sabalo Cerritos L-3, Mazatlan, Sinaloa”, ubicado en Av. Sabalo
Cerritos L-3, Municipio de Mazatlan, Sinaloa, que en lo sucesivo sera denominado como el proyecto.

Que atendiendo a lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35 primer parrafo respecto a que, una vez
presentada la Manifestacién de Impacto Ambiental, la DFSEMARNATSIN iniciara el procedimiento de evaluacion,
para lo cual revisara que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en dicha Ley, su Reglamento en materia
de Evaluacion de Impacto Ambiental (REIA) y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables y que, una vez evaluada
la MIA-P, la Secretaria emitira, debidamente fundada y motivada la resolucion correspondiente.

Por otra parte, toda vez que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3 de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo (LFPA) en lo relativo a que es expedido por el érgano administrativo competente,
lo cual queda en evidencia considerando las disposiciones del articulo 40 del Reglamento Interior de la Secretaria
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de Medio Ambiente y Recursos Naturales, en las que se establecen las atribuciones de las Delegaciones
Federales.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacion Federal analizo y evalu6 la MIA-P del proyecto
“Torre Luz, Condominios, Av. Camardn Sabalo Cerritos L-3, Mazatlan, Sinaloa”,, promovido por laempresa
Desarrollos Zand, S. de R.L. de C.V., que para los efectos del presente instrumento, seran identificados como
el “Proyecto” y el “Promovente”, respectivamente, y

RESULTANDO:

I.  Que mediante escrito s/n de fecha 08 de Julio de 2017, la Promovente ingresé el mismo dia, mes y afo
antes citados, al Espacio de Contacto Ciudadano (ECC) de la Delegacién Federal de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Sinaloa (DFSEMARNATSIN), original, asi como tres copias
en discos compactos de la MIA-P, constancia de pago de derechos, carta bajo protesta de decir verdad y
resumen ejecutivo del proyecto, a fin de obtener la autorizacion en materia de Impacto Ambiental.

Il.  Que mediante escrito s/n, de fecha 10 de Julio de 2017 y recibido en el ECC de esta DFSEMARNATSIN el
mismo dia, mes y afio antes citados, la promovente ingresa el original de la publicacion del extracto -del
proyecto en la pagina 5B del periodico El Noroeste, de fecha 08 de Julio de 2017el cual queds registrado
con el No. de folio: SIN/2017-0001931.

lll.  Que mediante escrito s/n, de fecha 17 de Julio de 2017 y recibido en el Espacio de Contacto Ciudadano (ECC)
de esta Delegacion Federal el dia 18 de Julio del 2017, con el numero de folio No. SIN/2017-0002013,
mediante el cual se sollicita se ponga a disposicion del pablico en el Estado de Sinaloa, la Manifestacion de
Impacto Ambiental (MIA) del proyecto “Torre Luz, Condominios, Av. Camarén Sabalo Cerritos L-3,
Mazatlan, Sinaloa”, ingresado por un miembro de la comunidad.

IV.  Que con base al oficio No. $G/145/2.1.1/0812/17.-14086 de fecha 24 de Julio de 201 6, esta DFSEMARNATSIN
solicitd la Opinidn Técnica del proyecto al H. Ayuntamiento de Mazatlan.

V. Que con base al oficio No. $G/145/2.1.1/0813/17.-1405 de fecha 24 de Julio de 201 6, esta DFSEMARNATSIN

solicitd la Opinion Tecnica del proyecto a la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Gobierno del Estado de
Sinaloa.

VI. Que el 31 de Julio de 2017, a través del oficio No. 5G/145/2.1.1/0840/17 .-, esta DFSEMARNATSIN hizo del
conocimiento de un ciudadano, miembro de la comunidad que solicitaron la consulta publica del proyecto, su
determinacion de dar inicio al proceso de la misma, citados en el RESULTANDO .

VIl.  Que mediante oficio No. SG/145/2.1.1/0908/17.-1601 de fecha 28 de Agosto de 2017, la DFSEMARNATSIN
envio a la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA), una copia de la Manifestacion de

Impacto Ambiental, Modalidad Particular del proyecto, para que esa Direccion General la incorpore a la pagina
WEB de la Secretaria.
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Que con base a los Articulos 34 y 35 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) y Articulo 38 de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental (REIA), la
DFSEMARNATSIN integré el expediente del proyecto y mediante oficio No. SG/145/2.1.1/0909/17.-1603 de
fecha 28 de Agosto de 2017, lo puso a disposicién del pablico en su Centro Documental, ubicado en calle
Cristobal Colon No. 144 Oriente, planta baja, entre Paliza y Andrade, Colonia Centro, Culiacan, Sinaloa.

Que mediante Oficio No. SMARN/DNA/093/2017 de fecha 10 de Agosto de 2017, la Secretaria de Desarrollo
Sustentable del Gobierno del Estado de Sinaloa ingresé el dia 05 de Septiembre de 2017, la respuesta a la
Solicitud de Opinién Técnica requerida por esta DFSEMARNATSIN en el RESULTANDO V, quedando
registrado con numero de folio: SIN/2017-0002431.

Que a efecto de realizar una evaluacion objetiva del proyecto, esta DFSEMARNATSIN mediante oficio No.
S$G/145/2.1.1/0955/17.-1662 de fecha de 11 de Septiembre de 2017, solicitd a la Promovente Informacion
Adicional, concediéndole un plazo de 60 dias habiles, contados a partir del dia siguiente de que surtiera efectos
la notificacion del mismo, para que presentara la informacion requerida. El citado oficio fue notificado el 15 de

Septiembre de 2017, por lo que el plazo empezo a correr a partir del dia 18 de Septiembre de 2017 y se vencia
el 12 de Diciembre de 2017.

Que mediante escrito S/N de fecha de 27 de Septiembre de 2017 y recibido en el ECC de esta
DFSEMARNATSIN el mismo dia, mes y afio antes citados la Promovente dio respuesta al oficio citado en
el RESULTANDO X el cual quedo registrado con el No. de folio: SIN/2017-0002610.

CONSIDERANDO:

Que esta DFSEMARNATSIN es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5 fraccidn Il y X, 15 fracciones |, IV, Xl y XV, 28 primer parrafo
y fracciones IX y X y 30 primer parrafo y 35 fraccién 1l de la LGEEPA: 2, 4 fraccion |, 5, inciso Q) primer
parrafo e inciso R) fracciones | y Il, 9 primer parrafo, 12, 17, 37, 38, 44, y 45 fraccion |l del REIA; 32 Bis
fraccion Il y Xl de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal; 2 fraccion XXX, 38, 39 y 40, fraccion IX
inciso ¢, del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012.

Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto y, puesto a disposicién del publico conforme
a lo indicado en los RESULTANDOS Il y Il del presente oficio, con el fin de garantizar el derecho de Ia
participacion social dentro del Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, conforme a lo establecido
en los articulos 34 de la LGEEPA y 40 de su REIA, al momento de elaborar la presente resolucién, esta
DFSEMARNATSIN no ha recibido solicitudes de consulta piblica, reunién de informacion, quejas, denuncias

0 manifestacion alguna por parte de algin miembro de la sociedad, dependencia de gobierno u organismo
no gubernamental referentes al proyecto.

Que el Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental PEIA es el mecanismo previsto por la LGEEPA,
mediante el cual, la autoridad establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de obras y
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actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o que puedan rebasar los limites y condiciones
establecidas en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente, con el objetivo de evitar o reducir al
minimo sus efectos negativos sobre los ecosistemas. Para cumplir con este fin, la Promovente presentd
una Manifestacion de Impacto Ambiental, para solicitar la autorizacién del proyecto, modalidad que se
considera procedente, sin embargo dicha Manifestacién de Impacto Ambiental no se encuentra dentro de las
fracciones |, I, lll y IV del articulo 11 del REIA por lo.que no es una MIA modalidad Regional, por lo tanto a
dicho proyecto le aplica una MIA modalidad Particular.

Que al momento de elaborar la presente resolucion, esta DFSEMARNATSIN no recibio solicitudes de
Consulta Publica de acuerdo con el plazo establecido en el articulo 40 del REIA, por lo que tampoco se

conoce de observaciones o manifestacion alguna por parte de algtin miembro de la comunidad referente al
proyecto.

Descripcion de las obras y actividades del proyecto.

Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA indica que en la MIA-P que someta a evaluacion, la Promovente
debe incluir una descripcion de las obras y actividades del proyecto, por lo que una vez analizada la
informacién presentada en la MIA-P, de acuerdo con lo manifestado por la Promovente, el proyecto con
pretendida ubicacion en la Av. Sabalo. Cerritos L-3, Municipio de Mazatlan, Sinaloa.

INVERSION REQUERIDA.

Se trata del desarrollo de Usos mixtos, el proyecto pretende la autorizacién de construir, operar y ademas el
mantenimiento de las instalaciones, con lo que se tendra un proyecto de construccion, operacion y
mantenimiento de una superficie de 3,219.38 m?, con una inversién estimada en $138,000,000.00 (Ciento
treinta y ocho millones de pesos, 00/100).

DESCRIPCION DEL PROYECTO.

El Proyecto consistira de: 113 departamentos distribuidos en 23 niveles, 1 nivel de Roof lounge y un
helipuerto, en la planta baja se encuentra el lobby, asi como areas comunes que corresponden a lobby
vehicular con’ capacidad para 30 autos, una alberca tipo playa y area de juegos infantiles y asadores, asi
como un estacionamiento subterrdneo con capacidad para 114 autos, todo esto distribuido en un area de

3,219.38 m2
Descripcion Obras y Actividades del Proyecto a Construir.
DESCRIPCION DE DISTRIBUCION Y SUPERFCIE DE
AREAS CONTENIDO EN EDIFICIO NIVEL DEPARTAMENTOS DESPLANTE
ESTACIONAMIENTO 114 cajones de estacionamiento | SUBTERRANEQ 3,219.38
30 cajones frente a lobby, con
LOBBY VEHICULAR vialidades y rampas de acceso )
LOBBY PLANTA BAJA 4 3,219.38
ALBERCA TIPO
AREA DE
D
WV il &
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JUEGOS
BANOS banos hombres y mujeres area de
ASOLEADEROS
ESPEJO DE AGUA Espejo de agua frente a lobby
"‘AREA VERDE
AREA DE MARCOS Marcos laterales de la torre
4 departamentos con terraza, pasillos
DEPARTAMENTOS de servicio, cubos de elevador,
NIVEL 1 4
V| 4
Departamentos con terraza, pasillos de :IVEt g 10
DEPARTAMENTOS | servicio, cubos de elevador, escaleras y
bodegas y jardin NIVEL 4 10
NIVEL 5 10
NIVEL 6 6
Departamentos con terraza, pasillos de
DEPARTAMENTOS servicio, cubos de elevador, escaleras y
bodegas
NIVEL 7 3
GIMNASIO Y BANOS | banos con regaderas para hombres y
ALBERCA Y Alberca con asoleaderos
NIVEL8 4
A NIVEL 4
Departamentos con terraza, pasillos de NIVEL 190 2
DEPARTAMENTOS | servicio, cubos de elevador, escaleras y NIVEL 11 4
b
odegas NIVEL 12 Z
NIVEL 13 AL 22 40
Penthouse con terraza, pasillos de
PENTHOUSE servicio, cubos de elevador, escaleras y NIVEL 23 2
Area de descanso con pasillos de
ROOF LOUNGE servicio, cubos de elevador, escaleras y NIVEL 24
bodegas
HELIPUERTO HELIPUERTO
TOTALES 24 113

Se menciona el nombre de Helipuerto, pero en realidad se refiere a una pista de aterrizaje para helicopteros,
que sera usada para casos de emergencia y se construira en la parte superior del edificio en una superficie
de 525.00 m?, con medidas de 22.9128 m x 22.9128 m, consistiendo en una loza soportada por vigas de
acero, fabricada con Steel deck calibre 20, con un espesor de 8”, armado con varilla de %" y concreto de
250 kg/cm? , la cual contara con sefialamiento de iluminacién, y se comunica por la escalera de acceso y
el elevador. (Especificaciones del Manual de Aviacion Civil Internacional).

PREPARACION DEL SITIO.

LIMPIEZA Y DESPALME DEL TERRENO:

Calle
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No se requiere desmontar, pues esta actividad se realizd desde hace aproximadamente 50 afios. El area
esta en su totalidad desprovista de vegetacion, la limpieza se llevara a cabo en la construccion del proyecto,
el material o residuo de construccion sera donado o llevado a un sitio autorizado para realizar la entrega.

DESCRIPCION DE OBRAS Y ACTIVIDADES PROVISIONALES DEL PROYECTO.

Solo se realizara como obra provisional una pequefia bodega de materiales. Se utilizara en la etapa de
preparacion y construccion de edificaciones y sera desmontada al concluir la etapa de construccion. Junto
con el campamento seran instalados los sanitarios moviles necesarios en las partes mas extremas del
predio para brindar de manera eficiente este servicio al total de los trabajadores. Se requerira ademas un
area dentro del campamento para alojar el servicio de vigilancia.

OBRAS Y ACTIVIDADES PROVISIONALES DESCRIPCION

Durante el proceso de preparacion del sitio y construccion, se
colocaran letrinas portatiles, a razon de 1 por cada 10 trabajadores,
1. INSTALACIONES SANITARIAS las cuales seran objeto de un intenso programa de mantenimiento
por parte del proveedor.

Los dnicos residuos son la basura que genera la construccion, misma
que se depositara en el relleno sanitario que maneja el municipio,
previo contrato con el Ayuntamiento. La basura se transportara en
camiones de volteo. Durante la preparaci6n del sitio y construccion,
se pondran suficientes contenedores con tapa, de dos diferentes
2, RESIDUOS NO PELIGROSOS. colores, unos verdes, para captar la basura orgénica y otros grises,
donde se deposite la basura inorganica, ambos seran sujetos a un
intenso programa de recoleccion y disposicion final en el basurero
municipal, que es el sitio donde se deposita toda la basura que
genera la ciudad.

En el caso de bodega, esta se montara dentro del predio, en una
zona donde no interfiera con las diversas construcciones. Tendran
3. ALMACEN Y BODEGAS GENERAL un area techada de 15 m? (5.00 m x 3.00 m). Es temporal, ya que
una vez terminada la obra se desmantelara. Normalmente en esta
bodega se guarda lo que es la herramienta de Ios trabajadores.

ETAPA DE CONSTRUCCION.

El proyecto Torre Luz, Condominios consiste en la construccion de 113 departamentos distribuidos en 23
niveles, 1 nivel de Roof lounge y un helipuerto, en la planta baja se encuentra el lobby, ‘asi como areas
comunes que corresponden a lobby vehicular con capacidad para 30 autos, una alberca tipo playa y area
de juegos infantiles y asadores, asi como un estacionamiento subterraneo con capacidad para 114 autos,
con lo que se tendra un proyecto de construccion, operacién y mantenimiento de una superficie de 3,219.38
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LA ALBERCA. El servicio de agua potable del edificio, la alberca sera llenada con agua proveniente del
sistema de agua potable y alcantarillado de Mazatlan (JUMAPAM), la alberca tendra su sistema de filtrado
y limpieza que permite el reciclado de la misma, esta sera repuesta por perdida de evaporacion solamente.

MATERIALES Y CARACTERISTICAS GENERALES DE CONSTRUCCION.

a. Materiales de Construccion.

1.- Tierra amarilla o balastre (rellenos y/o nivelacion)

2.- Ladrillo de barro cocido

3.- Block de concreto

4.- Columnas IPR, vigas, armaduras, polineria, todas en calidad estructural A-36
5.- Armex (castillos y dalas)

6.- Varilla

7.- Arena

8.- Grava

9.- Cemento

10.- Mortero

11.- Vitropiso (losetas porcelanicas en area habitacional, y loseta ceramica en areas de servicios generales)
12.- Pegazulejo y pegapiso.

b) Caracteristicas generales de la Construccion.

CIMENTACION

Serd a base de pilas coladas in situ llevadas a profundidad que variaran entre 15.00 y 21.00 m, las
dimensiones y armado seran dados por el calculista, ademas que seran unidas con trabes de ligas.

ESTACIONAMIENTOS
Losa de Pavimentos para estacionamiento de concreto reforzado.

CISTERNA

Para almacenamiento y base de distribucion del liquido al interior del proyecto. Se construira con losa
inferior, muros y losa superior de concreto reforzado, dando un acabado por dentro grado sanitario, incluye,
equipo de bombeo para agua potable, equipo para riego, equipo para red contra incendio y equipo diesel
para emergencia.
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ESTRUCTURA EDIFICIOS.

Sera a base de columnas, muros, escaleras de concreto reforzado, en losas sera tipo reticular (nervaduras)
acompariandola con casetén de poliestireno como aligerante ademas de aislante térmico.

ALBANILERIA

Algunos muros divisorios en interiores y fachadas seran de block de concreto con aplanados mortero
cemento arena acabados floteados fino; Bases para cocina seran en concreto.

Muros interiores seran de tablaroca Sheetrock 12.7 mm o similar de 9 cm de espesor ya terminados,
utilizando prefacinta en las uniones de hojas, redimix cors terminacion, utilizando segtn sea el caso,
colchoneta de fibra de vidrio termofider 2" en medio, o sea en bafios se usara tabla roca Dens shield (contra
humedad) en lado que da hacia el bafio, en ductos de instalaciones se usara tablaroca Firecode de 15.9
mm en doble hoja el lado que da hacia el ducto.

Cuarto de maquinas se haran bases de concreto y herreria metalica segtin sea el caso.

ACABADOS

+ Pisos seran tipo de ceramica de 60 x 60 cm en interiores;
* Pisos en terrazas y balcones grava fina y color;
* Pisos en cuarto de maquina d/a seran en concreto pulido

* Muro de barios seran de marmol 30 x 60 cm de 1 cm de espesor con Bisel en los laterales de 60 cm
acabado mate

* En charola (regadera) el piso sera en marmol 15 x 15 cm de 1 cm de espesor acabado mate con bisel en
los 4 lados.

CARPINTERIA

En puertas ppal., intercomunicadas y closet, seran en madera sélida y acabado semimate.
BARANDALES

Seréa en aluminio forjado.

AZOTEA

Losa de concreto reforzado, impermeabilizada acabado con teja.

INSTALACION HIDROSANITARIA

Tel.: (667) 759 2700 www.semarnat.zob.myx
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Instalacion sanitaria y pluvial y red de riego, sera de PVC Ced-40 ubicada en ductos de instalacion de
diferentes diametros

Instalacion hidraulica sera en PVC hidraulica ubicada en ductos de instalacién de diferentes diametros.

CONTRAINCENDIO

Sera instalado con tuberia FoFo. Ced-40 de acuerdo a norma mexicana con gabinetes contra incendio en

radios no mayores de 20 m en cada uno de los niveles y en algunos casos se complementara con
extinguidores.

INSTALACION DE GAS

Sera en tuberia de cobre tipo L de diferentes diametros, guiados en ductos de instalaciones.

INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO

Sera con compresores instalados en cuarto de maquinas y manejadoras instalados en plafon distribuyendo
el aire por ductos flexibles y con retorno en el mismo caso.

INSTALACION ELECTRICA

Baja tension sera con tuberia PVC conduit de diferentes diametros, con cable thw cal 14" para apagadores,
cal 12 para contactos, con lamparas de diferentes tipos conectada a 110 volts, ademas de conectarlos a
tierra, distribuidos de un centro de carga QO-20 el cual sera alimentado del medidor con tuberia PVC de 1
- La instalacién de pasillos, estacionamientos, caseta de vigilancia, areas comunes seran canalizados con
tuberia PVC conduit de diferentes diametros.

- Alta tension seré subterranea cumpliendo con las normas de C.F.E.

INFRAESTRUCTURA URBANA SUBTERRANEA EN VIALIDADES.

RED DE AGUA POTABLE:

Esta red estara construida con tuberias de PCV clase 7 y acero de 4,6,8,10, pulgadas de diametro, alojadas
en cepas de 70 cm a 0.90 m de ancho y 1.2 m a 2.0 m de profundidad sobre el lomo del tubo respecto al
nivel de rasante de la calle, sobre una plantilla de 10 cm de arena fina y acostilladas con arena hasta 30
cm sobre el lomo del tubo, con cajas de valvulas en cada cambio de diametros y para separar circuitos,
cada lote contara con su toma domiciliaria con caja de valvulas.

RED DE DRENAJE SANITARIO:
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Esta red sera construida con tuberias de poliducto de alta densidad y PVC en diametros de 10, 12 y 16
pulgadas, que trabajan a presion y gravedad, alojadas en cepas de 60 cma 1.0 my de 1.2 a 3.5 m de
profundidad sobre el lomo del tubo respecto al nivel de rasante de la calle, sobre una plantilla de arena fina
de 10 cm y acostillada con arena fina hasta 30 cm sobre el lomo del tubo, cuenta con pozos de visita cada
50 m.

RED DE DRENAJE PLUVIAL:

Esta red estara construida con tuberias de concreto de 90 cm y 61 cm a una profundidad de 1 a 1.5 m,
junteada con mortero cemento arena y acostillada con arena hasta 20 cm sobre el lomo del tubo, y que
encausaran las aguas pluviales hacia los escurrimientos que se canalizaran a lo largo de la avenida
principal. i

RED ELECTRICA SUBTERRANEA:

Esta red constara de dos circuitos, uno de 600 amp y otro de 200 amp, construidos bajo las banquetas con
especificaciones de construccion de CFE, registros de paso y registros para seccionadores y
transformadores, que se ubican a diferentes distancias sin exceder los 100 m. El suministro de energia
sera a traves de una linea aérea provisional en lo que se construye la subestacion proyectada.

RED DE TELEFONIA:

Esta red constara de tuberias de P.V.C. de 45 mm 75 mm en diferentes tipos de cubos, encofrados en
arena y concreto, con registros y cajas de distribucion, estos ductos se alojan bajo el jardin que existe en
las banquetas a una profundidad entre 0.70 y 1 m. El cableado sera suministrado por TELMEX de acuerdo
alademanda. RED DE T.V. POR CABLE, esta red constara de dos tubos de P.V.C. de 70 mm, la cual esta
alojada entre la banqueta y el limite de los lotes a una profundidad de 40 cm aproximadamente. E| cableado
sera suministrado por la compariia proveedora de la sefial de acuerdo a la demanda.

RED DE ALUMBRADO PUBLICO:

Estara construida con tuberia de P.V.C. conduit en cubos forrados en concreto, con registros de concreto
segun lo requiere el proyecto.

ETAPA DE OPERACION Y MANTENIMIENTO (CORTO-MEDIANO PLAZO, LARGO PLAZO).

La infraestructura (edificios y demas) del proyecto, en sus obras y actividades ya construidas, requerira de
servicios periédicos de mantenimiento y por otro lado las que seran construidas. Se contempla trabajos de
revision y mantenimiento anuales o cuando las condiciones fisicas o de deterioro lo requieran. La accién
del proyecto sobre el entorno sera objeto de atencién especial de los promoventes de este proyecto. Los
atractivos y riqueza natural del paisaje circundante nos promueven y son parte del valor que el cliente paga,
por lo que es politica de la empresa promovente la conservacion.
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e Corto-mediano plazo.

En este capitulo debemos definir, por las caracteristicas propias del proyecto, dos grandes
rubros: Infraestructura y Servicios. (Agua potable, electricidad, etc.).

a. Sedispondran de suficientes contenedores con tapa, para recolectar la basura doméstica
producida por el Desarrolio.

b. Los residuos solidos deberan separarse los organicos de los inertes, los primeros se
deberan almacenar temporalmente en un cuarto frio para dilatar su descomposicion y los
segundos, separar los reciclables y disponer periédicamente en el relleno sanitario
municipal los que no tengas ninguna utilidad de rehuso.

c. Sera establecido un programa de educacién ambiental para el personal ejecutivo y
operativo, para el adecuado manejo del entorno, mismo que debera ser transmitido
mediante folletos y sefializaciones a los usufructuarios del proyecto.

d. Sera establecido un programa de capacitacién al personal contra siniestros naturales,
como es el caso de ciclones, huracanes, sismos y/o antropogénicos, con el fin de tomar
las medidas conducentes ante eventuales desastres.

DESCRIPCION DE OBRAS ASOCIADAS AL PROYECTO.

Los servicios urbanos de agua, drenaje, electricidad y telefonia se encuentran dentro de la zona urbana
donde se ubica el proyecto y se solicitara a cada una de las dependencias correspondientes la realizacion
del contrato y su instalacién del servicio correspondiente.

ETAPA DE ABANDONO DEL SITIO.

La infraestructura basica del proyecto debera ser desmontada si por alguna causa el proyecto deja de

funcionar o incluso puede ser aprovechada para otras actividades que sean acordadas con las autoridades
locales y ambientales.

GENERACION, MANEJO Y DISPOSICION ADECUADA DE RESIDUOS SOLIDOS, LiQUIDOS Y
EMISIONES A LA ATMOSFERA.

Residuos sélidos domésticos:

Basura organica e inorganica, producto de los alimentos y sus envoltorios, que se consuman durante la
hora de la comida. Estos seran recogidos en recipientes con bolsas seleccionados de desperdicios por
categoria (organicos e inorganicos) para luego ser retirados por el servicio de limpieza municipal.

Residuos soélidos.

Madera, empaques de cartén, costaleria que seran retirados por el servicio de limpieza municipal.
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Residuos sanitarios:

Los residuos provenientes de los bafios, seran conducidos al colector de aguas residuales seran derivados
a red de alcantarillado de la JUMAPAM.

Infraestructura para el manejo y la disposicion adecuada de los residuos
Residuos sdlidos domésticos:

Se contara con contenedores de 200 litros identificados individualmente para basura organica e inorganica,
que sera retirada cada dia por el servicio de limpieza municipal.

Residuos soélidos.

Madera, empaques de carton, costaleria que seran retirados por el servicio de limpieza municipal.
Residuos sanitarios:

Seran derivados a red de alcantarillado de la JUMAPAM.

UBICACION DEL PROYECTO.

POLIGONO GENERAL DEL PREDIO
LADO
EST| PV RUMBO | DISTANCIA Y X
1 2 N 26.929 2,675,154.0802 | 350,027.1569
2 3 N 31.608 |2575167.8742| 349,998.7172
3 4 S 7.325 2,575,162.2292 | 349,994.0495
4 5 S 52.455 |2,575,142.5053 | 349,945.4443
5 6 S 20.000 | 2,575,123.9730| 349,952.9647
6 7 S 20.000 |2,5675,105.4408 | 349,960.4851
v 1 N 98.100 12,575,142.3283 | 350,051.3860
SUPERFICIE = 3,219.38 m?

La ubicacién del proyecto se sefiala en la pagina 1 del Capitulo |, mientras que las caracteristicas de
operacion del mismo se describen en las paginas 7 a la 21 del Capitulo Il de la MIA-P.

Vinculacion con los instrumentos de planeacién y ordenamientos juridicos aplicables.

6. Que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 35, segundo parrafo de la LGEEPA, asi como a lo
establecido en la fraccion |Il del articulo 12 del REIA, la promovente debe incluir en la Manifestaciéon de
Impacto Ambiental en su modalidad Particular, la vinculacion de las obras y actividades del proyecto con
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los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, entendiéndose por ésta vinculacion la relacion
juridica obligatoria entre las actividades que integran el proyecto y los instrumentos juridicos aplicables.

Considerando que el proyecto se ubica en la Avenida Sabalo Cerritos L-3, Mazatlan en el Municipio de
Mazatlan, Sinaloa, y que consiste en un desarrollo Inmobiliario, es decir se construira un hotel turistico %
por lo tanto le son aplicables los instrumentos de planeacién, asi como juridicos y normativos siguientes:

¢ Los articulos 28, fracciones IX y X, 30, de la LGEEPA, asi como el Articulo 5, inciso Q) primer parrafo
y R) fracciones | y Il del REIA.

* Que de acuerdo con lo manifestado en la MIA-P, el proyecto no se encuentra dentro de ninguin
Area Natural Protegida de caracter Federal, Estatal, Municipal y/o de interés ecoldgico.

* Que el proyecto se encuentra dentro de la Regién Marina Prioritaria Piaxtla - Urias.

» Que el area del proyecto se encuentra en la Unidad Ambiental Biofisica No.33 “Llanura Costera
de Mazatlan” la cual forma parte del Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio.

* Que la promovente manifestd en la MIA-P las Normas Oficiales Mexicanas aplicables al
proyecto.

Descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problematica ambiental detectada en el area de
influencia del proyecto.

7. Que la fraccién IV del articulo 12 del REIA, dispone en los requisitos que la promovente debe incluir en
la MIA-P una descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problematica ambiental: es decir,
primeramente se debe delimitar el Sistema Ambiental (SA) correspondiente al proyecto, para
posteriormente llevar a cabo una descripcion del citado SA:; asimismo, deben identificarse las
problematicas ambientales en el area de influencia donde se ubica el proyecto.

DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL DONDE SE ENCUENTRA EL PROYECTO.

Para ubicar el Sistema Ambiental del proyecto, el cual se encuentra en la parte sur de la Ciudad ¥ puerto
de Mazatlan, Sinaloa, se identifica dentro de la Region Hidrolégica No. 11, Presidio-San Pedro, Cuenca

Rio Presidio, Subcuenca Mazatlan de acuerdo a la Carta Hidrologica de Aguas Superficiales, MAZATLAN
F13-1 (SSP), Escala 1:250,000.

La delimitacion del area de estudio o escenario de la zona, de acuerdo con las caracteristicas regionales,
ecologicas, de los habitats e indicadores ambientales, se localiza en la Ciudad y Puerto de Mazatlan,
dentro de su mancha urbana.
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Por su ubicacion geogréfica (Figura 9 y 10), la Ciudad y Puerto de Mazatlan, recibe aportaciones de los
escurrimientos provenientes de la subcuenca denominada RH11Df Mazatlan, es decir, es parte del
municipio de Mazatlan, en el Estado de Sinaloa. La microcuenca correspondiente al estudio, abarca parte
del municipio de Mazatlan y parte de la ciudad de Mazatlan, suma una superficie de 121.186kmz2

Hacemos mencion que El predio se encuentra dentro del Plan Director del Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Mazatlan, Sinaloa; del periodo de 2014-2018 aprobado con fecha de 03 de marzo de 2014, cuyo uso
de suelo es de CORREDOR COSTERO (Figura 3), con una superficie de 3,219.38 m2.

CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL

El proyecto se ubica dentro de la Subcuenca Mazatlan, y dentro de la subdivision Miravalles, de manera
general en el sistema compuesto por arroyo Jabalines y sus afluentes para descargar al vaso regulador
del Estero Infiernillo.

De acuerdo con las caracteristicas regionales ecoldgicas de los habitats presentes en el Sistema
Ambiental, se describen sus pardmetros ambientales (ASPECTOS GENERALES DEL MEDIO
AMBIENTE Y SOCIOECONOMICO), se describen las Unidades Ambientales del Sistema de Topoformas
Llanura con Lagunas Costeras y Lomerios, correspondiente:

UNIDAD FISIOGRAFICA DE ACUERDO AL INEGI

PROVINCIA LLANURA COSTERA DEL PACIFICO
SUBPROVINCIA COSTERA DE MAZATLAN
SISTEMA DE TOPOFORMAS DE LLANURAS CON LOMERIOS BAJOS ESCULPIDOS SOBRE ZOCALOS
ROCOSOS Y PLAYAS HACIA EL LIMITE COSTERO.
PORCION SUR DE LA PROVINCIA COSTERA DEL PgC[FICO, SUBSISTEMA TERRESTRE MAZATLAN-
BARRON.
LLANURA COSTERA DE SUELOS DE TIPO REGOSOL Y LITOSOL, POCO DESARROLLADOS, FASES
NETAMENTE LITICAS Y DE PROFUNDIDAD SOMERA.

VEGETACION TERRESTRE.

El Sistema Ambiental, estd en avanzado proceso de urbanizacién. Considerando que la ciudad de
Mazatlan esta en constante desarrollo, y tomando en cuenta la ubicacion de la cuenca en una zona con
potencial de demanda de vivienda de clase media y de espacios comerciales, es de esperarse que en el
corto plazo, el area urbanizada abarque toda la superficie de la cuenca que el Plan de Desarrollo Urbano
contempla. En el presente estudio, previendo el desarrollo urbano que experimentara la cuenca, se
considerara como urbana, toda el area determinada.

El area del proyecto carece de todo tipo de vegetacién forestal, corresponde a un predio urbano donde
anteriormente existia una zona de selva baja espinosa, que fue desmontada por actividades de
urbanizacion entre los afios 1970 a 1980, construccién de vialidades, fraccionamientos y servicios
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urbanos. En la Carta Uso de Suelo y Vegetacién SERIE IV, MAZATLAN E13-1-14 INEGI (Figura 15) se
puede observas el area dentro de la zona urbana de Mazatlan.

PRINCIPALES ASOCIACIONES VEGETACIONALES Y DISTRIBUCION: el terreno fue desmontado
durante el periodo de 1970-1980.

FAUNA.

Ninguna que manifestar, terreno desmontado con suelo impactado. La presencia es de aves marinas que
sobre vuelan el sitio.

Identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales.

8. Que la fraccion V del articulo 12 del REIA, dispone en los requisitos que la Promovente debe incluir en la
MIA-P la identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales en el SA; al respecto, para
la identificacion de impactos del presente estudio, la Promovente manifiesta que la metodologia utilizada
es la Matriz de Leopold; son cuadros de doble entrada en las cuales se disponen las acciones del proyecto
causa de impacto y en la otra los elementos o factores ambientales relevantes receptores de los efectos.
En la matriz de Leopold (Tablas 14 y 15), se sefialan las casillas donde se pueden producir una
interaccion, las cuales identifican impactos potenciales, cuya significacion habra de evaluarse
posteriormente. Esto Ultimo debido a que la matriz de Leopold, no es propiamente un modelo para realizar
estudios de impacto ambiental, sino una forma de visualizar los resultados de tales estudios, asi esta
matriz solo tiene sentido si esta acompariada de un inventario ambiental), y de una explicacién sobre los
impactos identificados. Uno de los principales impactos ambientales identificados sera por el uso de
maquinaria la cual generara la emision de polvos, hume y ruido que contaminaria la atmosfera, alteracion
de la calidad del suelo por el manejo de materiales de construccién, que se depositaran en el suelo o
seran arrastrados en forma de particulas provocando alteraciones fisicoquimicas en el suelo, asi como
alteracion de suelo y aire por derrames de sustancias e inadecuada disposicion de desechos, generacion
de residuos solidos como basura de origen doméstica y podrian provocar la proliferacion de fauna nociva
para la salud humana y generacion de residuos liquidos.

Medidas preventivas y de mitigacién de los impactos ambientales.

9. Que la fraccion VI del articulo 12 del REIA, establece que la MIA-P debe contener las medidas preventivas
y de mitigacion de los impactos ambientales identificados dentro del SA en el cual se encuentra el
proyecto, a continuacion se describen las mas relevantes:

a) Revegetacion de areas internas del proyecto en una superficie de 3,219.38 m?, con plantas
regionales y vegetacion ornamental.

> La revegetacion que se realizara y la continuacion de la misma permitiran areas de
habitas para fauna como reptiles, aves y pequefios mamiferos.
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b) Los camiones de volteo que transporten materiales, lo haran con una lona que cubre el
producto y respetando un limite de velocidad, que por ende ayude a la minimizacion de la
dispersion y propagacion de polvo.

» De ser necesario humectar los sitios de obra donde haya desprendimiento de polvos
furtivos.

c) Se contara con un programa de mantenimiento preventivo de los vehiculos que se utilicen,
que contemple el calendario de afinaciones o en su defecto reparaciones de motor.

» Verificaciéon vehicular. Vehiculos, maquinaria y equipo operen en optimas
condiciones mecanicas.

> Se hara extensivo el uso obligatorio en los vehiculos que se utilicen de tubos de
escape en buen estado y con silenciador, asi también que se contemple el
calendario de afinaciones o en su defecto reparaciones de motor que prevenga el
funcionamiento normal, sin ruidos por fallas de funcionamiento.

> Elnivel de intensidad en |a etapa de la construccion estara restringido a los motores
del equipo de construccién de obras, el cual fluctuara entre los 70 y 80 decibeles en
las cercanias del equipo por lo que los operadores estaran obligados a portar equipo
de proteccién en los oidos. Por el area despejada donde se realizaran las
actividades, a 10 metros el nivel sonoro disminuye a niveles tolerables y a mas alla
de 50 metros se vuelve definitivamente no molesto.

d) Residuos soélidos domésticos:

» Basura orgénica e inorganica, producto de los alimentos y sus envoltorios, que se
consuman durante la hora de la comida. Estos seran recogidos en recipientes con
bolsas seleccionados de desperdicios por categoria (organicos e inorganicos) para
luego ser retirados por el servicio de limpieza municipal.

e) Residuos sélidos.

» Madera, empaques de carton, costalera, que seran retirados por el servicio de
limpieza municipal.,

» Solidos: Cajas de cartén, envases de vidrio, lateria, papel, etc.
Organicos: desperdicios de alimentos.
Inorganicos: Basura en general.
Para su recoleccion se utilizara el servicio de limpieza Municipal.
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f) Residuos sanitarios:

> Durante la construccion se instalaran sanitarios moviles en proporcion de uno por
cada 10 trabajadores o fraccion de esta cantidad.

v

Las aguas a utilizar seran de tipo doméstico y los residuos de tipo sanitario seran
ambos manejados por la Junta municipal de agua potable y alcantarillado de
Mazatlan (JUMAPAM).

Y

Las aguas a utilizar seran-de tipo domeéstico y los residuos de tipo sanitario seran
ambos manejados por la Junta municipal de agua potable y alcantarilladoe de
Mazatlan (JUMAPAM).

Que las medidas preventivas, de remediacion, rehabilitacién, compensacion y reduccion propuestas por
el promovente en la MIA-P son ambientalmente viables de llevarse a cabo, sin embargo, esta
DFSEMARNATSIN considera insuficientes las medidas propuestas para los impactos causados en la
calidad del agua, entre otras, por lo que en el TERMINO SEPTIMO del presente se establecen
condicionantes que debera dar cumplimiento para minimizar los efectos causados por dichas obras y
actividades durante las distintas etapas del proyecto.

Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas.

10. Que la fraccion VIl del articulo 12 del REIA, establece que la MIA-P debe contener los pronosticos
ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas para el proyecto.

ESCENARIO ACTUAL.

El area directa de influencia del proyecto se delimita dentro del Plan Director del Desarrollo Urbano de
Mazatlan, Sinaloa; 2014 — 2018, Publicado el 03 de Marzo de 2014.

Esta zona ha tenido un impacto desde hace mas de seis décadas, principalmente por las necesidades de
desarrollo y espacios de la actividad turistica, convirtiéndose en parte importante del desarrollo de los
servicios turisticos en la ciudad, con la construccién tres importantes vialidades: La Av. Sabalo-Cerritos,
Av. La Marina y Av. Del Pacifico, esta Ultima que comunica con la Maxipista Mazatlan-Culiacan.

El sitio es un terreno particular, con una superficie de 3,219.38 m? (0.3219 Ha), ubicado en la Avenida
Sabalo Cerritos L-3, Mazatlan Sinaloa, desprovisto de vegetacion en la totalidad de su superficie,
pretendiendo construir sus instalaciones mediante esta MIAP.

No se requiere desmontar, pues esta actividad se realizé desde hace aproximadamente 35 afios. Se
cuenta con un area o terreno parcial, donde ya se realizaron rellenos y/o movimientos de tierra.
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ESCENARIO CON EL PROYECTO

El Proyecto actual consiste en la construccion de 113 departamentos distribuidos en 23 niveles, 1 nivel
de Roof lounge y un helipuerto, en la planta baja se encuentra el lobby, asi como areas comunes que
corresponden a lobby vehicular con capacidad para 30 autos, una alberca tipo playa y area de juegos
infantiles y asadores, asi como un estacionamiento subterraneo con capacidad para 114 autos, todo esto
distribuido en un area de 3,219.38 m? en una PROPIEDAD PRIVADA, ubicada av. Camarén Sabalo
Cerritos L-3, con clave catastral 011-000-025-007-135-001, de acuerdo al DICTAMEN DE USO DE
SUELO 2155/16 (Anexo 3), el Predio se encuentra ubicado en un &rea clasificada como CORREDOR
COSTERO.

Si el proyecto no se concluye, se estara desaprovechando una inversion de $138,000,000.00 (Ciento
treinta y ocho millones de pesos, 00/100), la cual requiere de de ampliar su oferta de ocupacion
habitacional turistica, al no realizarse se tendria falta de oferta habitacional, perdida de fomento a la
economia, con disminucion de empleos de 700 personas para construccion, operacion y mantenimiento,
la necesidad de 250 empleos, con indirectos de 4500 empleos y la perdida de financiamiento por
$138,000,000.00; ademas de la perdida de economia turistica y derrama al municipio, se estaria dejando
de ofrecer un desarrollo inmobiliario vinculado a la sustentabilidad del ambiente y economia, con la
perdida de ocupacion turistica, ingresos, pagos de impuestos, la derrama a los servicios de que se
requieren en la operacion y mantenimiento de una desarrollo inmobiliario, como es la de proveedores de
insumos, y la derrama de los posibles turistas que dejen de venir y generen ingresos a los diversos sitios

- como restaurantes, paseos a sitios recreativos, como son la propia ciudad de Mazatlan, sus centro

historico, sus paseos en la zona de mar, playas y otros poblados, como pueblos magicos o areas de
recreacion natural. Se tendria el impacto de un proyecto inconcluso de un desarrollo inmobiliario de
categoria Gran Turismo.

> Si se desarrolla el proyecto y este no contara con las medidas de mitigacion con que actualmente
cuanta, como son:

* Manejo de Aguas residuales sanitarias (JUMAPAM), se estaria provocando contaminacién por
su descarga sin tratamiento a posibles escurrimientos o cuerpos de agua, al subsuelo y la
generacion de polucién que pudiera generar en la formacion de patdgenos o fauna dafiina para
la poblacion de Mazatlan.

¢ Manejo de solidos domésticos o urbanos, si estos no fueran retirados de manera periddica
mediante el servicio de limpia del Municipio, se estaria acumulando y formando &reas de polucion,
due deriven con la formacién de lixiviados que contaminarian aguas superficiales y subterraneas,
creacion de zonas de polucion con generacion de malos olores, fauna dafiina, generacion de
fuente de enfermedades que pondrian en riesgo a la poblacion de Mazatlan.

e Separacion y reciclaje de residuos solidos tanto de la construccion, operacion como

mantenimiento, se ha venido haciendo, derivaria en lo puntos comentados en el punto que
antecede.
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> Con la autorizacién del proyecto y con la aplicacién de medidas de mitigacién se tendria:

* La conclusion del proyecto que ademas de completar su obra de infraestructura inmobiliaria y
turistica, operaria y se daria mantenimiento al mismo de manera total, aplicando las siguientes
medidas de mitigacion y prevencién dentro del proyecto:

Al encontrarse en una zona urbana, se cuenta con servicios para proporcionar agua potable, servicio de
alcantarillado y este a Plantas de tratamiento de aguas residuales urbanas (ya existentes) y administradas
por el Municipio (JUMAPAM), asi como recoleccion de basura, de solidos especiales como carton,
Plasticos, embalajes de madera etc., con su separado y reciclado.

IMPACTOS MEDIDA

SUELO. MITIGACION

Aislamiento de zona donde se construirdn las obras de la | Se aislara el area donde se este trabajando en las obras de hasta

torre. los limites que se marcan en el proyecto.
Realizar estrictamente la construccion de las obras y actividades
que se tienen contemplados. No afectar mayores areas con
construceion, asi mismo no tirar en ellas basura, desperdicios de
construccién y otros productos nocivos a la salud o que propicien
contaminacion.

AGUA

Existe sistema de aguas residuales sanitarias que
derivaran al servicio de la Junta de Alcantarillado de la
JUMAPAM.

Para la alimentacién del servicio del agua potable y alcantarillado,
se conectara a la red de servicio de JUMPAM.

ATMOSFERA

Generacién de particulas, polvo y humos.

Los camiones de volteo que transporten materiales, lo haran con
una lona que cubre el producto y respetando un limite de velocidad,
que por ende ayude a la minimizacion de la dispersion y
propagacion de polvo.

De ser necesario humectar los sitios de obra donde haya
desprendimiento de polvos furtivos.

Generacion de humos y gases.

Uso de maquinaria en buen estado.

Se contarad con un programa de mantenimiento preventive de los
vehiculos que se utilicen, que contemple el calendario de
afinaciones o en su defecto reparaciones de motor.

Generacion de ruidos.

Uso de maquinaria en buen estado.

Se hara extensivo el uso obligatorio en los vehiculos que se utilicen
de tubos de escape en buen estado y con silenciador, asi también
que se contemple el calendario de afinaciones o en su defecto

| reparaciones de motor que prevenga el funcionamiento normal, sin

ruidos por fallas de funcionamiento.

o aD L 4& o pD Ly &
?-\’ le] MIA-P del Proyecto Torre Luz, Condominios, Av. Camardn Sabalo Cerritos L-3, Q."
G" @ ® '?? Mazatlan, Sinaloa.” > @ @ '?7
= - Promovente: Desarrollo Zand, S. de R.L. de C.V. - -
o f \v » Representante legal: Francisco Arturo Zamudio Salomén o f \v
S & Péagina 19 de 27 2
B, & Calle Cristobal Coldn No. 144 oriente, Col. Centro, C.P. 80000, Culiacin. Sinaloa. ®,
feres 4 0° México, Ujprpey ©

Tel.: (667) 750 2700 www.semarnat.eob.mx




Delegacion Federal en el estado de Sinaloa
Subdelegacion de Gestidn para la Proteccion
Ambiental y Recursos Naturales
Unidad de Gestién Ambiental
B o18¢&
OFICIO No. SG/145/2.1.1/1087/17.=
CULIACAN, SINALOA; OCTUBRE 31 DE 2017

SEMARNAT
SECRETARIA DE

MEDIO AMBIENTE
Y RECURSOS NATURAILEFS

ASUNTO: Resolutivo de la MIA-P,

“2017, Ao del Centenario de fa Promulgacion de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos”

.

El nivel de intensidad en la etapa de la construccion estara
restringido a los motores del equipo de construccién de obras, el
cual fluctuara entre los 70 y 80 decibeles en las cercanias del equipo
por lo que los operadores estaran obligados a portar equipo de
proteccion en los oidos.-Por el area despejada donde se realizaran
las actividades, a 10 metros el nivel sonoro disminuye a niveles
tolerables y a mas alld de 50 metros se vuelve definitivamente no
molesto.

IMPACTOS A LA FLORA'Y FAUNA El Predio no presenta vegetacion de ningdn tipo, se encontraba
totalmente desmontada y no existe ningtn tipo de fauna, el predio
esta rodeado por sus cuatro costados por terrenos particulares sin
construir.

IMPACTOS ESTETICOS Y DE INTERES HUMANO
Generacion de ruido por parte de los camiones y | Mantener en buen estado los vehiculos que se utilizaran. Uso

vehiculos. obligatorio de escapes con silenciadores de motor en buen estado.

Afectacion del paisaje. Se cumplira con los requerimientos de construccion del Municipio.

OPERACION Se cumplird con las especificaciones técnicas y de infraestructura
que exige la actividad y el cumplimiento de las normas enumeradas
en el Capitulo Il

Identificacion de los instrumentos metodologicos y elementos técnicos que sustentan la informacién
senalada en la MIA-P.

11. Que de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 12 fraccion VIl del REIA, la
Promovente, debe hacer un razonamiento en el cual demuestre la identificacién de los instrumentos
metodoldgicos y de los elementos técnicos que sustentan los resultados de la MIA-P.

DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL

El Sistema Ambiental de acuerdo a la Guia para la presentacion de la Manifestacion de Impacto
Ambiental, Modalidad Particular y a los Lineamientos que establecen criterios técnicos de aplicacién de
la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente y su Reglamento en Materia de
Evaluacion de Impacto Ambiental, promovida y firmada por el Director General de Impacto y Riesgo
Ambiental el 16 de Noviembre de 2012, en su LINEAMIENTO SEPTIMO.- DE LOS CRITERIOS PARA
DELIMITAR UN SISTEMA AMBIENTAL. Menciona, en su punto 7.1. Se considerara adecuada una
delimitacion del Sistema Ambiental (SA), que hayan utilizado alguno o algunos de los siguientes criterios:

*Cuenca y Microcuenca.

*Usos permitidos por algin Plan de Desarrollo Urbano.

Para ubicar el Sistema Ambiental del proyecto, el cual se encuentra en la parte sur de |la Ciudad y puerto
de Mazatlan, Sinaloa, se identifica dentro de la Region Hidrologica No. 11, Presidio-San Pedro, Cuenca

Rio Presidio, Subcuenca Mazatlan de acuerdo a la Carta Hidrologica de Aguas Superficiales, MAZATLAN
F13-1 (SSP), Escala 1:250,000.
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La delimitacién del area de estudio o escenario de la zona, de acuerdo con las caracteristicas regionales,
ecoldgicas, de los habitats e indicadores ambientales, se localiza en la Ciudad y Puerto de Mazatlan,
dentro de su mancha urbana.

Por su ubicacion geografica, la Ciudad y Puerto de Mazatlan, recibe aportaciones de los escurrimientos
provenientes de la subcuenca denominada RH11Df Mazatlan, es decir, es parte del municipio de
Mazatlan, en el Estado de Sinaloa. La microcuenca correspondiente al estudio, abarca parte del municipio
de Mazatlan y parte de la ciudad de Mazatlan, suma una superficie de 121.186km2.

CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL

El proyecto se ubica dentro de la Subcuenca Mazatlan, y dentro de la subdivision Miravalles, de manera

general en el sistema compuesto por arroyo Jabalines y sus afluentes para descargar al vaso regulador
del Estero Infiernillo.

METODOLOGIAS DE EVALUACION Y JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA UTILIZADA:

Se puede estimar que los impactos ambientales positivos y negativos, ocasionados por actividades, en
su computo total nos indican un efecto poco significativo por las acciones de obra del proyecto, algunos
incluso se consideran compensados entre si, de tal forma que la sumatoria final nos indica una accién
con efectos favorables, por tanto compensatoria, debido a:

1 | Afecta puntual y de manera localizada la dinamica natural del medio ambiente con vinculacién
al Plan Director de Desarrollo Urbano de Mazatlan.

No crea barreras fisicas limitativas al desarrollo o desplazamiento de la flora y/o fauna.
El area no se considera con cualidades estéticas tinicas o excepcionales.

Es una zona considerada con atractivo turistico.

No es una zona arqueolégica o de interés historico.

No se encuentra cerca de un area natural protegida.

No modifica la armonia visual, la favorece con el concepto del proyecto.

N OO A(WN

La metodologia utilizada es la Matriz de Leopold: son cuadros de doble entrada en las cuales se disponen
las acciones del proyecto causa de impacto y en la otra los elementos o factores ambientales relevantes
receptores de los efectos. En la matriz de Leopold (Tablas 14 y 15), se sefialan las casillas donde se pueden
producir una interaccion, las cuales identifican impactos potenciales, cuya significacion habra de evaluarse
posteriormente. Esto Gltimo debido a que la matriz de Leopold, no es propiamente un modelo para realizar
estudios de impacto ambiental, sino una forma de visualizar los resultados de tales estudios, asi esta matriz
solo tiene sentido si esta acompafiada de un inventario ambiental (inciso IV.2.5), y de una explicacion sobre

los impactos identificados, de su valor, de las medidas para mitigarlos, y de un programa de seguimiento y
control.
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OPINION TECNICA

12. Que en respuesta a la solicitud de opinién técnica enviada por esta DFSEMARNATSIN a la Secretaria de
Desarrollo Sustentable del Gobierno del Estado de Sinaloa, a través de oficio No. SG/145/2.1.1/0813/17 .-
1405 de fecha 24 de Julio de 2017, emitio respuesta a través de Oficio No. SMARN/093/2017 de fecha 10
de Agosto de 2017, en la cual dice lo siguiente:

“Que el gobierno Municipal de Mazatlan, mediante la Renovacion del Dictamen de Uso de Suelo,
N° 0791/17 de fecha 25 de Octubre del presenté afio firmado por el Arq. David H. Escobar Reynoso,
Director de Planeacion del Desarrollo Urbano Sustentable y la Arq. Natalia H. Ramirez Pantoja,
Subdirector de Pfaneacién Urbana y Normatividad del Municipio de Mazatian, con base en las
disposiciones técnicas del Plan Director de Desarrollo Urbano de Mazatlan y el Reglamento de
Construccion del Municipio de Mazatlan vigentes, oforga la FACTIBILIDAD de USO DE SUELO
para la construccion de la edificacion de Torre Luz, Condominios en 23 niveles y en la cual se
especifica a una altura maxima permitida de 69 metros.

Que el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Mazatlan establece que los margenes
de niveles permitidos podran ampliarse mediante el uso de instrumentos de desarrollo, mismos que
son competencia municipal.

Considerando que el Municipio de Mazatlan a través del Instituto Municipal de Planeacién de
Mazatlan (IMPLAN) y la Direccion de Planeacion del Desarrollo Urbano Sustentable son los
facultados para formular, aprobar y administrar los instrumentos de planeacion, asi como evaluar y
vigilar su cumplimiento, y una vez analizado el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Mazatlan y el Dictamen de Uso de Suelo mencionado en el parrafo inmediato anterior, esta
Secretaria manifiesta que no existe inconveniente para llevar a cabo ef proyecto en cuestion, sin
embargo, es importante reiterar que la empresa deberé apegarse a los lineamientos que determine
el municipio en concordancia con sus instrumentos de planeacién, por lo que se deberd dar
cumplimiento a todo lo que el municipio determine para la obtencién de las licencias
correspondientes.”

12. Al respecto, esta DFSEMARNATSIN determind de conformidad con lo estipulado en el articulo 44 del
REIA, en su fraccion I, que establece que, una vez concluida la Evaluacion de la Manifestacion de
Impacto Ambiental, “la Secretaria podré considerar las medidas preventivas, de mitigacion y las demas
que sean propuestas de manera voluntaria por la Promovente, para evitar o reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente"..., por lo que considera que las medidas propuestas por la Promovente son
técnicamente viables de instrumentarse, debido a que mitigan ambientalmente las principales
afectaciones que conllevan la realizacion del proyecto, ya que asegura la continuidad de los procesos
biologicos y por lo tanto la permanencia de habitat para la fauna existente en la zona.

13. Que con base en los razonamientos técnicos y juridicos expuestos en los CONSIDERANDOS que
integran la presente resolucion, la valoracion de las caracteristicas que en su conjunto forman las
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condiciones ambientales particulares del sitio de pretendida ubicacién del proyecto, segln la informacion
establecida en la MIA-P y en la informacion adicional, esta DFSEMARNATSIN emite el presenté oficio
de manera fundada y motivada, bajo los elementos juridicos aplicables vigentes en la zona, de caracter
federal, a los cuales debe sujetarse el proyecto, considerando factible su autorizacion, toda vez que la
Promovente aplique durante su realizacion de manera oportuna y mediata, las medidas de prevencion,
mitigacion y compensacion sefialadas tanto en la documentacion presentada como en la presente
resolucion, minimizando asi las posibles afectaciones de tipo ambiental que pudiera ocasionar.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que disponen los articulos 4 parrafo cuarto, 8 parrafo
segundo, 25 parrafo sexto, 27 parrafos tercero y sexto de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos; articulos 1, 3 fracciones I, VI, VII, IX, X, X1, XIII, XVII, XVIII, XIX, XX y XXXIV, 4, 5
fracciones Il y X, 15 fraccion IV, VII, VIIl y XII, 28 primer parrafo y fracciones IX, X y 30, 35 parrafo primero,
fraccion I, dltimo parrafo, 35 BIS, parrafos primero y segundo, 79 fracciones I, Il y lll, y 82 de la Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente; 1, 2, 3 fracciones |, VII, VIII, 1X, XII, XIII,
XIV, XVI'y XVII, 4,-5, incisos Q) primer parrafo y R) fracciones | y Il y 9, primer parrafo, 10 fraccion 11 12,
14, 37, 38, 44, 45 primer parrafo y fraccion |1, 47, 48, 49, 51 fraccién Il y 55 del Reglamento de la Ley
General del Equilibrio Ecologico y la Proteccidon al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental; articulos 1, 2 fraccion I, 14, 16, 18, 26, 32 bis de la Ley Organica de la Administracion
Publica Federal; articulos 1, 3, 12, 13, 14, 15, 16 fraccién X y 35 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo; 1, 2 fraccion XXIX, 19, 39 y 40 fraccién 1X inciso c) del Reglamento Interior de Ia
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales; esta DFSEMARNATSIN en el ejercicio de sus
atribuciones, determina que el proyecto, objeto de la evaluacion que se dictamina con este instrumento
es ambientalmente viable, por lo tanto ha resuelto AUTORIZARLO DE MANERA CONDICIONADA,
debiéndose sujetar a los siguientes:

TERMINOS:

PRIMERO.- La presente resolucion en materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos
ambientales derivados del desarrollo del proyecto “Torre Luz, Condominios, Av. Camardn Sabalo Cerritos L-3,
Mazatlan, Sinaloa”, representada por el C. Francisco Arturo Zamudio Salomén en su calidad de representante
legal de la empresa Desarrollos Zand, S. de R.L. de C.V., con pretendida ubicacién en la Av. Sabalo Cerritos L-
3, Municipio de Mazatlan, Sinaloa.

SEGUNDO.- La presente autorizacion tendra una vigencia de 25 anos para llevar a cabo las actividades de
construccion, operacién y mantenimiento del Proyecto de acuerdo a lo manifestado por la promovente en la

MIA-P, que empezaran a contar a partir del dia siguiente a aquel en que surta efecto la notificacion del presente
resolutivo.

TERCERO.- La presente resolucion se refiere exclusivamente a los aspectos ambientales de las obras descritas
en el CONSIDERANDO 5.
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CUARTO.- La Promovente queda sujeto a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50 del REIA y en
caso de que se desista de realizar las obras y actividades, motivo de la presente autorizacion, esta
DFSEMARNATSIN procedera conforme a lo establecido en la fraccion Il de dicho Articulo y en su caso,
determinaré las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

QUINTO.- La Promovente, en el caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto, debera solicitar
la autorizacion respectiva a esta DFSEMARNATSIN, en los términos previstos en los articulos 28 del REIA, con
la informacion suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o los cambios decididos no
causaran desequilibrios ecologicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
juridicas relativas a la proteccion al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido en los TERMINOS
y CONDICIONANTES del presente oficio de resolucion. Para lo anterior, la Promovente debera notificar dicha
situacion a esta DFSEMARNATSIN, previo al inicio de las actividades del proyecto que se pretenden modificar,
quedando prohibido desarrollar actividades distintas a las sefialadas en la presente autorizacion.

SEXTO.- De conformidad con el articulo 35 ltimo parrafo de la LGEEPA y 49 del REIA, la presente resolucién
se refiere Unica y exclusivamente a los aspectos ambientales de la actividad descrita en su TERMINO PRIMERO
para el proyecto, sin perjuicio de lo que determinen otras autoridades federales, estatales y municipales en
el ambito de su competencia y dentro de su jurisdiccion, quienes determinaran las diversas autorizaciones,

permisos, licencias, entre otros, que se requieran para la realizacion de las obras y actividades del proyecto en
referencia.

SEPTIMO.- De conformidad con lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 35 de la LGEEPA que establece
que una vez Evaluada la Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria emitira la resolucion correspondiente
en la que podra autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo establecido
por el articulo 47 primer parrafo del REIA, que establece que la ejecucion de la obra o la realizacion de la actividad
de que se trate, debera sujetarse a lo previsto en la resolucién respectiva, esta DFESEMARNATSIN establece que
la ejecucion, operacion, mantenimiento y abandono de las obras autorizadas del proyecto, estaran sujetas a la
descripcidn contenida en la MIA-P, a los planos incluidos en ésta y en la informacion complementaria, asi como
a lo dispuesto en la presente autorizacion conforme a las siguientes

CONDICIONANTES:

La Promovente debera:

1. Cumplir con lo estipulado en los articulos 28 de la LGEEPA y 44 fraccién [Il, 45 fraccion Il y 48 de su
Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, que establecen que sera responsabilidad
de la Promovente el cumplir con todas y cada una de las medidas de control, prevencion y
mitigacién que propuso en la MIA-P, las cuales se consideran viables de ser instrumentadas y
congruentes con el tipo de afectacion que se pretende prevenir, mitigar y/o compensar; asimismo, la
Promovente debera acatar y cumplir lo dispuesto en las condicionantes y términos establecidos en la
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presente resolucion, las cuales son necesarias para asegurar la sustentabilidad del Proyecto y la
conservacion del equilibrio ambiental de su entorno.

Para su cumplimiento, la Promovente debera realizar un reporte de los resultados obtenidos de dichas
actividades, acompariado de su respectivo anexo fotografico que ponga en evidencia las acciones que

para tal efecto ha llevado a cabo, el cual debera ser presentado de conformidad con lo establecido en el
TERMINO OCTAVO del presente oficio.

2. Clasificar y separar los residuos solidos generados en las diferentes etapas del proyecto de acuerdo a sus
caracteristicas, como a continuacion se indica.

.

#  Los residuos de uso doméstico deberan ser depositados en contenedores de plastico con tapa
y efectuar su deposito en las areas que lo determine la autoridad local correspondiente.

> Los residuos tales como papel, carton, vidrio, plastico, chatarra metdlica, materiales de
embalaje, etc., deberén ser separados por tipo y ponerlos a disposicion de empresas o
companias que se dediquen al reciclaje o reusé de estos materiales, siempre y cuando estén
autorizadas por esta Secretaria para tal fin.
3. Mantener en optimas condiciones de higiene el sitio del proyecto.
4. Al finalizar la vida 0til del proyecto, se debera retirar del sitio la infraestructura y equipo instalados. Lo anterior,

debera de ser notificado a la autoridad competente con tres meses de antelacion para que determine lo
procedente. Para ello, la Promovente presentara a esta DFSEMARNATSIN, en el mismo plazo sefalado,
para su correspondiente aprobacion, un Programa de Restauracion Ecolégica en el que se describan las
actividades tendientes a la restauracion del sitio, retiro y/o uso alternativo. Lo anterior aplica de igual forma
en caso de que la Promovente desista de la ejecucion del proyecto.

Queda estrictamente prohibido a la Promovente:
a) Realizar la caza, captura, transporte y retencion de flora y fauna silvestre.

OCTAVO.- La Promovente debera presentar informes de cumplimiento de los TERMINOS y CONDICIONANTES
del presente resolutivo, de las medidas que propuso en la MIA-P. El informe citado, debera ser presentado a esta
DFSEMARNATSIN con una periodicidad semestral, salvo que en otros apartados de este resolutivo se

especifique lo contrario. Una copia de este informe debera ser presentado a la Delegacion de la PROFEPA en el
Estado de Sinaloa.

NOVENO.- La presente resolucién a favor de la Promovente es personal, por lo que de conformidad con el
articulo 49 segundo parrafo del REIA, en el cual dicho ordenamiento dispone que la Promovente debera dar
aviso a la Secretaria del cambio de titularidad de la autorizacion.
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DECIMO.- La Promovente sera el Gnico responsable de garantizar por si, o por los terceros asociados al
proyecto la realizacion de las acciones de mitigacion, restauracion y control de todos aquellos Impactos
Ambientales atribuibles al desarrollo de las obras y actividades del proyecto, que no hayan sido considerados en
la descripcién contenida en [a MIA-P.

En caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en riesgo u ocasionen afectaciones que llegasen a
alterar los patrones de comportamiento de los recursos bidticos y/o algtin tipo de afectacion, dafio o deterioro
sobre los elementos abiéticos presentes en el predio del proyecto, asi como en su area de influencia, la
Secretaria podra exigir la suspension de las obras y actividades autorizadas en el presente oficio, asi como la
instrumentacion de programas de compensacion, ademas de alguna o algunas de las medidas de seguridad
previstas en el Articulo 170 de la LGEEPA.

DECIMOPRIMERO.- Al concluir las obras y actividades del proyecto de manera parcial o definitiva, la
Promovente esta obligada a demostrar haber cumplido satisfactoriamente con las disposiciones establecidas en

el presente oficio resolutivo, asi como de las medidas de prevencion y mitigacion establecidas por la Promovente
en la MIA-P.

Dicha notificacién debera acompafiarse de un informe suscrito por el representante legal de la Promovente,
debidamente acreditado, con la leyenda de que se presenta bajo protesta de decir verdad, sustentandolo en el
conocimiento previo de la Promovente a |a fraccion | del Articulo 247 y 420 Quater Fraccion |l del Cédigo Penal
Federal. El informe antes citado debera detallar la relacién pormenorizada de la forma y resultados alcanzados
con el cumplimiento a las disposiciones establecidas en la presente resolucion, acompaiiado de su respectivo
anexo fotografico que ponga en evidencia las acciones que para tal efecto ha llevado a cabo.

El informe referido podré ser sustituido por el documento oficial emitido por la Procuraduria Federal de Proteccion
al Ambiente (PROFEPA) a través de su Delegacion Federal en el Estado de Sinaloa, mediante la cual, dicha
instancia haga constar la forma como la Promovente ha dado cumplimiento a las disposiciones establecidas en
la presente resolucion y en caso contrario, no procedera dicha gestion.

DECIMOSEGUNDO.- La SEMARNAT, a través de la PROFEPA, vigilara el cumplimiento de los TERMINOS y
CONDICIONANTES establecidos en el presente instrumento, asi como los ordenamientos aplicables en materia

de Impacto Ambiental. Para ello ejercerd, entre otras, las facultades que le confieren los articulos 55,59 y 61 del
REIA.

DECIMOTERCERO.- La Promovente debera mantener en su domicilio registrado la MIA-P, copias respectivas

del expediente de la propia MIA-P y de la informacién complementaria, asi como de la presente resolucion, para
efecto de mostrarlas a la autoridad competente que asi o requiera.

DECIMOCUARTO.- Se hace del conocimiento a la Promovente, que la presente resolucién emitida, con motivo
de la aplicacion de la LGEEPA, su Reglamento en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental y las demas
previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podra serimpugnada, mediante el recurso
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ASUNTO: Resolutivo de 1a MIA-P.

“2017, Afio del Centenario de la Promulgacién de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos”

de revision, conforme a lo establecido en los articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccion XV, de la Ley Federal del
Proced:mlento Administrativo.

DECIMOQUINTO Notificar al C. Francisco Arturo Zamudio Salomén en su caracter de Representante Legal
de la Promovente, de la presente resolucién por alguno de los medios legales previstos por el Articulo 35 y
demas relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo.

ATENTAMENTE
EL DELEGADO FEDERAL

LBP. JORGE AB

C.c.e.p. M.C. Alfo Is res a'rmrez DlrectorA : pacto y Riesgo Ambiental.- Meéxico, D.F.

C.c.e.p. Lic. Jesug Tesemi AV déno G’uerrero ' Delegado Estatal de la PROFEPA en Sinaloa.- Ciudad.
C.c.e.p C. Fernagdo Pucheta Sanchez.- PreSIdent, Mumctpal de Mazatlan. Ciudad.
C.ce.p C. Martha Cecilia Robles Montijo.- Secretana de Desarrollo Sustentable del Gobierno del Estado de Sinaloa. Ciudad.

C.c.p. Expediente

BITACORA:  25/MP-0046/07/17
PROYECTO: 25812017TD126

FOLIO: SIN/2017-0001931
FOLIO: SIN/2017-0002013
FOLIO: SIN/2017-0002431
FOLIO: SIN/201 7 000261 0

JALS' FJOL’ JANC' //g %P!GP‘
o/

AD Lg
\"0 é MIA-P del Proyecto Torre Luz, Condominios, Av. Camardn Sabalo Cerritos L-3,
° @ @ ‘P Mazatlan, Sinaloa.”
g — Promovente: Desarrollo Zand, S. de R.L. de C.V.
o f \v ) Representante legal: Francisco Arturo Zamudio Salomén
2, & Pégina 27 de 27
it § Calle Cristobal Colon No. 134 oriente, Col. Centro, C.P. 80000, Culiacin. Sinaloa.
o’{.}preb v ne México,

Tel.: (667) 759 2700 www.semarnat.gob.mx







