MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

Mazatlan Sin. a 3 de Marzo de 2017.

BIOL.PESQ. JORGE ABEL LOPEZ SANCHEZ
DELEGADO FEDERAL DE SEMARNAT
DELEGACION SINALOA.
Por medio de la presente me permito solicitar el

ingreso, a su distinguida Direccién, de la MANIFESTACION DE IMPACTO
AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR para el DESARROLLO Y CONSTRUCCION DEL
CONJUNTO MIXTO HABITACIONAL-COMERCIAL FERRARA VERTICAL CITY
propiedad de IDEMAS DESARROLLOS S.A. DE C.V.,, mismo que se encontrard
ubicado en terreno urbano dentro de |la Ciudad y Municipio de Mazatlan, Sinaloa.

Por ello solicito se sirva aceptar la presente
solicitud y documentacidon para cubrir el objetivo propuesto, para ello y en
nuestra representacion hemos nombrado como representantes de nosotros a la
empresa Consultora Arquitectura Irval S.A. de C.V. representada por el Arq. Cesar
Llanos Rivero con el N° de identificacidon ante el Gobierno del Estado de Sinaloa:
Clave PSIA-GES-052/2008 para que en nombre de mi representada demos forma a
esta iniciativa hasta su determinacion final.

Agradezco de antemano la atencidon que

se le dé a mi solicitud, ya que se anexa la documentacion requerida, quedando de
todos ustedes muy

ATENTAMENTE
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL
DEL TIPO PARTICULAR PARA EL DESARROLLO Y
CONSTRUCCION DEL CONJUNTO:
FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN SINALOA

UBICACION;
AVENIDA CAMARON SABALO, MAZATLAN SIN.

COORDENADAS UTM
Y=2,573,730.0362 X=350,411.8252
Y=2,573,679.5709 X=350,389.9540

EN UN TERRENO CON UNA SUPERFICIE DE:

6,394.052 m2
Y CATORCE CLAVES CATASTRALES:

DEL 011000-019-020-004-001
AL011000-019-020-014-001
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RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL:

I.- Datos Generales del proyecto:

1.1 Proyecto:
I.1.1 Nombre del proyecto:

FERRARA VERTICAL CITY

1.1.2 Ubicacion del proyecto:
El Proyecto Ferrara Vertical City consiste en un conjunto Mixto de alta calidad a

ser ubicado en la AVENIDA CAMARON SABALO S/N, mismo que se encuentra promovido por la
firma IDEMAZ DESARROLLOS S.A. de C.V. y que consiste en cuatro unidades siendo una de
comercios. Las tres torre restantes de quince niveles se encuentran ubicados en sus dos
primeros pisos el uso de estacionamiento que complementan departamentos de dos recdmaras

distribuidos en uno o dos pisos dandole un caracter una visidn original. Sus Coordenadas:

CUADRO DE CONSTRUCCION
LADO . - a COORDENADAS
- RUMBO DISTANCIA \
EST | PV Y X
1 12,573,679.5709 350,389.9540
1 2 N 23'25’54.90" E 55.000 2 |2,573,730.0352 350,411.8252
2 3 N 89°26°31.64" E 75.000 3 [2,573,730.7655 350,486.8217
3 4 S 12°4914.10" E 13.588 4 12,573,717.5160 350,489.8369
4 5 S 0548'32.66" W 31117 5 |2,573,686.5591 350,486.6874
5 6 S 14°59°37.51" W 15.303 6 |2,573,671.7771 350,482.7283
6 8 S 24719'33.83" W 43.830 8 |2,573,631.8386 350,464.6736
CENTRO DE CURVA 7 |2,573,697.7621 350,372.0468
DELTA = 22"3'39.48" LONG. CURVA = 44.106
RADIO = 113.691 SUB.TAN.= 22.334
8 10 N 48729'10.16" W 42.951 10 |2,573,660.3065 350,432.5122
CENTRO DE CURVA 9 |2,573,541.2448 350,355.8039
DELTA = 1726'32.90"  LONG. CURVA = 43117
RADIO = 141.633 SUB.TAN.= 21.727
10 " N 62'42’19.18" W 16.358 11 |2,573,667.8079 350,417.9751
" 12 N 62°3314.94" W 15.725 12 2,573,675.0556 350,404.0202 @
12 1 N 72112'12.13" W 14.773 1 2,573,679.5709 350,389.9540 g
=
SUPERFICIE = 6,472.25 m2 20
=¥
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Su localizacion:

HOTEL [ Ty ' it HOTEL
CAMINO & s MARINA
REAL 0 & 44 9 _ NFI CIN
e 1, ”
o

FERRARA
VERTICAL “

o ary %

AVENIDA CAMARON-SABALO S/N FRACCIONAMIENTO COUNTRY CLUB

I.1.3 Tiempo de vida util del proyecto:
El proyecto y su construccion tendra una duracion de 24 meses y su vida util 99

I.1.4 Presentacion de la documentacion legal
.1.4 PRESENTACION DE LA DOCUMENTACION LEGAL.

EL PROYECTO NACIO POR MEDIO DE LA EMPRESA;

IDEMAZ DESARROLLOS S.A. DE C.V. (Anexo 1, Acta Constitutiva)

Que es incluida en la Escritura N2 28,948, Volumen XLII, Libro DOS del dia 2
de Octubre del 2014 con domicilio en la ciudad de Mazatlan Sinaloa, ante el
Notario N2114, Lic. Luis Ernesto Escobar Ontiveros, mismo que permite y lo
inscribe el Registro Publico de la Propiedad con la Inscripcion 21,192, el Tomo 10-
2 de la ActaM-4 el dia 29 de Octubre del 2014. (Anexo 1)
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Fue realizada un acta de Asamblea Extraordinaria de Accionistas misma que
se realizd una Escritura con el N2 16,346, Volumen XLVI, Libro PRIMERO del dia 14
de Noviembre del 2015 con domicilio en la ciudad de Mazatlan Sinaloa, ante el
Notario N2170, Lic. Jesus Alberto Humaran Castellanos, ella se determina el
nombramiento del Representante Legal de la Empresa IDEMAZ DESARROLLOS S.A.
DE C.V.

Para la adquisicién del terreno fue realizada una ESCRITURA DE COMPRA-
VENTA a través de la modalidad Ad-Corpus, donde la parte vendedora fue
cubierta por los Servicios de Administracion y Enajenacion de Bienes (SAE)
Organismo descentralizado  de la Administracién Publica Federal como
mandatario de la “Tesoreria de la Federacion” y como comprador IDEMAZ
DESARROLLOS S.A. de C.V. fungiendo como representante de la empresa en esos
momentos el ing. Carlos Adolfo Ramos Valdés. La Escritura que se realizé fue
etiquetada con el N2 31,819, Volumen XLV, Libro TRES del dia 30 de Diciembre del
2016, Inscrito en Registro Publico de la Propiedad con el N2 87 del Tomo 1125
Seccidon Primera. Por medio del Notario 114, Lic. Luis Ernesto Escobar Ontiveros.
Anexo 2)

La compraventa incluye los LOTES N2 4, 5. 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, y
Fraccion del 14. De la Manzana 14, Cuartel 19, ubicada entre las calles de Anguila,
Bacalao, y Avenida del Pez Vela, en el Fraccionamiento Sabalo Country Club, con
un metraje de 6,472.25m2 ubicandose con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE : 75.00 m CON CALLE ANGUILA

AL SUR : 90.00 m CON CALLE BACALAO

AL ORIENTE : 103.51m CON AVENIDA PEZ VELA

AL PONIENTE :55,00 m CON LOTE TRESY FRACCION DEL LOTE 14.
Con las siguientes Claves Catastrales:

011000-019-020-004-001, 002-001..., hasta el 014-001
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO:
El Proyecto del Conjunto Mixto Habitacional-Comercial Ferrara
Vertical City viene a dar impuso a los edificios de calidad en los condominio
verticales de la ciudad de Mazatlan. Con la identidad de edificios dedicados al
turismo. La Manifestacion de Impacto Ambiental que se requiere para ser
elaborada es en su Modalidad Particular para el Sector Turistico, mismo que es
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determinado por la Direccion General de Impactos y Riesgo Ambiental de Ila
SEMARNAT (VI1/2006).

El Proyecto no esta ubicado en Areas Naturales Protegidas (Norma
LGEEPA de la Ley General del equilibrio Ecoldgico), por lo que no requiere
solicitar un Cambio de Uso del Suelo de Areas Forestales, selvas o zonas aridas,
ni, a pesar de estar en la modalidad Turistica, tampoco afecta los Ecosistemas
Costeros, si se encuentra en una zona con esta modalidad, indicada en el Plan de
Desarrollo Urbano del Municipio de Mazatldn vigente como un Corredor
Turistico donde el Uso del Suelo es aceptado por el proyecto vigente de la
ciudad, mismo que es ratificado en un acta de Uso del Suelo que anexamos para
su verificacién. (Anexo 6).

Las especificaciones que dicho dictamen indican a lo largo de los
6,472.25m2 que mide el Predio, que estan ubicados en la Avenida Camardn-
Sabalo y Calle Pez Vela en el Fraccionamiento Sabalo Country Club, mismo que
estd considerado como Corredor Costero Zona Habitacional, con una densidad
permitida de Zona Habitacional con Densidad Media-Alta que contempla una
potencialidad de COS 65% Y un CUS de 13, limitando su altura a 20 niveles o 60
metros segun el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad y Municipio de Mazatlan
2014-2018 de marzo de 2018.

La Factibilidad posible observada es:

Vivienda Media y Residencial, Comercio Vecinal o Especializado,
Centro de Abastecimiento (Plazas), Servicios Especializados, Servicios de
Hospedaje, Salud, Cultura, Servicios Urbanos, Servicios de Culto, Areas Verdes,
de Recreacién y Deportes.

Su clave catastral 011-000-019-020-008-001

II.1 Informacién general del proyecto
El Desarrollo del Proyecto del Conjunto Ferrara Vertical City incluye

tres torres de 15 niveles cada uno con su correspondiente estacionamiento. Un
nucleo de Comercios con su estacionamiento particular con ese destino y que, en
conjunto representan 265 cajones. Cada edificio cuenta con areas comunes
donde se ubica una Alberca, Kids Room. Los Comercios 12 en su totalidad
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cuentan con 45m2 cada uno y 18 lugares de estacionamiento independientes al

conjunto.
DISTRIBUCION DE EDIFICIOS: AREAS DE VENTA, NIVELES Y
SERVICIOS EN EL CONJUNTO MIXTO FERRARA VERTICAL CITY
5 o TIPOS DE N2 DE METRAJE POR |AREA TOTAL DE
N EDIFICIO |N2de RECAMARAS UNIDADES UNIDADES UNIDAD VENTA
1.00 UNO, DOS ¥ HABITACIONES TIPO UNO 12 105.00 1,260.00
' TRES ' T
TIPO DOS 13 85.00 1,105.00
TIPO TRES 13 70.00 910.00
TIPO CUATRO 12 68.00 216.00
TIPO CINCO 12 26.00 1,022.00
TOTALES POR EDIFICIO 62.00 5,123.00
PENT HOUSE TIPG UNO 1 149.00 149.00
TIPO DOS 1 123.00 123.00
TIPO TRES 1 123.00 123.00
TIPO CUATRO 1 160.00 160.00
TIPO CINCO 1 140.00 140.00
TOTALES POR EDIFICIO 5.00 695.00
2.00 COMPLEMENTOS
ESTACIONAMIENTO GENERAL 265.00
AREAS COMUNES POR
EDIFICIO ALBERCA 1 258.00 258.00
KIDS ROOM 1 170.00 170.00
3.00 COMERCIOS GENERAL 12.00 45.00 540.00
ESTACIONAMIENTO) 18.00 22.00 396.00
TOTALES EN EL CONJUNTO 32.00 1,364.00
LAS CANTIDADES NO ESTAN SUMADAS YA QUE REPRESENTANDISTINTOS TIPOS DE UNIDADES

PLAN MAESTRO SOBRE LAS AREAS DEL EDIFICIO (sin indivisos)
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Como puede observarse al tratarse de un Conjunto Mixto, el Proyecto es muy
completo ya que cuenta con todos los requerimientos de ley que se le han exigido y
presenta un esquema que, por un lado, permite al dar una correcta ubicacion de los
comercios, al tener contacto con el exterior cumplir con la correspondiente funcion
requerida, al mismo tiempo que permite una mayor privacidad a la zona de habitacion.

Serd realizado sobre un terreno de forma rectangular de 6,472.25 m2, con tres calles

colindantes. Una de ellas consistente en un Corredor urbano de alta importancia en la ciudad al
ser la columna vertebral del disefio urbano de turistico de la ciudad y que es donde esta
localizado el acceso principal al conjunto.

El terreno presenta una fuerte vegetacion que consideramos se trata de vegetacion
nueva ya que toda esa drea al ser urbanizada fue materialmente arrasada, de ahi han pasado 20
afios y se ha hecho abundante con matorrales pequefios en su gran mayoria pero la existencia
de arboles de altura aunque menores a 10 metros, mismos que clasificaremos en el (Anexo 7)

1.1.1 Naturaleza del proyecto:
Objetivos del Proyecto y su justificacion.

Mazatlan ha tenido un incremento notable en los ultimos afios. Sin duda el
punto explosivo de su crecimiento fue la construccion de Marina Mazatlan. Durante
varios afios y producto de problemas en el pais, el proyecto tuvo un receso hasta que el
surgimiento de un cambio de manos generd su apoyo final. Ahora el nuevo impulso se
proyecta en relacion a la facilidad turistica que proporciona la carretera Mazatlan-
Durango con una afluencia turistica destacada ubicando el puerto como uno de los
destinos turisticos de mayor relevancia en el Pacifico.

El Conjunto FERRARA VERTICAL CITY estara ubicado en un corredor urbano
Primario en una zona donde estdn permitidos los edificios de usos mixtos, hoy Camardn-
Sabalo Cuenta con 6,472.25 m2 que corresponde a la fusidon de varios predios pero que
fue constituido, finalmente en un predio mayor que constituye catastralmente del lote
N°4 hasta la fraccion del 14, la Manzana es la nUmero 46, cuartel 19 del fraccionamiento
Sabalo Country Club de esta ciudad.

En la autorizacién del Uso del Suelo no se le nombra el minimo de cajones
que debe manejar, pero la cantidad de vehiculos observados estd basada en el Plan de
Desarrollo Urbano 2014-2018, y el Reglamento de Construcciones de la Ciudad vy
Municipio de Mazatldn en el Articulo 120 y 225.
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El Conjunto esta dirigido a personas de un nivel econdmico medio alto-
alto, presentado en la calidad de sus productos de habitacidon, de sus instalaciones y de
las tiendas que ahi se generen.

Siendo el Turismo una actividad de alto crecimiento en el mundo, nuestro
puerto no es la excepcidn, ya que genera ingresos aplicables tanto a la economia de la
ciudad al producir derramas econémica y crear infraestructura que apoyan el desarrollo
y el crecimiento del Estado y la ciudad, al provocar la necesidad de suministro en el area
de insumos que se reflejan en restaurantes, comercios, etc... y, en general, todo tipo de
elementos que la rama del turismo requiere.

Pero no nos podemos ir sélo por el incremento econdmico ya que el
desarrollo desordenado de este tipo de infraestructuras, si no se realiza con orden y
planeacion van deteriorando el lugar, sobre todo cuando se atreven a brincarse las
normas urbano-arquitecténicas que las autoridades del lugar obligan.

El peligro es cuando el turismo se centra en costumbres tradicionales que
muchas veces contradicen la sustentabilidad que debe buscarse. Ahora, al contar con
casi 2,000 Km de costa a lo largo del Pacifico, nos empuja a cuidar un potencial que ha
hecho que nuestra mentalidad ha cambiado, aplicando una planeaciéon que cuide sus
espacios sobre todo porque a todo lo largo encontramos una gran cantidad de bahias
poco profundas, playas de arena muy fina, paisajes de extraordinaria belleza.

Las autoridades ecoldgicas tienen la tarea de darle a todos aquellos
elementos el cuidado y proteccidon necesaria, sobre todo en lo que incluye areas
protegidas donde el Turismo Ecoldgico ha tomado fuerza al, cada vez mas, ser
requeridos por los amantes de la naturaleza.

Hay que tomar en cuenta que muchos de los espacios turisticos de la costa
son relativamente nuevos, cincuenta ainos hace que muchos de los ahora centros
turisticos de gran relieve, eran pequefios pueblos de pescadores.

El Conjunto Ferrara Vertical City no cuenta con frente de mar, pero la
mayoria de sus usuarios estaran relacionados con la costa, ya sea como turistas de fin de
semana como con usuarios que buscan su vida en varios meses al aino, en la busqueda
de climas mas benignos. El edificio se considera como vivienda permanente.
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11.1.2 Seleccion del sitio:

Mazatlan ha tenido un incremento notable en los ultimos afios. Sin duda el punto
explosivo de su crecimiento fue la construccidon de Marina Mazatlan. Durante varios
anos y producto de problemas en el pais, el proyecto tuvo un receso hasta que el
surgimiento de un cambio de manos generd su apoyo final. Ahora el nuevo impulso se
proyecta en relacion a la facilidad turistica que proporciona la carretera Mazatlan-
Durango con una afluencia turistica destacada ubicando el puerto como uno de los
destinos turisticos de mayor relevancia en el Pacifico

La seleccidn del sitio incluyd una zona donde la posibilidad de estar dentro de la
zona denominada Dorada de la ciudad vy, a la vez, estar incluido también en el eslabén
gue ha venido a unir la zona de crecimiento de la ciudad con el proyecto Marina
Mazatlan y contar tanto con una avenida Primaria que le da vida, como dos calles una
secundaria de acceso y otra terciaria que lo unen a un fraccionamiento tranquilo, este
hecho le da un plus de funcionamiento muy importante al poder contar con accesos
diversos.

El Objetivo buscado y cumplido es la realizacion de un proyecto que incluye:

e Tres torres de departamentos de quince pisos cada uno

e Que alberga un total de 210 departamentos y 5 Pent-House.

e Departamentos de dos recdmaras.

e Empleando un terreno de 6,472.25m2 que surgié de la funcién de varios lotes.

e Complementado por la infraestructura requerida para este volumen de gente

e EI COS permitido por departamento de Planeacidon del Municipio de Mazatlan
en esta zona de la ciudad y para un edificio de este tipo es de 65%, y el CUS de
Trece veces el tamafio de tu terreno, su altura maxima de 15 pisos y un
nimero de cajones que marca el Articulo 120 y 225 del Reglamento de
Construccion vigente. Mismo que es cumplido en su totalidad

e Un atractivo importante es la ubicacién de, una por cada uno de los edificios,
una alberca,
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

11.1.3 Ubicacion fisica del proyecto y planos de localizacion:

Como ya hemos dicho el proyecto se encuentra ubicado en las calles de
Camardn-Sabalo que es un Corredor Primario de la ciudad. Cuenta con 6,472.25 m2 que
corresponde a la fusién de varios predios constituido en un predio mayor que
constituye catastralmente con la clave catastral 011-000-019-020-008-001 pero
gue se le anexan diez lotes que van del lote N°4 hasta la fraccién del 14, constituido
finalmente por la Manzana es la numero 46, cuartel 19 del fraccionamiento Sabalo
Country Club de esta ciudad.

La empresa promotora del Proyecto Ferrara Vertical City es IDEMAZ DESARROLLOS

S.A. DE C.V.

-

-
\N\ irling "0 R v

UBICACION CONJUNTO FERRERA VERTICAL CITY
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Su ubicacidn en referencia catastral cuenta con las siguientes medidas y
colindancias:

AL NORTE : 75.00 m CON CALLE ANGUILA

AL SUR : 90.00 m CON CALLE BACALAO

ALORIENTE  :103.51m CON AVENIDA PEZ VELA

AL PONIENTE :55,00 m CON LOTE TRES Y FRACCION DEL LOTE 14.

El terreno presenta una configuracién casi plana, aunque existe un fuerte
desnivel con respecto a la calle de acceso y con el corredor Primario Camardn Sabalo,
sobre todo con la existencia de un tubo pluvial que se encuentra dentro de la Avenida
Pez Vela y cruza la Sabalo-Cerritos, para desfogue pluvial del fraccionamiento Sdbalo
Country Club.

Como podemos observar en la foto adjunta se observan los tubos pluviales
a los que nos referimos, que limitan el area del terreno con la calle. (Anexo 7). La
segunda foto nos muestra la explanada sin vegetacién que incluye toda el area,

EXPLANADA CENTRAL SIN VEGETACION
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LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO Y DE UBICACION

N
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En esta imagen puede observarse que los desniveles que existen principalmente
son las que quedan en la parte que colinda con la avenida de acceso y que en el centro
del terreno existe una explanada con muy poca vegetacion. (Ver foto hoja anterior)

CUADRO DE CONSTRUCCION
LADO i COORDENADAS
RUMBO DISTANCIA /
EST | PV UME DISTAN N Y X
1 2,573,679.5709 350,389.9540
1 2 N 2325'54.90" E 55.000 2 |2,573,730.0352 350,411.8252
2 3 N 89726'31.64" E 75.000 3 2,573,730.7655 350,486.8217
3 4 S 12°49'14.10" E 13.588 4 |2,573,717.5160 350,489.8369
4 5 S 0548°32.66" W 31.117 5 12,573,686.5591 350,486.6874
5 6 S 1459'37.51" W 15.303 6 [2,573,671.7771 350,482.7283
6 8 S 2419'33.83" W 43.830 8 |2,573,631.8386 350,464.6736
CENTRO DE CURVA 7 |2,573,697.7621 350,372.0468
DELTA = 2213'39.48" LONG. CURVA = 44.106
RADIO = 113.691 SUB.TAN.= 22.334
8 10 N 4829'10.16" W 42.951 0 [2,573,660.3065 350,432.5122
CENTRO DE CURVA 9 |2,573,541.2448 350,355.8039
DELTA = 17°26'32.90" LONG. CURVA = 43.117
RADIO = 141.633 SUB.TAN.= 21.727
10 " N 62°42'19.18" W 16.358 1 |2,573,667.8079 350,417.9751
" 12 N 62733'14.94" W 15,725 12 |2,573,675.0556 350,404.0202
12 1 N 72712'1213" W 14.773 1 2,573,679.5709 350,389.9540
SUPERFICIE = 6,472.25 m2

EL CUADRO DE CONSTRUCCION UBICACION Y CURVAS DE NIVEL
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COORDENADAS KML DE UBICACION DEL
TERRENO

o W .
- - - F
- . ™.
e 2

S gRUNTO:
‘PUNTO4

‘PUNTOZ

/

‘PUNTO5

PUNTO 1 PUNTO 2
LATITUD 23° 15' 54.69" N LATITUD 23215’57.57” N
LONGITUD 106° 27' 42.95" O

PUNTO 3 PUNTO 4

LATITUD 23° 15' 57.95" N LATITUD 23° 15'57.98" N

LONGITUD 106° 27' 42.23" O LONGITUD 106° 27' 44.86" O
PUNTO 5

LATITUD 23° 15' 56.23" N
LONGITUD 106° 27' 45.57" O
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CRITERIOS OBSERVADOS:

AMBIENTAL: Como ya hemos observado, la vegetacion existente en el predio se
encuentra sélo en el perimetro ya que en el centro encontramos una explanada libre,
entendemos que el desarrollo del que actualmente tiene, ha sido durante la realizacién
del Proyecto de Marina Mazatlan y El Cid, asi como El Paseo Camardn-Sabalo eso
incluyd movimientos de tierras muy importantes y que deben a lo largo de esas
modificaciones, cambiar totalmente el espacio ahi existente. Es por eso que la
vegetacion a pesar de haber arboles de hasta unos ocho metros de altura, la vegetacion
es joven. Independientemente de su volumen e importancia encontramos en su
mayoria Ficus, pero también Chayas, Tepe mezquite, Navio, Copa de Oros, Chupel,
Acacias (ébano blanco), Pimientillo Rojo, en pequefias cantidades y que al estar en el
contorno muchos de ellos seran respetados.

URBANO: Una muy conveniente ubicacidon que hara del conjunto Ferrara Vertical
City un correcto desarrollo, mas que el terreno cuenta con una topografia, resistencia,
vegetacion, acceso, infraestructura, cercania a los lugares turisticos, que permitirdn que
el conjunto sea un éxito.

ARQUITECTONICOS: Un buen proyecto donde las funciones su desarrollo técnico,
el aprovechamiento adecuado del espacio, su integracion urbana y arquitecténica del
entorno, su respeto a las normas establecidas terminard por integrarse correctamente a
una ciudad en crecimiento.

SOCIOECONOMICOS: La creacion de edificios en condominio, producen una alta
necesidad de mano de obra para su construccidn, no generan tanto trabajo en su etapa
de operacién, como edificios de otro tipo, pero son fuente de actividades no sélo
dirigidas al servicio doméstico sino al mantenimiento y los comercios.

A continuacion se puede observar el Proyecto Arquitecténico en forma casi
esquematica, sin mucho detalle ya que se anexan planos de todo el edificio y su
correlacion con detalles como cisternas, drenajes, etc...
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PRIMER NIVEL CON SUS ELEVADORES, Y UN 22 NIVEL DE
ESTACIONAMIENTO. DIMENSIONES Y DETALLES EN PLANOS ANEXOS
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o
L]
P s

PISO TIPO 1

Torre A

(la unica modificacion radica en los balcones)

PISO TIPO 2

Torre B

(la unica modificacion radica en los balcones)

COMO PODEMOS OBSERVAR EN LOS DISTINTOS PLANOS, LA
VERSATILIDAD EN LA VARIEDAD DE DEPARTAMENTOS CON METRAIJES
DIVERSOS, AREAS COMUNES, COSTOS, ETC...
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LOS PENT-HOUSE
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Nivel 5

Nivel 7

Nivel 6
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Nivel 3
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Nivel 1
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Nivel 0

EL CORTE QUE NOS PERMITE ENTENDER LAS DIVERSAS UBICACIONES

COMO LA ALBERCA EN EL NIVEL 8 Y SU DOBLE ALTURA.
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11.1.4 Inversion requerida:

De una manera general anexamos el reporte inicial del costo del Proyecto como
un Ante-presupuesto.

IDEMAZ DESARROLLOS
® ! REPORTE INVERSION PRESUPUESTO
» OBRA: FERRARA VERTICAL
idemaz
Avance de Proyecto
INVERSION
MNo. DESCRIPCION % Presupuesto
COSTO DIRECTO §  267.620.142.30 0%
Parmiso frace S 245,000.,00
Licencias do 00 5 2,730,000,00
Interconaxion y meddor S 180,000.00
Derechos canexidn Jumapam | § 2,600,000.00
Gestona s A%0,000.00
Al CFE s 1,480,000,00
Otres 5 165,000.00
21 Proyecto Argatectomco $ 928,000.00
T 22 Propecto Estroctural B 1,070,000 00
T23 Ingeriwsiss [ 30,400 00
724 Mecancs d» Suaks 5 195,344 00
T 2% Goolisico s 75,000 80
T26 I Jor $ 70.000 00
T 27 Otros $ 150,000 00
T 28 MA s 45.400.00
23 ORD $ 550,000 00
i Frelimmares 5 198,372.33
32 Bards ral Obes phovil | § 1,322.972.91
a1 T an patay 5 2,300,200,00
42 Paveantos S 1,350,000.00
43 A AGUA 5 2,800,000.00
14 Lines DRENAJE 5 2,800,000,00

Constuccion &l Arco

£2 Caseta wgiancia

61 Media tensicn

62 Baja temiion

63 Puthco

64 Telmex

71 Casa Cub s 1,800,000,00
12 KIDS RO S 350.000.00
73 Arsas verdes 112,652,99

81 CONTRUCCION 213,000,000 00
32 ESTACIONAMIENTO 18,500.000 09,

COSTOS OPERACION
10.1 ¢
102 Publcidad

1M1 Matano

[COSTO TOTAL [$ 207.206142.30 |
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11.1.5 Dimensiones del proyecto:
La superficie del predio es de 6,472.25m2, con los espacios marcados en la

tabla de la pagina once y las fotos de la pagina diez y seis del presente estudio. En el
podemos observar el porcentaje de vegetacidn que esta incluido dentro del predio y
gue en su mayoria lo encontramos en la periferia del mismo.

Asi, la vegetacion referida incluye dentro de un perimetro (excepto el area
de la calle Pez Vela donde |la vegetacion se encuentra sobre el arroyo de la calle y que va
a ser desmontado por la autoridad al hacer la calle) de 200m y un espesor de la
vegetacion periférica de aproximadamente 10.00m nos da un total de 2,150m2 que
aplicamos en la tabla siguiente. Hay que aclarar que dicha vegetacion, en su mayoria es
de poco valor y cantidad.

PORCENTAIJE DE VEGETACION A DESMONTAR

VEGETACION VEGETACION A
EXISTENTE DESMONTAR
AREAS m2 PORCENTAIJES AREAS PORCENTAIJES
% m2 %
AREA TOTAL PREDIO 6,472.25 m2 100%
VEGETACION PERIFERICA 2,150.00 m2 33% 700 m2 10.80%
AREA SIN VEGETACION
4,322.25 67% 5,700 m2 90.20%
NI DESMONTE

11.1.6 Uso actual de suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto y en sus
colindancias (anexo 6)

e E|l USO DEL SUELO emitido por la autoridad de la Direccion de planeacion del
desarrollo Urbano Sustentable de la ciudad y municipio de Mazatlan el dia 28
de Octubre del 2016.
Estas condiciones nos permitieron la proyeccion de Tres torres de
departamentos de quince pisos cada uno que nos permiten la realizacion de
205 departamentos de dos recamaras y quince pent-house.
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Todo ello relacionados dentro de un terreno de 6,472.25m2, complementado
por la infraestructura requerida para este volumen de gente.

El COS permitido por departamento de Planeacion del Municipio de Mazatlan
en esta zona de la ciudad y para un edificio de este tipo es de 65%, y el CUS de
Trece veces el tamafio de tu terreno, su altura maxima de 15 pisos y un

numero de cajones que marca el Articulo 120 y 225 del Reglamento de

Construccion vigente. Mismo que es cumplido en su totalidad

Un atractivo importante es la ubicacién de, una alberca por cada uno de los

edificios.

Al analizar los numeros existentes entre lo proyectado y las autorizaciones
sobre COS Y CUS nos encontramos con lo siguiente.

En base al terreno a emplear de 6,472.25m2 nos fue autorizado un 65% para
la ubicacion de los elementos en Planta Baja, nos marcaria un total de 4,206.96m2 y lo
que se estd proyectando construir es:(No incluyen areas de estacionamiento o servicios)

414m2 de departamentos +circulaciones (104.81m2) en 3 edificios= 1,554m2
+ el area de comercios 474m2 = 2,026m2 contra la posibilidad de los 4,206.96, se estan
construyendo ni un 50% de lo posible de realizar.

En cuanto al CUS, el total a realizar autorizado es de 13 veces la dimension del
terreno eso nos daria un total de 84,139.25m2 cantidad muy superior a lo que esta
proyectado ya que nuestros nimeros dicen 31,266m2 de construccion total incluyendo
las tres torres y la zona de comercios y oficinas.

El estacionamiento, con departamentos de 100m2 o menos obliga a tener un
vehiculo por cada unidad. Sin embargo la capacidad instalada es mayor en cuanto al
numero de autos.

No existe ningin cuerpo de agua que obligue a la realizacion de
consideraciones hidrolégicas, sélo, como ya hemos comentado, la existencia de tubos
qgue cruzan la avenida Camardn Sdbalo pero que pertenecen a decisiones del Municipio
ya que se encuentran sobre la avenida Pez Vela. Ver detalle de mitigacién (Anexo 7).

Me interesa recalcar que el Proyecto se encuentra ubicado en un CORREDOR
TURISTICO COMERCIAL nombrado asi en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad y
Municipio de Mazatlan vigente y busca apoyar a base de normatividad adecuada y el
establecimiento de infraestructura en lugares propios para la actividad turistica aqui
buscada.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.

Pagina 2 5



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

TIPOS DE N2 DE AREA TOTAL DE |\ MERO DE % SOBRE
2
e I ey o R S .

TOTALES POR EDIFICIO 57.00

TOTALES POR EDIFICIO

TOTALES EN EL CONJUNTO 42.00 3,009.74 31266.10
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11.L1.7 Urbanizacion del area y descripcion de servicios requeridos:

a) Urbanizacién del Area:
La zona incluye tanto elementos de Turismo como son los Hoteles Marina del

Cid, Camino Real, Pueblo Bonito, asi como restaurantes, y elementos que dan apoyo y
servicio a los visitantes de la ciudad. Por esta razon el terreno es empujado ante este
equipamiento existente para ser entendido como un elemento turistico. Pero a pesar de
eso su ubicacion esta muy relacionado con el fraccionamiento con quién colinda. Eso le
permite buscar ya no sélo un ambiente turistico, sino que permite la privacidad de una
vivienda permanente.

Por esta razén apuntamos que puede ser logrado un excelente conjunto ya
que ofrece la variedad que muchos habitantes y visitantes de la ciudad buscan.

En cuanto a infraestructura la zona, donde serd construido, cuenta con todos
los servicios que requiere y que son indispensables para proporcionar las comodidades
necesarias para la vida.

b) Descripcion de servicios:

b.1- AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO: La Jumapan (Junta Municipal de
Agua Potable) proporcionard la cantidad de agua potable que el Conjunto requiera ya
que cuenta con una linea de agua potable de 200mm (8”) que van por la Avenida
Camarodn-Sabalo, para lo cual ha presentado una factibilidad que ampara la instalacion
del edificio. De igual manera cuenta con un tubo para drenaje de 45cm de diametro que
logrard llevarse la aguas residuales que la zona requiere.

Las albercas tienen una capacidad de 50 m3 de agua obtenida directamente
de la red general, es tratada una vez por semana empleando Unicamente cloro.

b.2- ENERGIA ELECTRICA: Con la factibilidad obtenida ante la CFE,
obtendremos la conexién para contar con la energia necesaria que los edificios
requieren. Para ello ubicaremos un transformador de 500 KVA que a través de unos
moddulos de medicién alimentaremos de energia eléctrica a cada uno de los
departamentos.
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Adicionalmente se colocard un transformador de 125kVA que alimentara
todos los servicios generales del desarrollo, también se instalara un Grupo Generador de
respaldo de 100 kW por edificio.

b.3- TELEFONIA: Telmex proporciona la conexidn necesaria para obtener
lineas domiciliarias ya que su red incluye esta zona. También es posible la distribucion
de Internet y Programacion de television obtenida a través de esta misma red u otras
qgue son instaladas a través de satélite.

b.4- EQUIPAMIENTO URBANO GENERAL. Podemos considerar que los
usuarios finales de dicho conjunto contaran con vehiculo que los transporte facilmente
a los lugares de Salud, educacidn, comercio, etc... sin embargo a no mucha distancia
encontramos abarrotes, areas de estar, gimnasios, restaurantes y todo tipo de
instalaciones. Es una zona que a futuro contard con todo lo necesario para mantenerse
en forma sencilla y practica.

2.1.8- Proyectos Asociados.
NINGUNO

2.1.9- Politicas de crecimiento a futuro.
Las que la mesa directiva de la Empresa decida y sefiale.

1.2 Caracteristicas particulares del proyecto:

11.2.1 Programa general de trabajo:

El Conjunto FERRARA VERTICAL CITY corresponde a un grupo de edificios
del tipo mixto al contener en su conjunto tanto comercios, oficinas y habitacién. Cuenta
con tres edificios de habitacion de 15 niveles, 13 residenciales y dos para
estacionamiento vy un edificio comercial y de oficinas de sélo dos niveles. Los servicios
ahi incluidos intentan dar a sus usuarios la posibilidad de encontrar una infraestructura
de lujo al contar con alberca en un nivel alto y areas comunes de convivencia de igual
manera en un octavo nivel y una doble altura lo apoya.

A continuacién se presentan los Programas de Obra aplicables al
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY. El primero representa la edificacion de los
edificios, comercios y oficinas donde incluimos las partidas generales y el segundo la
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Planeacion de la obra en el conjunto habitacional propiamente dicho, las obras, los
rubros de urbanizacion y el manejo de tierras estan contenidas en estas dos tablas.

Hay que entender que las torres seran realizadas en tres etapas. Cada una
de ellas en forma independiente y contendria el desarrollo de una de las torres y que, de
la misma manera, cada uno de estos programas incluye sdlo la parte que le
corresponde. No obsta el hecho de que puedan ser realizadas en un mismo momento,
incluso las tres, pero quisimos separarles porque su desarrollo dependera de otro tipo
de flujos y decisiones.

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN, SINALOA

Proyecto CENTRO HABITACIONAL ¥ COMERCIAL PASEC /
MTo ARG, CLLR.
Chodad MAZATLAN SINALOA ING.
PROGRAMA DE CONSTRUCCION EN ETAPAS DE DOS MESES

LOS CONCEPTOS SON TRATADOS EN UN PLAN GENERAL PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA QUINTA SEXTA

fombre idyd __ Votumes r1ars frara riara (11 £1asa ETARA
TODO CONCEPTO ES REALIZADO A LO LARGO

CONJUNTO HABITACIONAL FERRARA VERTICAL CITY DE LA OBRA
™ AREA DE COMERCIOS POA 10 |
2 AREA DE OFICINAS: PO, 100
™ TORRE DE HABITACION 15 NIVELES
™ ESTACIONAMIENTO, Y CIRCULACIONES ™= 10

{VER PROGRAMA DE URBANIZACION ANEXO)

% OBRAS EXTERIORES =l

PROGRAMA DE OBRA GENERAL EN PLAZO DE TRES MESES

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN, SINALOA

Proyecto CENTRO HABITACIONAL ¥ COMERCIAL PASEQ VELA
ARG, CLLA.
Clodsd MAZATLAN SINALOA ING.
PROGRAMA DE URBANIZACION EN ETAPAS DE DOS MESES

LOS CONCEPTOS SON TRATADOS EN UN PLAN GENERAL PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA QUINTA SEXTA

nombre Unittasd___ Volumen ETARA £TARA CTAPA £TAPA ETaPa LTARA
TODO CONCEPTO ES REALIZADO A LO LARGO

CONJUNTO HABITACIONAL FERRARA VERTICAL CITY DE LA OBRA
™ AREA DE COMERCIOS #0a 10 T
2 AREA DE OFICINAS: PL, 100
" TORRE DE HABITACION 15 NIVELES
™ ESTACIONAMIENTO, Y CIRCULACIONES ™= 10

(VER PROGRAMA DE URBAMIZACION ANEXO)

% OBRAS EXTERIORES L4 109
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11.2.2- Etapa de seleccion del sitio.
2.2.3- Criterios de seleccion del sitio.

El proyecto se localiza en un predio urbano que esta incluido dentro de una
vialidad primaria en una zona de valor que contemplada de esa manera en el Plan Parcial
de Desarrollo Urbano 2014 2030 autorizado y que nos marca los lineamientos a seguir.

Este se encuentra hacia el Norte del centro de la ciudad que a su vez da
paso a esa zona integrandose al Municipio Mazatlan Sinaloa ya que representa el paso
obligado hacia el corredor urbano primario que dan vida a la zona Norte de la ciudad.

Para la seleccion del sitio se buscé un parametro econdmico pero en
relacion al futuro crecimiento de ciudad y por lo tanto la empresa ubicé el desarrollo en
torno a ese futuro crecimiento y planed construir en tres etapas o en tres partes que
pueden ser completadas en un mismo momento. El conjunto se espera con gran
curiosidad por los habitantes de la ciudad, en la busqueda de habitacién de primera,
Comercios y oficinas de mayor calidad que lo existente en el centro de la ciudad.

Los criterios de seleccion y aplicacion que se tomaron corresponden a la
interaccion del Proyecto con:

El Plan de Desarrollo del Estado de Sinaloa.

La Ley de Proteccion al ambiente del estado de Sinaloa.

El Plan de Desarrollo urbano de la Ciudad de Mazatlan Sinaloa.

El Reglamento de Construcciones de la Ciudad de Mazatlan Sinaloa.
Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Marina Mazatlan.

Las condiciones del terreno, son adecuadas ya que en ellas
encontramos: facil acceso, factibilidad de conexiones a los servicios, (JUMAPAN, CFE,
Telmex, Mega cable, etc.), una topografia que, aunque tiene ligeras pendientes, no
representan complicacion alguna ni para lograr su funciéon, ni para generar un mayor
costo.

Los suelos son de los llamados de Suelos transportados ya que se localiza en
antiguas lineas de costa dado que se encontraron arenas tipicas de playa con grumos de
carbonato de calcio (Caliche). En general se encontraron dos capas de suelos
transportados, generalmente clasificadas como arenas limosas Arenas arcillosas SC.
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En un segundo horizonte se encontraron Suelos residuales que nos requiere la
construccion de pilotes del tipo colados en sitio y que son sugeridas por el responsable
del estudio de mecanica. Una profundidad de 10m aproximadamente permitira
soportar las cargas requeridas sin que nuestro proyecto.

Tampoco el terreno se encuentra en Atlas de Riesgo de inundaciones.
Asi mismo se considera que esta alternativa permitira un uso sustentable de la zona
cuando menos en los proximos cincuenta ainos, tomando en consideracién el ritmo del
crecimiento urbano bajo las condiciones del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad,
vigente.

11.2.2.1- Ubicacion Fisica y Coordenadas del Predio.
Los Predios donde sera ubicado el Proyecto FERRARA VERTICAL CITY Municipio de
Mazatlan es un espacio de alta plusvalia gracias la calidad de su infraestructura y a la
cercania con elementos importantes del turismo y el comercio de la ciudad.

LAS COORDENADAS DEL SITIO nos permiten ubicar el sitio donde se
encuentra el conjunto, mismas que presentamos a continuacion. El plano Topografico
que incluye dicha relacién de puntos y las correspondientes dimensiones pueden
observarse en el ANEXO 8.

CUADRO DE CONSTRUCCION
LADO COORDENADAS
RUMBO DISTANCIA Y
EST | PV Y X
1 12,573,679.5709 350,389.9540
1 2 N 232554.90" £ 55.000 2 |2,573,730.0352 350,411.8252
2 3 N 89726°31.64" 75.000 3 |2,573,730.7655 350,486.8217
3 4 S 12°49'14.10" E 13.588 4 |2,573,717.5160 350,489.8369
4 5 S 0548'32.66” W 31117 5 12,5673,686.5591 350,486.6874
5 6 S 14°59'37.51" W 15.303 6 [2,573,671.7771 350,482.7283
6 3] S 2419'33.83" W 43.830 8 [2,573,631.8386 350,464.6736
CENTRO DE CURVA 7 12,573,697.7621 350,372.0468
DELTA = 22°13'39.48"  LONG. CURVA = 44106
RADIO = 113.691 SUB.TAN.= 22.334
8 10 N 4829°10.16" W 42.951 10 |2,573,660.3065 350,432.5122
CENTRO DE CURVA 9 [2,573,541.2448 350,355.8039
DELTA = 17°26'32.90"  LONG. CURVA = 43.117
RADIO = 141.633 SUB.TAN.= 21.727
10 " N 62°4219.18" W 16.358 11 12,573,667.8079 350,417.9751
1 12 N 62733'14.94" W 15.725 12 12,573,675.0556 350,404.0202
12 1 N 727121213 W 14.773 1 ]2,573,679.5709 350,389.9540
SUPERFICIE = 6,472.25 m?2
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11.2.2 Preparacion del sitio:

Para la construccion del conjunto, lo primero corresponde a la re
nivelacion del terreno con respecto a las calles ya que se encuentra en un rango
aproximado de dos metros con respecto a las vialidades. La limpieza de vegetacion
herbacea se realizara posterior al relleno de balastre que nos permitira obtener los
niveles de proyecto y mejorar el terreno. Ya terminada la capa de mejoramiento,
entonces se puede realizar el trazo del proyecto.

LIMPIEZA: La superficie de terreno se limpia en su totalidad de
arbustos, basura y desperdicios organicos que se puedan encontrar, asi como todo
aquello que pueda obstruir el trabajo con el que hay que continuar:

EL TRAZO: Al mismo tiempo que se va determinando el trazo, se
hacen mediciones de los niveles de trabajo que vamos a aplicar. Se realizard una
adecuada medicién considerando la ubicacion general de los correspondientes
elementos que incluyen el conjunto, asi como su alineacidn en el esquema general.

LA NIVELACION; Al terminar el trazo y ubicar los niveles de
proyecto sobre el terreno, se procede a hincar los correspondientes pilotes para obtener
la cimentaciéon que los edificio requieren para su correcto desarrollo. Posteriormente
excavar a base de maquinaria para la introduccién de las instalaciones de la red de agua
potable y el drenaje sanitario asi como los elementos que el proyecto tenga como
necesarios, cuidando siempre las profundidades que se indiquen. Todo material
sobrante serd acarreado a los lugares donde puedan ser reutilizados posteriormente y
se emplearan medios mecanicos si se requiere retirar los sobrantes fuera de la obra.

1.2.3.- AREAS Y RECURSOS AFECTADOS:

11.2.3.1- Recursos que seran alterados.

Existe muy poco recurso natural a impactar en toda esa zona,
considerando que sobre el material del subsuelo funciona y que sobre él se colocara el
correspondiente relleno, por esa razén el movimiento de tierras sera poca la alteracion
del mismo. Se anexa Mecanica de Suelos.

En cuanto a la existencia de vegetacidn, su remocidon es muy poca ya que
solo seran alterados un porcentaje muy corto siendo principalmente caducifolia a base
de varas y pastos de poco relieve
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11.2.3.2- Area que sera afectada, localizacion.

El area del proyecto, como podemos observarlo en el punto
correspondiente, el predio a emplear cuenta con un area de 6,472.25 m2. Su
localizacion puede ser observada en el plano correspondiente incluido en el 11.1.3-
Donde podemos observar que no existe ningun tipo de afectacion al existir vegetacion
solo en la periferia del terreno. Anteriormente su uso, antes de ser urbanizado, fue de
pastoreo y requirid, para su funcion, de ser limpiada en su totalidad, posteriormente
cuando se realizé el proyecto vial de donde se creé Marina Mazatlan, se realizaron
adecuaciones generales al predio realizando movimientos importantes de tierra de
donde se determina que toda esa area se encuentra ya estd impactada y que
observamos en una vegetacién nacida en esa época.

11.2.3 Descripcion de obras y actividades provisionales del proyecto:

A lo largo de toda la obra es necesario el establecimiento de elementos
que permitan realizarla de una manera mas funcional, con una mayor seguridad y de una
manera higiénica. Para ello deben realizarse las siguientes construcciones provisionales,
todas ellas tienen la idea de que debe ser construida de una manera que pueda ser
facilmente desmontable para su reubicacion en otra obra:

ALMACEN Y BODEGA GENERAL; para guarda de materiales que requiera
de cuidado y proteccidn ante las inclemencias del clima o ante el valor de los elementos
a resguardar. Se sugiere un espacio de 300.00m2 aproximadamente que permitan el
alojo de los materiales sin problema. De igual manera se requiere la guarda y cuidado de
la herramienta de los trabajadores, misma que debe estar aparte de la de los materiales.

UN PATIO PARA BANCO DE MATERIALES: que resguarde materiales
pétreos a granel ya sea arena grava o el material de relleno que se requiera para ubicar
el proyecto en los niveles establecidos y que no necesiten mas que la intemperie. Todo
ello extraido de los lugares que el municipio otorga como autorizados. Dentro del mismo
patio deberd haber un espacio para la maquinaria que requerird de un techo de lamina
en alguna parte del drea dispuesta para ello ya que alguna de las chicas y medianas es
importante protegerla.

LETRINAS E INSTALACIONES SANITARIAS: Deben ser ubicados letrinas
portatiles a razéon de una por cada 20 trabajadores para atender higiénicamente las
necesidades de los trabajadores.
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OFICINA: Una oficina que resguarde la accién del gerente, director o
supervisores de la obra que debe contar con espacio para administrador, secretarias asi
como los elementos que se determinen como necesarios para cumplir con la direccidén y
administracion de la obra.

11.2.4 Etapa de construccidn
DESCRIPCION DE LOS PROCESOS DE CONSTRUCCION:

Construccion del Proyecto.

Descripcion del Proceso: Los departamentos a ser construidas en el
Desarrollo, contaran con seis diferentes prototipos independientemente de los Pent-
house que son en un N2 de cinco tipos por edificio y son tres edificios de quince pisos
independientes uno de otro ante la semejanza en instalaciones como alberca y areas
comunes. El total de departamentos es de 186 unidades con caracter Unifamiliar. Las
especificaciones y procedimientos de los tres edificios y el complemento de ventas y
comercios seran los siguientes:

a) Primera Planta:

a.1) Limpieza, trazo y nivelacion: La superficie del terreno sera limpiada
de arbustos y basura y en general de todo lo que obstruya los trabajos a realizar. La
secuencia es continuar con obtener niveles y realizar los alineamientos del area a
levantar en correspondencia a los planos arquitecténicos del proyecto y los bancos de
nivel que se hayan levantado durante el trazo general del area. Deberdn ubicarse
mojoneras para su definicion, totalmente fijas para evitar cualquier desplazamiento.

a.2) Cimentacidn: Excavacion: La cimentacidn consistira en pilotes de 10m
aproximadamente de profundidad ubicados sobre los trazos ya realizados y alineados.
Sobre la superficie debe ser marcando el ancho requerido para alojar las contra-trabes
que unen los pilotes y la losa de cimentacion asi como la instalacién Hidro-Sanitaria
proyectada, proceder a realizar la excavacidon correspondiente, sobre los niveles del
terreno ya definidos, a base de retroexcavadora en la profundidad establecida en el
estudio de Mecanica de suelos y el plano de estructura. Todo ello compactado al 90%
Proctor.

Todos ellos datos tomados del estudio de mecanica de Suelos (Anexo 9) o
las medidas que la topografia determine para realizar la conexiones correspondientes.
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Cimentacidn: Se trata de una cimentacion a base de Pilotes colados en
el lugar. Su profundidad y especificaciones deben ser consultadas en el estudio de
Mecanica de suelos y planos de la estructura respetando la profundidad y las secciones
que en dicho Plano Estructural se observan. El agregado maximo sera de %” tanto para la
losa de cimentacién como donde la contra- trabe se ubique. Las longitudes de anclaje
deberan siempre cumplir con 40 diametros que el calculo exige. Desde este colado se
realizara el pulido de la losa para cumplir con el acabado final, proceso que
describiremos en la etapa de acabados.

Impermeabilizacion: Todo contacto existente entre el subsuelo
(cimentacion) y los muros debe estar provisto de una capa de impermeabilizaciéon que
impida el paso de la humedad, esto en el caso de la losa de cimentacién, pero nuestra
recomendacion es que sea empleando una clase de concreto que contenga
integralmente la impermeabilizacion.

a.3) Superestructura: A partir de la cimentacidon la estructuracién sera
realizada a base de columnas y trabes de concreto en las medidas que marca el Plano
estructural. Es importante evitar las juntas frias en los colados.

a.4) Muros: La mayoria de los muros seran del tipo divisorio y se emplearan
elementos de tabla-roca. Pero también encontramos muros que requieren otro tipo de
uso como son los de fachada o colindantes. Esos seran empleando Blocks de cementos
en medidas de 15x20x40cm se realizaran los muros de soporte y divisién de la vivienda
unidos con mortero-arena 1:4 y que debe guardar el siguiente desarrollo vy
recomendaciones:

*) Las juntas de mortero no deben superar el 1.50cm.

*) La alineaciéon de bloques en su desplante no debe superar los 2m de
altura con objeto de impedir desplomes o derrumbes.

*) La colocacion de hiladas debe ser cuatropeada y en sus esquinas donde
se incluyan castillos, debe ser cruzada alternadamente para obtener mejor union.

*) Los desplomes maximos permitidos seran de 0.5cm para muros de 2.50m
de altura y el desnivel por hilada menor a 0.50cm también.
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*) Debe ser empleado % blocks para reducir desperdicios y cerrar
cuatrapeos y esquinas en forma adecuada.

a.5) Castillos y Dalas de cerramiento: Empleando blocks nos permite
realizar dos tipos de refuerzos verticales o castillos y un cerramiento vertical sobre
puertas y ventanas:

*) Castillos Ahogados: Empleando el vacio del block en coincidencia con el
resto de bloques ubicados en vertical se rellena con concreto F'c=150kg/cm?2 reforzado
con una varilla de 3/8” que debe nacer y ser empotrada desde la cimentacién en los
lugares previstos en el plano Estructural

*) Castillos de refuerzo en medidas de 15x15cm empleando armado
prefabricado del tipo armex 15x15 que debe ser amarrado desde la varilla que refuerza
zapata de cimentacién, el concreto también de F'c=150kg/cm2 y debe ser colado
amarrando el colado con: primero con la dala de amarre y después con la losa de
entrepiso o de azotea.

*) Dala de cerramiento. A la altura de 2.10m que corresponde a una altura
general de puertas y ventanas debe ubicarse una dala de refuerzo que amarre toda la
estructura soportante de la planta y la refuerce. Sera empleado un refuerzo de acero en
armex de 15x20cm y concreto de 150kg/cm?2.

b.1) Losa de Entrepiso: Debe ser observado en base al Plano estructural.
Esta serd del tipo aligerado empleando casetéon de poliestireno en medidas
20x40x120cm formando nervaduras de 15x20cm o mas en el sentido corto, donde debe
guardarse el siguiente procedimiento con la especificacién:

*) La cimbra serd del tipo comun respetando la contra-flecha especificada
que no debe ser menor de 1/30 del claro. Misma que debe ser conservada sin quitar
apoyos cuando menos 15 dias.

*) Al término de cimbra debe ubicarse la varilla en las medidas y numero
que el Plano Estructural especifica, revisando y cuidando anclajes, amarres y traslapes
considerados en el plano.

*) Las instalaciones y la colocacién del casetén la siguen, cuidando su
fijacion, ubicacién y que logre realizarse en forma oculta.
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*) Una malla complementa el armado sobre la capa de compresiéon de
concreto para apoyarlo en su falla por temperatura. La malla sera del tipo Electro malla
6x6 10/10 con F'y= 6000 k/cm2 de resistencia grado estructural, ubicada con traslapes
de un cuadro.

*) El concreto serd empleando cemento resistencia normal F'c=250k/c2
a.m. %, revenimiento de 14cm.

*) Para el colado: la superficie debe limpiarse de cualquier elemento, mojar
todo lugar que tenga contacto con el concreto, sea madera o casetdn, revisar que los
armados sean los indicados en el Plano estructural.

*) Como apoyo debe ser vibrado metiendo el chicote del vibrador sin
hacerlo sobre la varilla ni exceder en tiempo para no restar adherencia entre los
materiales.

*) Debe preverse un acabado uniforme, empleando una plana de madera
que rastreara la superficie.

*) Debe limpiarse la superficie de todo elemento no suelto asi como polvo
y humedades que limiten la adherencia del material.

*) Para una mayor confiabilidad se recomienda el uso de curacreto segun la
marca especificada, mismo que debe ser realizarse con una mano que permita la
correcta fusion de la humedad existente en el concreto e impida su pérdida.

c) Albaiiileria:

c.1) Enjarres exteriores: Los Enjarres seran realizados empleando mortero
cemento-arena 1:4 para el zarpeado grueso y un acabado del tipo floteado con pasta
directo. Su ejecucidn llevara la siguiente secuencia:

*) La superficie debera ser humedecida, libre de elementos distintos al
muro como clavos, madera, alambres, etc.... De existir superficies grandes de concreto,
picar con anterioridad la superficie con objeto de ampliar la adherencia.

*) Verificar el plomo de los muros y que al aumentar su espesor por el
enjarre de un grosor no superior a 2cm no sobre pase 0.50cm como maximo permitido
en sentido vertical y 0.20cm en sentido horizontal.
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*) Debe ser zarpeada toda la superficie y dejar un lapso de 24 horas para
aplicar el fino floteado, para evitar cuarteaduras. Como guia deben aplicarse maestras
intermedias y en esquinas en una distancia no mayor al largo de la regla a ser aplicada,
con objeto de uniformizar la superficie.

c.2) Firmes de concreto: Se realizaran de concreto simple empleando
concreto F'c=150kg/cm2 para recibir acabado o con acabado integral escobillado que se
detalla mas adelante. El espesor minimo es de 8cm. Incluye los trabajos de vaciado,
hechura de concreto y nivelacion empleando balastre compactado en capas de 30cm.

c.3) Limpieza General:

*) Una vez terminada la construccién de muros, toda superficie de piso
debe quedar libre de clavos, alambre, varillas, madera y todo material que pueda
estorbar o dafar el desarrollo normal de la obra.

*) Una segunda limpieza debe ser aplicada al termino de los acabados de
albaiiileria, retirando escombros y rebabas para dejar totalmente limpia la vivienda.

*) Por ultimo una limpieza final al ser terminada la obra, quedando lista
para recepcion, considerando:  Limpieza general de todas las areas del lote.
Limpieza de Pisos, muebles y accesorios
Limpieza de Herreria, vidrios y carpinteria.

d) ACABADOS:
d.1) Pisos de Cemento pulido:

Los pisos que contempla el plano de acabados con una terminacion
pulida o escobillada deben cumplir con los siguientes procesos de construccién. Debe
colarse en primera instancia el firme perfectamente nivelado, sin acabado final, sélo se
le dard una sencilla terminacidn empleando una llana metalica. Posteriormente cuando
el firme tiene ya la resistencia necesaria debe vaciarse una lechada de cemento gris-
agua en proporcién 1:2 para uniformizar la superficie. Sobre ella se espolvorea cemento
gris y se le da terminacidon empleando la llana metalica, sin permitir grumos y marcas
provocadas por la misma llana.

d.2) Azulejo en acabado final:
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Los pisos de las regaderas van recubiertos. Para ello los firmes han sido
previamente colados, son recubiertos con materiales vitrificados o naturales, sin
importar el tamafio ni las piezas a colocar. Es muy importante presentar una superficie
totalmente nivelada, con la diferencia del espesor del piso a colocar mas medio
centimetro para ubicar el adherente, pega azulejo La mezcla del adherente debe ser
mezclado con agua y empleado a mas tardar 2 horas después de realizada para
mantener sus cualidades. El Vitro piso sera antiderrapante.

d.2.1) Verificar que todas la piezas tengan la misma dimensién, de no
ser asi hacer una seleccién agrupandolas por medida. Antes de iniciar, mojar la superficie
del piso.

d.2.2) Ubicar maestras que determinen los niveles a respetar. Colocando
hilos que nos permitan el arranque y colocacién de las piezas, colocando separadores
entre ellas para hacer coincidir las lineas y realizar un alineamiento correcto.

d.2.3) Los ajustes, en caso de no quedar piezas enteras y tener que
realizar cortes, deben absorberse el corte hacia el lado que corresponde al zoclo para
presentar la union de las piezas en forma similar.

d.2.4) Al término del piso realizar una mezcla de boquilla en color a eleccidon del
proyectista, del tipo no generador de hongos y de la misma marca que el pega azulejo.

e) LAMBRINES: Los lambrines serdn ubicados en bafios y cocina, lugares
donde debe protegerse el acabado por la existencia de humedad. Sera en medidas y
colores diversos, colocado sobre un repellado de mortero cemento-arena en proporciéon
1:4. En ellos debe respetarse la siguiente ejecucion:

e.1) Humedecer el muro antes de aplicar el mortero

e.2) Los espesores de la pasta, pega azulejo o similar, a aplicar sera de
un maximo de 3mm y debe aplicarse con llana dentada.

e.3) Debe aplicarse presidon ante las piezas de azulejo con objeto de que
la pasta brote por las juntas
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e.4) Las juntas no quedaran a una distancia mayor de 2mm
comprobdandose su colocacion con el nivel y el plomo para respetar su verticalidad. El
desplome maximo permitido sera de 3.5mm por metro tanto horizontal como vertical.

e.5) Al terminar se aplicara una lechada de cemento blanco o del aditivo
corresponda recomendandose el anti hongo, a la que misma que se limpiara sus
sobrantes antes de que seque.

f) Pisos de Cemento pulido:

Después de colado el concreto, el piso debe pulirse en forma monolitica
(antes de fraguar en su totalidad), mismo que se trata de la Losa de Cimentacién. Debe
estar perfectamente nivelado y su terminacion se realizara con llana metalica para lo
cual se vaciara una lechada de cemento gris en proporcién 17:2 para terminar con
espolvoreado de cemento gris para realizar el pulido final con la llana.

g) ALUMINIO Y CRISTAL:
Las ventanas seran de aluminio anodizado natural de 1 %” envolviendo un cristal de
6mm de espesor. En el caso de los bastidores son de perfil tubular Cal. 20. Su
especificacion de ejecucidn es la siguiente:

g.1) Las ventanas se colocaran a plomo y nivel. En dos hojas una fija y otra
corrediza que quedard siempre en el lado interior, asi también como los seguros de las
ventanas. Todos los manguetes deben estar totalmente rectos.

g.2) El vidrio sera cortado a escuadra con holgura con el marco de 0.5cm de
espesor. Deberd ser fijado con sellador plastico.

g.3) No deben colocarse vidrios agrietados o mangueteria de aluminio
manchado.

i) CARPINTERIA:
i1) Puertas interiores y exteriores:

Puertas exteriores en tambor de cedro de 6mm de espesor.
Puertas interiores: en tambor de cedro de 6mm.

j) CERRAIJERIA:
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Chapas marca Schlage o similar, en distintos modelos dependiendo su
funcidn. Las bisagras marca Fanal de 3” su colocacién serd rebajando el espesor para no
separar la verticalidad de la misma ni dafiar los acabados.

k) PINTURA:

K.1- Pintura Vinilica sera aplicada en muros y plafones empleando como
primario el sellador vinilico, ya aplicado debera ser realizada en las manos que sean
necesarias hasta cubrir adecuadamente las superficies tanto interiores como exteriores.

K.2- La Pintura Esmalte sera aplicado sobre puertas o superficies que asi lo
decida el plano de acabados y su proceso es de la misma manera después de ubicar el
correspondiente sellador.

L) INSTALACION HIDROSANITARIA y DE GAS:
L.1- Tuberia de Cobre: Instalacién Hidraulica.

a) Las alimentaciones se realizaran a base de tuberia de cobre tipo “M”
tanto para agua fria como caliente en una medida minima de %" de diametro. La tuberia
debe quedar totalmente ahogada dentro del relleno de tierra compactada para su
proteccion. Todos los accesorios deberan ser del mismo diametro.

b) Las uniones entre accesorios y tubos entre si, deberd emplearse
soldadura estafio-plomo 95x5 con su complemento de pasta fundante, evitando los
escurrimientos dentro de la tuberia.

c) El ramaleo de los tubos deberdn incluirse dentro de los huecos del block,
de requerirse ranurado este debe cuidarse en no realizarse en un maximo de 5cm de
ancho fijando el tubo a base de alambre y clavo hasta que se aplique el correspondiente
resane a base de mortero cemento-arena 1:4, siendo la prioridad proteger el tubo vy
mantenerlo oculto. La separacion entre tubos de agua caliente y fria minima es de 15cm.

d) La manera de probar fugas serd aplicando presiéon un minimo de 3 horas y
una fuerza de 7kg/cm2 y no deberd bajar .5kg/cm2. Al ser aprobada la tuberia debera
mantenerse con una presion de 1 kg/cm2 hasta la colocacion de los muebles sanitarios.

e) El gas deberd ser alimentado a base de tuberia de cobre tipo “L” de 4"
de didmetro aplicando las mismas especificaciones de la tuberia de agua.
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L.2- TUBERIA DE PVC: Instalacidon Sanitaria:

Del tipo reforzado, se empleara para realizar los desaglies de los
muebles sanitarios, excusados, lavabos, lavadero, fregadero, regadera, Todos
dependiendo su ubicacion usardn accesorios que se uniran a la tuberia a base de
cementante epdxico recomendado. Para una correcta union las superficies deberan
estar libres de grasa y polvo y lijados.

Los didmetros autorizados seran: WC PVC de 4”
Fregadero, Lavadero, regadera, y lavabo PVC de 2”
L.3- REGISTROS Y ALBANAL (Albafileria para la Instalacién sanitaria)

L.3.1- Registros en Planta baja seran de ladrillo 7x14x28cm para
formarlos en medidas minimas de 60x40cm pero dependera del numero de descargas
que deba amparar y que podemos observar en el plano correspondiente. De igual
manera la profundidad que se marque en particular. Independientemente del tamano
del registro, el ladrillo estara asentado en mortero cemento-arena 1:4, estard enjarrado
con la misma proporcién, sélo que pulido con llana metalica. En el fondo debera
colocarse una media cafia pulida para su correcto escurrimiento. Finalmente una tapa de
concreto empleando angulo de 1” y 1 1/4” para formar un marco y contramarco y colar
concreto de F'c=200 kg/cm2 en un espesor minimo de 7cm. Debe cuidarse el acabado
del lugar donde esté va a ubicarse.

L.3.2- ALBANAL: En tubo de PVC de 4” de didmetro, serd colocado
respetando los niveles indicados. La colocacion de los tubos debe realizarse del punto
mas alto al mas bajo., respetando las pendientes que la supervisidn indique.

L.4- MUEBLES SANITARIOS:

L.4.1- EXCUSADOS: Hara conjunto con el lavabo en tipo y color,
incluyendo el asiento y la tapa del tanque. Para su correcta colocacién se fijara al piso
con pijas, taquetes y cuello de cera. Debe contener las llaves de tanque bajo en su
interior para de un correcto servicio.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.

Pégina4 2



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

L.4.2- LAVAMANOS: Complementara el conjunto del bafio al ser del
mismo color y tipo. Contard con su cespol de plomo y una llave mezcladora que le haga
juego.

L.4.3- REGADERA: Marca y modelo segun plano de acabados colocada a
una altura minima de 1.90m Su juego de llaves serd de empotrar a 1.10m de altura,
realizando su desagle final hacia una coladera con cespol para eliminar olores.

L.4.4- ACCESORIOS: Como un complemento del cuarto de bafio se
ubicaran los accesorios segun especificacion. Los elementos seran: Porta vaso, cerillera,
jabonera (a 96cm altura), cortapapel (a 0.45cm), toallero (a 1.05cm) vy los ganchos (a
1.75cm). Deberdn ser colocados al haber terminado de colocar el azulejo. El
empotramiento debera realizarse cuidando de no hacerlo en dos piezas, y los agujeros
abrirse con cincel y martillo con mucho cuidado. El pegado final puede ser con pasta de
cemento blanco.

e) Equipo empleado en las etapas de preparacion y construccion del
sitio.

FERRARA VERTICAL CITY, MAZATLAN SINALOA
TIEMPOS/meses
EQUIPO DE CONSTRUCCION USosS
CANTIDAD | DURACION
RETROEXCAVADORA Excavacion, carga, etc 2 12
MOTOCONFORMADORA Nivelacion y compactacion 2 3
PIPA DE AGUA riego en rellenos,compactacion 1 12
RODILLO VIBRADOR compactacion 1 6
BAILARINA compactacion 1 6
CAMIONETA REDILAS servicios generales 1 16
PETROLIZADORA vialidades, acabados 1 2
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FERRARA VERTICAL CITY, MAZATLAN SINALOA

TIEMPOS/meses

EMPLEOS DIRECTOS EMPLEOS INDIRECTOS CANTIDAD | DURACION
RETROEXCAVADORA OPERARIO 2 12
TOPOGRAFOS ESPECIALIZADO 2 12
PIPA DE AGUA CHOFER 1 12
ALBANILES ALBANILERIA 100 12
AYUDANTES GENERAL 150 12
CARPINTEROS OBRA BLANCA 30 4
ESPECIALIZADOS PLOMEROS/ELCTRICIDAD 20 13

3.4- Materiales: tipo, volumen y traslado.

Volumenes de materiales que seran utilizados en las etapas de la

construccidon y mantenimiento de la obra. Enlistar e indicar volUmenes.

FERRARA VERTICAL CITY, MAZATLAN SINALOA

REQUERIMIENTO DE MATERIALES

MATERIAL Usos CANTIDAD
UNIDAD CONSUMO

ACERO ESTRUCTURA TON 390.00

CEMENTO ESTRUCTURA Y ACABADOS TON 420.00

AGREGADOS COMPLEMENTO CONCRETOS M3 190.00
MADERA CIMBRAS M2 38500.00

MUEBLES SANITARIOS WC JUEGO 312.00
AZULEJOS ACABADO EN BANOS M2 1220.00

PUERTAS COMUNICACION PZA 807.00
PINTURAS ACABADO EN BANOS CUBETA 6500.00
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11.2.5 Etapa de operaciéon y mantenimiento:

Los edificios requeriran de servicios de mantenimiento ya sean periédicos,
diarios o programados a determinados meses. Es importante crear un programa que nos
permita llevar un control de estos elementos para su correcta correccion en plan
preventivo y no en el momento que ocurra una urgencia. Es por eso que anexamos un
cuadro de mantenimiento que asi lo prevén.

PROGRAMA DE MANTENIMIENTO FARRARA VERTICAL CITY

ACCION SEMANAL | TRIMESTRAL | SEMESTRAL ANUAL

LINEA GENERAL

LIMMEZA TANOUES
AMMACINAMINTO.
CESASGLVE TANCIULS O

AGAM POTABLL
SEMOIO DE EUIFO DE
DOMRED
LUBNCACION Of VALVULAS

AMALINS SACTTIOLOOK D

MANTINIMIENTO CALDIRAS I

DETECCION DF FUGAS
TRCURRRMENTOS ¥ D

ZLUNIAL
DESASCHLVE DE
ALCANTARALAS

LIMPEZA DE CANALETAS ¥ A
1 F2D DRENAJE SANITAND

REOES DE DRENAM

CAACAMOS DE 2OMBED

ANALIZS SACTTNOLOGK D

TRAMPAS O CRASA

FUMGADON OF MDY

DEPOUTOS DX BASISA

SANELMIENTO DE DEPOSTOS l

PINTURA ¥ UIMFIELA DE
DEPOHTOS
CLASICACION DE DESECHOS l I

RO BLECTCA
CONTROL ¥ AUTOMATZACION
—TRANSEQRMADORES
LIMPITZA DF ROGETROS I

WETTMA DF SN GO I I

VNPIZA GENERAL

AOND ¥ PLAGUSIDAY I I

GENERAL
EQULOS ARE
ACONDOONALO.
IMPEAMEASILZACION
PINTURA ¥ ALABADOS th
SHMERAL
CARPINTERA

FERARD CONTRA INCENDNO
QU0 DF SOMBIO

ALAIMAS

TATNGUIDORTS

HIDRANTES
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11.2.6 Descripcidon de obras asociadas al proyecto:
No estan contemplados frentes adicionales al Proyecto.

11.2.7 Etapa de abandono del sitio:

A la terminacion del proyecto las dreas de apoyo, bodegas y
almacenes, restableciendo el sitio o las condiciones para que, en principio, se
restablezca en forma natural al eliminar cualquier material ajeno al mismo.

Las pocas obras provisionales seran desalojadas de los mismos para
dar acabado a el area que sea empleada a la terminacion del conjunto, y de esa
manera finalizard su imagen permitiendo convertirse en parte integrante de la
Arquitectura del paisaje previsto.

Con esas acciones se realiza un impacto positivo, representativo de la
zona al reforestar ornamentalmente el paisaje y emplear vegetacion local, al
convertir el espacio en algo significativo

11.2.8 Utilizacidon de explosivos
No aplica

1.2.9 Generacion, manejo y disposicion de residuos sdlidos, liquidos y
emisiones a la atmésfera:

Durante las obras se generan diferentes tipos de residuos, producto de la
construccién como son:

a) Residuos sdlidos. Son aquellos residuos de materiales producto
de la construccién como arena, grava, cartén, sacos de papel y otros materiales
de desecho propios a la obra civil ordinaria, mismos que se dispondran en el
relleno sanitario que la autoridad municipal correspondiente indique.

Basura organica e inorganica, producto de los alimentos y sus
envolturas, que se consuman durante la hora de la comida. Madera, empaques de
carton. Los residuos provenientes de los bafios, seran conducidos al colector de
aguas residuales que corre paralelo frente al predio. A la vez que se instalaran
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registros con trampas de solidos y grasas en el area de la cocina y demas areas del
complejo.

b) Residuos liquidos. Estos residuos se controlaran en el uso de
letrinas portatiles durante la etapa de preparacion del sitio y construccidn y se
distribuirdn en los diferentes frentes de la obra que vayan surgiendo, donde
empresas dedicadas a esto, se hagan responsables de su limpieza regular y el
control aplicable en forma diaria.

¢) Emisiones a la Atmosfera. Sin duda la actividad genera algun efecto
sobre la calidad del aire, ya que se provocan polvos y humos que se crean ante el
movimiento de tierras. Sin embargo la limpieza y uso del terreno es benéfica ya que se
estad ubicando el Conjunto dentro de un area que en poco tiempo va a ser desarrollada
por completo.
Las tasas de emisién potencial de los motores diesel en la construccién
basado en una Moto conformadora de 140 hp.

EMISION CONCENTRADO (G/S)
SO2 0.07252
NOX 1.0892
HC 0.08708
Cco 0.23578
SP 0.07784

Las emisiones a la atmdsfera producto de la combustidon de los
vehiculos de combustién interna serdn arrojadas directamente a la atmdsfera
aprovechando que el area donde se van a generar los gases serd dispersada de manera
natural. Al aprovechar la direccién de los vientos dominantes procedentes de Noroeste
con una velocidad promedio de 2.6 km/hr.

1.2.10 Infraestructura adecuada para el manejo y disposicion adecuada de
los residuos

No se tiene contemplado la construccion de infraestructura alguna
para el manejo y disposicion de los residuos solidos ya que no existe realmente
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una contaminacidn que sea a cargo de esta construccion, pero se ha considerado
que de existir estos seran trasladados en vehiculos de volteo al sitio sefalado por
la autoridad municipal competente.

NORMAS OFICIALES MEXICANAS QUE RIGEN EL PROCESO.

No por ello dejo de observarse que los Planes de Desarrollo y el
Reglamento de Construcciones que en este momento son vigentes y que a pesar
del tiempo transcurrido sus restricciones y normatividad no los contradice.

El Plan Estatal de Desarrollo 2013-2030 se sustenta en los objetivos
del Plan Nacional de Desarrollo 2007-2013 referentes a las politicas en
infraestructura para el desarrollo y la sustentabilidad ambiental, asi como el
Reglamento de Construcciones vigentes que establecen los lineamientos que
actualmente rigen la zona, el proyecto de los edificios no contradicen en ningun
punto el establecimiento ni en las dimensiones, ni la ubicacidn, ni las restricciones
en altura y frentes asi como laterales de los paramentos que se exigen,
respetando y alinedndose a través del Articulo N~ 28 de la Ley, donde nos
determinan los elementos a observar para la creacion de la Manifestacion
Ambiental del Tipo Particular, sector Turismo. Cabe aclarar que el Conjunto se
encuentra ubicado en una zona en su mayoria impactada, sin problema de
vegetacion y sin incluir ninguna nueva construccion ni incremento o invasion a las
restricciones observadas en la avenida.

CAPITULO 1l
ll. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN
MATERIA AMBIENTALY, EN SU CASO, CON LA REGULACION DEL USO

DE SUELO.
1.1 VINCULACION CON PLANES DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO DEL

TERRITORIO (POET) DECRETADOS

El estudio presente no tendria ningun fundamento si no se analizan
las caracteristicas y especificaciones del proyecto para determinar si no
contradicen alguna ley o normatividad que refute los elementos ambientales y de
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sustentabilidad en su ejecucion y/o operacion, tanto frente al Gobierno Federal,
el Gobierno Estatal y los Reglamentos Municipales

Ante esto pero respetando y el establecimiento de conciencia para
gue se mantenga un real compromiso con la Sociedad y el Gobierno del Estado de
Sinaloa, y cumplir con las gestiones necesarias para la construcciéon de
infraestructura turisticas a través de obras de ingenieria que se requieran para la
activacion del edificio existente y la Infraestructura para lograr un correcto
desarrollo de la actividad.

lll.2. PLANES Y PROGRAMAS DEL DESARROLLO URBANO
ESTATALES, MUNICIPALES O EN CASO DEL CENTRO DE POBLACION
NORMAS OFICIALES MEXICANAS

El Plan Estatal de Desarrollo 2015 se sustenta en los objetivos del
Plan Nacional de Desarrollo 2007-2015 referentes a las politicas en infraestructura para
el desarrollo y la sustentabilidad ambiental.

En el apartado de Infraestructura y equipamiento se refiere a las
estrategias a seguir en esta materia deberan vincularse con los lineamientos nacionales:
elevar la cobertura, calidad y competitividad con soporte de la infraestructura para
promover el desarrollo regional equilibrado e impulsar el desarrollo sustentable de las
regiones. Mientras que en el apartado Sustentabilidad y medio ambiente se plantean
como objetivos especificos: Formular una politica publica a largo plazo que promueva la
conservacion y uso sustentable de la biodiversidad en Sinaloa.

De igual manera el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad y Municipio
de Mazatlan 2013-2030 y el Reglamento de Construcciones vigentes que establecen los
lineamientos que actualmente rigen la zona, no contradicen en ningin punto el
establecimiento ni en las dimensiones, ni la ubicacién, ni las restricciones en altura y
frentes asi como laterales de paramentos que actualmente se exigen y que en el
Conjunto Ferrara Vertical City encontramos.

El Proyecto tiene como objetivo el establecimiento de un conjunto que
se apoya en una Infraestructura que cumple con todas las condiciones y normatividad
de seguridad existente y con los margenes de Turismo que son exigidos para realizar con
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calidad esta actividad. Asi podemos concluir que la implementacién de este proyecto no
se contrapone con las lineas estratégicas de accidon del Plan de desarrollo para fortalecer
y modernizar el sector turistico en Sinaloa ya que ello implica y apoya la modernizacion
de la infraestructura que tanto se esta buscando.

Asimismo, coadyuva con las estrategias contempladas ya que su
establecimiento se hara sobre las bases de este estudio buscando minimizar y mitigar
los impactos ambientales que pudieran generar su establecimiento y operacion.

En todo Plan de desarrollo debe contemplarse la Infraestructura necesaria
para el desarrollo de las actividades que se llevan a cabo en nuestra actividad turistica y
residencial. Sin embargo en el Plan correspondiente del Municipio no se marcan
tendencias especiales en el rengldn turistico, y aunque los ordenamientos juridicos en lo
correspondiente al Manejo Sustentable de los Recursos Naturales y el objetivo de
Manejar de manera sustentable los recursos naturales no son aplicables, si se
encuentran en observacion.

Ante eso el proyecto resulta compatible con estas estrategias y lineas de accidn
ya que permitird una zona mucho mas eficiente, permitiendo un mejor
aprovechamiento de los recursos naturales a la vez que se contribuye a revertir el
deterioro ambiental de la zona.

111.3 PLANES Y REGLAMENTOS MUNICIPALES
No existen planes y reglamentos municipales aplicables.

A continuacidn se citan los articulos de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, que tendran incidencia en el proyecto,
regulando los aspectos ambientales que éste pueda generar.

Anadlisis de los instrumentos normativos
La LGEEPA es un instrumento que indica los criterios de politica ecoldgica,
ordenamiento ecoldgico, normas técnicas, areas naturales y proteccion al
ambiente en materia de impacto ambiental.
Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente
(LGEEPA) Diario Oficial de la Federacién el 28 de enero de 1988, Ultima reforma
DOF 16-05-2008.
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ARTICULO 1o0. La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de
la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se refieren a la
preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, asi como a la proteccién al
ambiente, en el territorio nacional y las zonas sobre las que la nacién ejerce su
soberania y jurisdiccion. Sus disposiciones son de orden publico e interés social y
tienen por objeto propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para el
aprovechamiento sustentable, la preservacion y, en su caso, la restauracion del
suelo, el agua y los demas recursos naturales, de manera que sean compatibles la
obtencién de beneficios econdmicos y las actividades de la sociedad con la
preservacion de los ecosistemas; La prevencion y el control de la contaminacion
del aire, agua y suelo.

Ante las normas establecidas y marcadas en puntos anteriores
hacemos una tabla que nos permite observar de qué manera el Proyecto cumplira
con lo establecido. Con esto es posible la revision sencilla de los lineamientos
juridicos y las normas mexicanas que se aplican a este tipo de proyectos.

NORMA
OFICIAL FORMA EN QUE EL PROYECTO CUMPLIRA
MEXICANA
NOM-059-SEMARNAT-2001, la cual Se realizd una visita al predio, y se
hace referencia a la proteccién identificaron todos los ejemplares
ambiental-especies nativas de México | vegetativos, y se reconocié su nombre
de flora y fauna silvestres-categorias cientifico. Posteriormente, cada uno fue
de riesgo y especificaciones parala revisado y constatado que no se
inclusién, exclusién o cambio, asi como | encontrara dentro del listado de la NOM-
una lista de especies en riesgo. 059-SEMARNAT-2001.
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NOM-041-SEMARNAT-2006,
referente a los niveles maximos
permisibles de emision de gases
contaminantes provenientes del
escape de los vehiculos automotores
en circulacién que usan gasolinas como
combustible

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones y humos
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los pardmetros establecidos

NOM-044-SEMARNAT-1993, que
establece los niveles maximos
permisibles de emision de
hidrocarburos, mondxido de carbono,

oxidos de nitrédgeno, particulas Se realizardn programas preventivos para
suspendidas totales y opacidad de evitar que las emisiones y humos
humo provenientes del escape de producidos por el uso de maquinaria no

motores nuevos que usan diesel como | sobrepasen los pardmetros establecidos.
combustible y que se utilizardn para la
propulsién de vehiculos automotores
con peso bruto vehicular mayor de
3,857 kilogramos.

NOM-045-SEMARNAT-2006, que
establece los niveles maximos
permisibles de capacidad del humo
proveniente del escape de vehiculos
automotores en circulacién que usan
diesel o mezclas que incluyan diesel
como combustible.

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones y humos
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los parametros establecidos.

NOM-080-SEMARNAT-1994, referente
a los niveles maximos permisibles de
emision de ruido provenientes de los
escapes de vehiculos automotores,
motocicletas, y triciclos motorizados
en circulacién y su método de
medicion

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones de ruido
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los parametros establecidos.
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NOM-081-SEMARNAT-1994, que Se realizardn programas preventivos para
establece los niveles maximos evitar que las emisiones de ruido
permisibles de emision de ruido producidos por el uso de maquinaria no
provenientes de los escapes de sobrepasen los pardmetros establecidos.

vehiculos automotores, motocicletas y
triciclos motorizados en circulaciény
su método de medicidn.

Y lo referente a tipos de insumos y residuos més usuales:

MATERIALES INSUMOS

Arena, grava, madera, material de relleno, ladrillos,
madera, tuberia de PVC, concreto, clavos, varillas,
malla, alambre, alambrén, tuberia de polipropileno,
cable para la instalacion eléctrica, cajas de conexion,
murete de acometidas, muebles de sanitario, pasta
texturizada, cemento blanco, pega azulejo, loseta de
ceramica, pintura vinilica, impermeabilizante,
lavadero de granito, fregadero de acero inoxidable,
cristales y mosquiteros.

Agua, energia eléctrica, diesel, , cerrajeriay
carpinteria

CAPITULO IV

IV. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA
PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA
DEL PROYECTO.

IV.1 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO.

El terreno se encuentra sin la presencia de un cuerpo de agua pero en la
zona propia del sector turismo, no representa ningun tipo de lugar especial que reciba la
proteccion como darea protegida. Su ubicacidn les permite una seguridad y proteccién
ya que se encuentra en un area de privilegio urbano adecuada para la comercializacién
de productos propios del turismo.

El lugar es un terreno urbano de muy facil acceso, cuenta con las
factibilidades de conexiones a los servicios, (Jumapan, CFE, Telmex, etc.) en forma
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sencilla, su topografia no presenta inclinaciones y pendientes en niveles que no
representan complicaciones. El terreno es de alta compresibilidad para lo que se piensa
construir por lo que debe realizarse cimentacion profunda que sera conveniente para
soportar las cargas requeridas. No fue requerido el estudio hidroldgico ya que tampoco
ubica nuestro proyecto en un area de riesgo.

Asi mismo se considera que esta alternativa permitira un uso
sustentable de la zona cuando menos en los préximos cincuenta afios, tomando en
consideracién el ritmo del crecimiento urbano bajo las condiciones del Plan de
Desarrollo Urbano vigente.

La ubicacion incluye los LOTES N2 4, 5.6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, y Fraccidn
del 14. De la Manzana 14, Cuartel 19, ubicada entre las calles de Anguila, Bacalao, y
Avenida del Pez Vela, en el Fraccionamiento Sabalo Country Club, con un metraje de
6,472.25m2 ubicandose con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE : 75.00 m CON CALLE ANGUILA

AL SUR :90.00 m CON CALLE BACALAO

AL ORIENTE : 103.51m CON AVENIDA PEZ VELA

AL PONIENTE :55,00 m CON LOTE TRESY FRACCION DEL LOTE 14.

Con las siguientes Claves Catastrales:

011000-019-020-004-001, 002-001..., hasta el 014-001

Por otro lado el area de estudio esta delimitada en un poligono que abarca
las obras civiles y areas verdes que se mencionaron anteriormente, asi como, todos los
sitios donde se pueden identificar impactos ante lo cual hemos querido analizar el area
de influencia y se tomaron las siguientes consideraciones:

1. Las obras civiles solo tendran un efecto puntual en el sitio donde estas
se han desarrollado.

2. La ubicacién y dimensiones de los accesos existentes.

3. La ubicacidon y dimension de las obras para realizar actividades
turisticas.

4. Las caracteristicas fisicas de la zona turistica en general.

5. Las condiciones climaticas de la region.

8. El sitio de disposicion de los residuos sélidos no peligrosos que se
generen en la etapa de construccion.
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9. El nimero de personas que participaran en el desarrollo del proyecto.
10. El Proyecto ejercerd una afectacidon sobre la flora y fauna ya que se
limita a una superficie ya impactada en su mayoria.

IV.2 CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL.
IV.2.1 ASPECTOS ABIOTICOS

Se refiere a la vinculacion entre las Normas y Regulaciones sobre
el Dictamen de Uso del Suelo, Ley Organica de Asentamientos Humanos, Ley del
Equilibrio Ecoldgico y Proteccidon del Ambiente del Estado de Sinaloa. Reglamento de
Construcciones de la Ciudad y Municipio de Mazatlan, Sistema Nacional de Areas
Protegidas, Programa de Desarrollo Urbano e la Ciudad de Mazatlan Sinaloa, Planes y
Programas de Desarrollo Urbano Municipales.

Rasgos fisicos: el terreno donde esta ubicado no presenta ninguna
caracteristica especial, de estructura plana regular que fue adecuado al Proyecto que se
requirié. Su compresibilidad y maniobrabilidad estdan observadas en el comportamiento
que hasta el momento presenta.

Climatologia;

Tipos de clima, temperaturas promedio, precipitacion, vientos
dominantes, el Clima es del tipo tropical y subtropical, tipo cdlido sub-himedo (AWO,
Garcia 1973) Tipico del sur de Sinaloa. Las temperaturas varian de 42 a 472 C, con un
promedio de 24.92 C (Anénimo 1995) Se presenta una marcada temporada de estiaje
que comprende los meses de Febrero a Junio. Siendo acorde el patréon anual de
temperatura ambiental con el ciclo de radiacién solar. (Villalba 1986)

La precipitacion minima es de 366 mm/afio y la maxima de 1915 mm/afo.
El periodo de lluvias es de es de finales de verano y principios del otofio, con marcadas
tormentas y colas del sur. Los vientos dominantes son del Noroeste con una velocidad
promedio de 2.6m/s (Villalba 1986)

Existe una época marcada con el peligro de ciclones que se originan en la
zona de Tehuantepec. Mismos que causan trastornos a la ciudad con inundaciones,
pérdidas econédmicas y muchas veces humanas, asi como maritimas.
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Humedad: El periodo de evaporacion mas intensa es entre Mayo y
Octubre, con un promedio de 159.4 mm evaporados al mes, son consideradas como
evaporaciones moderadas y altas (Villalba, 1986) Las heladas, nevadas, granizadas y
otros eventos climaticos extremos son poco frecuentes en la region.

Geomorfologia y geologia.
En la forma general de la ciudad, sus zonas Urbanas estan creciendo
sobre suelos y rocas sedimentarias del Cuaternario, rocas extrusivas del Terciario, e
intrusivas del Cretacicos y rocas metamorficas, en llanuras costeras con lomerios y piso
rocoso cementado. (INEGI)

IV.2.2 ASPECTOS BIOTICOS. .

Vegetacion; Tipos de vegetacion, en la zona, principales asociaciones
vegetacionales y su distribucion sefialando que no existe vegetacion en peligro de
extincion.

El estrato arbustivo asi como los pastos como la higuerilla (Risinus
cummins), cadillos (Cenchrus echinatus), sangreado (Jatropha sp) y malva (Kosteletzya
depresa) y plantas trepadoras.

Puede observarse en las fotos del ANEXO 10, que no existe volumen
vegetal en su parte central (ver foto pag.16) En esas mismas exponemos el tipo de
vegetacion existente y palpable su falta de volumen.

Fauna.

En la zona y muchos metros a la redonda es dificil que encontremos algun
tipo de fauna silvestre. No haciendo posible la presencia de fauna caracteristica de la
region. Siendo a través de la vegetacion presente, el Habitat basico de las especies.

La conectividad del paisaje es la interaccion entre la habilidad para
moverse a través de diferentes tipos de paisaje y el tamaiio relativo y posicionamiento
de los recursos del paisaje (Taylor, 1997); la conectividad opera como un filtro
dependiente de la escala a la que los organismos interactian con el paisaje. En términos
de conectividad, el area del Proyecto no muestra fragmentacion en su cobertura vegetal
y, por lo tanto su conectividad en el ecosistema y por ello no consideramos necesario
crear corredores que la Fauna necesitaria para su reubicacion.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.

Pagina 5 6



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

Especies terrestres que en algin momento fueron vistos la zona:
PRINCIPALES ESPECIES TERRESTRES QUE OCURREN EN EL AREA DEL PROYECTO

CLASE ORDEN FAMILIA ESPECIE DISTRIBUCION| NOMBRE COMUN
Mamiferg Carnivora Procynicee Procyom lotor Mapache
MWamifero Rodentia Heteromyade Dipodomys merriami Endemica
Dasypus
MWamifero Edentata Dasypodedae novemcintus
Cinemidophorus
Reptil Squamata Telidae tigris
Cinemidophorus
Reptil Squamata Telidae sixlineatus
Reptil Squamata lguanidae Ctenosaura pecninata Endémica

Fauna acuatica:

La fauna presente en la zona costero-marina estda relacionada con las
condiciones oceanograficas locales e incluye especies de moluscos, poliquetos,
equinodermos, crustaceos, tortugas, peces y mamiferos marinos de los cuales el Golfo
de california alberga una alta diversidad que se considera que se debe a la gran
productividad bioldgica.

IV.2.3 PAISAIJE.

Sin duda la edificacion correcta del Conjunto FERRARA VERTICAL CITY
incrementara la calidad paisajistica de la zona al eliminar obstaculos y predios
abandonados, de esa manera se elevara la calidad visual y el fondo escénico de Ia
ciudad.

Sobre todo porque el area donde se establecerda el proyecto da un
excelente componente de belleza en la visibilidad, ya que al ser una zona cerrada,
complementa un entorno turistico de la ciudad, de gran belleza, contrastando con el
entorno terrestre construido a que se convertira en un elemento altamente denso de
habitacion en la zona.

Y aunque presenta vegetacion, todo el contorno que hasta ahora se le
ha tenido como de alta vegetacién, debera ser controlada y disefiada para la creacion de
estudios de paisaje que le dé a la zona el caracter tropical que su presencia requiere.
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El edificio tiene como parte integrante del entorno principalmente su
area de acceso y recreacion ya que debera ser atractiva, presentando una cara higiénica
con objeto de producir confianza al visitante.

IV.2.4 MEDIO SOCIOECONOMICO.
Es requerido presentar el escenario sociocultural y econémico que
existe en la ciudad que da cobijo al proyecto de un Conjunto en condominio turistico-
comercial, desde el punto de vista urbano.

Mazatlan se encuentra ubicado en una LATITUD DE 23214 N y una
Longitud de 106225’ O. Una Superficie de 2,533 Ha. 4.4% del estado. Cuenta con 3.8
millones de m3 de agua potable y su crecimiento Poblacional es de 1.8%

En los Factores Culturales: No existen elementos sobresalientes que
formen parte del patrimonio histérico, pudiéndose definir los patrones de esta zona
como los propios de Areas suburbanas que rodean la ciudad.

El sistema ambiental se la zona del Proyecto y esta caracterizado por
dos ambientes distintos. Por un lado la ciudad de Mazatlan con un ambiente urbano
bien establecido con casi 400,000 habitantes, donde sus rasgos naturales han sido
paulatinamente desplazados por zonas habitacionales, industriales y de servicios.

El ambiente urbano donde va a realizarse el proyecto del Hotel esta
enclavado en una zona de alta densidad, ya que en esa zona se encuentra un indice alto
de edificios de habitacion multifamiliar y una densidad de 400hab/ha.

El Proyecto esta amparado por el uso y nueva factibilidad de los
servicios necesarios: Energia Eléctrica, alumbrado publico, teléfono, agua potable. Asi
como toda la zona esta pavimentada, cuenta con transporte publico, centros educativos
de todos los niveles, actividades deportivas y culturales, vigilancia y servicios
complementarios y comerciales, mismas que se han observado como factibles de
otorgar el servicio.

Poblacion. Econdmicamente activa, grupos étnicos, salario minimo
vigente en la zona, nivel de ingresos Per capita

El medio Socio-econémico ubica a Mazatlan en una ciudad media con
438,000 habitantes siendo 222,000 Mujeres. La actividad econdmica se va dividiendo
cada vez mas entre ambos géneros considerandose en cada vivienda, en promedio, 1.50
Per capita. Siendo 159,133 hombres y 162,000 mujeres. Un total de un 37% activos, 35
de inactivos.
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El 30% de la poblacion es susceptible de crédito para vivienda y al
momento se tiene un rezago de 12,000 unidades. Los créditos en el ano 2010 fueron un
total de 3000 unidades.

El prondstico de crecimiento para la ciudad es que cada veinte afios se
duplica la poblacion.

IV.2.5 DIAGNOSTICO AMBIENTAL.

El terreno esta rodeado de una zona urbana de gran valor econémico-
social. El tiempo y el crecimiento de la ciudad la han ubicado como una zona de mayor
movimiento econdmico-turistico de la mancha urbana. Por ello su desarrollo y presencia

esta condicionado a la urbanizacién que sufra la ciudad.

El tipo de vegetacion existente en el lugar ha sido ya determinado en
puntos anteriores, sélo nos marca una carencia total de vegetacion en la parte central
del lote, vegetacion que se incrementd en su perimetro desde hace unos 25 anos,

cuando hicieron Marina Mazatlan y fue impactada.

De no haber sido asi, la vegetacion existente seria de mayor volumen vy
representaria la Fauna propia del lugar como son selva caducifolia, zacate y alguna

palma.

Crear un desarrollo turistico-comercial en la zona, nos empuja a
abanderar una clara toma de conciencia para el cuidado del ecosistema en la realizacion
de un nuevo paisaje que nos permita ya no afectar ni su fauna ni su flora, sobre todo
con la propuesta de vegetacion del lugar donde las aves formen el apoyo con zonas de
anidacidon, asi como no permitir que los desperdicios que se generardn en la
construccién y en la vida misma del conjunto, puedan contaminar, ya que todo estara

controlado al ser conectados al drenaje municipal y que toda descarga desde la de aguas
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negras, hasta el agua que contribuye a la limpieza general, cruce por trampas de sélidos

adecuadas siempre con la normay el objetivo de evitar la contaminacion.

CAPITULO V
V. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES.
V.1 METODOLOGIA PARA IDENTIFICAR Y EVALUAR LOS IMPACTOS
AMBIENTALES.

V.1.1 INDICADORES DE IMPACTO.

Este capitulo nos permitird analizar las acciones tanto negativas como
positivas que se incidirdn sobre el entorno natural y socioecondmico en la zona norte de

la ciudad, lugar donde esta ubicado el Conjunto FERRARA VERTICAL CITY.

Primero se observara la identificacion de los posibles impactos en su relacidon
Proyecto-Entorno y se realizara una lista de acciones y efectos, buscando, de esa misma
manera, identificar las consecuencias que nos permitan valorar sobre los parametros
ambientales que pueden ser afectados durante la ejecucién del proyecto y definir los

factores que seran los mas afectados y poner una mayor atencion sobre ellos.

Lista indicativa de indicadores de impacto.

La lista esta realizada en funcién de las variables que ocurrirdn por la
modificacion que provocara la construccion del Conjunto Ferrara Vertical City v,
posteriormente, la operacion del mismo, diferenciando perfectamente lo que es:

EFECTO AMBIENTAL: Es un cambio adverso o positivo sobre un
ecosistema, generalmente ocasionados por el hombre y que regularmente es producto
de un Impacto Ambiental.

IMPACTO AMBIENTAL: Es un juicio de valor que trata de calificar o estimar
cualitativa o cuantitativamente un cambio o efecto ambiental antes de que ocurra.
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V.1.2-  ACCIONES IMPACTANTES Y FACTORES IMPACTADOS:

Durante la construccién del Conjunto podriamos hablar de las principales
acciones que provocaran los impactos ambientales

* Limpieza y Relleno del lote para llegar a niveles de Proyecto.

* El transporte y manejo de los materiales.

* La Construccion de las torres.

* La limpieza y conexién de la Infraestructura de servicios.

* La construccion del patio de maniobras, estacionamiento e

infraestructura anexa al conjunto.
* La Emision de ruido y polvo.
* El resguardo de la maquinaria a emplear.
* La Instalacion de campamentos y bodegas temporales y su

desmantelamiento final.
FACTORES A SER IMPACTADOS:
AL MEDIO NATURAL

* Atmadsfera: contaminacién por ruido, olores, polvos y del aire.

* Suelo: No habra pérdida de suelo por erosion, sedimentacion,
compactacion, infiltracion.

* Medio Marino: Por su lejania no sera afectada la dindmica
litoral, variacion en la salinidad, de la temperatura,
de profundidades (batimetria), de las corrientes,
contaminacion por materia organica o por sélidos
en suspension, por derrame de aceites y cuerpos
flotantes derivados de petréleo, por turbulencia en
el uso de motores.

* Flora: ni tampoco nuestras acciones podrdan variar la estabilidad
de la zona, su vegetacion litoral, diversidad, en
general del fitoplancton, el habitat.

* Fauna: y muy remotamente pudiéramos pensar que fuéramos
capaces de variar la estabilidad, contaminacion
especies, diversidad, biomasa, cadenas troficas,
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zooplancton, alteraciones habitat, recursos
reversibilidad.

* Medio Perceptual: paisaje natural, valores estéticos.

Repetimos una tabla ya presentada en hojas anteriores para precisar la
cantidad aproximada de vegetacion que recibiria la remocion.

PORCENTAIJE DE VEGETACION A DESMONTAR

VEGETACION VEGETACION A
EXISTENTE DESMONTAR
AREAS mz | PORCENTAJES | AREAS | PORCENTAJES
% m2 %
AREA TOTAL PREDIO 6,472.25 m2 100%
VEGETACION PERIFERICA | 2,150.00 m2 33% 700 m2 10.80%
AREA SIN VEGETACION
4,322.25 67% 5,700 m2 90.20%
NI DESMONTE

V. 1.3 Criterios y metodologias de evaluacion.

Es clara la relacion de posibles contaminantes a cuidar en la
implementacién de cualquier construccion y en un lugar donde ha sido impactado desde
hace afios y sus contaminantes, de existir, pueden y deben ser controlados en forma
mas sencilla. Y aunque desde hace afios el espacio fue impactado en forma urbana,
ahora como condominial Residencial Turistico-Comercial con el impacto que recibira
sobre todo al momento de la construccidn civil y la ubicacion de elementos temporales.

A pesar de eso podemos observar que a pesar de existir un reacomodo
obvio en el habitat de la zona, no es grave, no es progresiva y su y adaptacion a las
nuevas condiciones del medio tienen el objetivo de mejorar la zona en todos sus
aspectos como lo veremos en el siguiente punto.

Pégina6 2
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Metodologia para evaluar los impactos ambientales:

No hay duda que la interaccidon entre el ser humano y su ambiente
provoca alteraciones que terminan por modificar los sistemas ecoldgicos. Siendo
entonces el factor principal tanto en la preservacion como el conservacion del mismo.
Los ecosistemas son muy sensibles para cualquier tipo de cambios alteran facilmente su
estructura.

Es necesaria la aplicacion de una metodologia traducida en torno a una
lista de verificacion de impactos considerando la determinacién del valor que el
elemento ambiental ha sido afectado diagnosticando su capacidad de resistencia. Para
ello hay que contemplar los siguientes aspectos:

Nivel de impacto previsible: Se refiere a la propiedad de un elemento
natural, humano o del paisaje que, al ser modificado a través de un proyecto, podemos
ubicarlo en tres niveles de resistencia:

a) Impacto previsible Alto: Cuando el elemento ambiental es dafiando o
aniquilado severamente por el Proyecto al exigir medidas técnicas
especiales y de gran magnitud.

b) Impacto previsible medio: Cuando es perturbado en forma relativa
ante el desarrollo del proyecto, aunque el elemento ha perdido calidad
pero coexiste con el resto de la obra.

Este proceso requiere de técnicas sencillas.

¢) Impacto previsible bajo: Cuando la variacién del elemento resulta casi
nulo o nulo.

Valores concedidos al elemento: Los valores se obtienen a través de
criterios globalizados que incluyen las siguientes caracteristicas:

Valor Intrinseco: Rareza, importancia, valor del medio y la legislacion que
le afecta. Esta evaluacién se realiza tomando en cuenta el valor del
medio estimado por analistas, especialistas o publico dan al elemento.
Para determinar el valor del elemento, tras las conclusiones
inventariadas de los especialistas, se ubican tras los siguientes valores:

Legal o Absoluto: Elemento protegido legalmente.
Alto: Cuando lo excepcional del elemento y su consenso lo
ubican con una conservacion especial.
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Medio: Cuando el elemento cuenta con caracteristicas cuya
conservacion sea de interés sin necesita el consenso.
Bajo: Cuando la conservacion y proteccion del elemento

no es objeto de excesiva

Ante los niveles de impacto previsible y los grados de valor, podremos

aplicar los grados o niveles de resistencia, esos son:

1- Obstruccién: Cuando estan bajo la proteccion de una ley.

2- Muy grande: Cuando su fragilidad ecoldgica es fragil, debe ser evitado.

3- Grande: Se aplica cuando la perturbacidon del elemento, se hace en
situacion limite.

4- Medio: El elemento puede ser intervenido bajo condiciones limitadas.

5- Débil: Cuando puede ser aplicado en situaciones técnico-econdmicas
minimas.

6- Muy débil: Cuando no existe ningun inconveniente en la intervencidn

del elemento, ni en el marco ecoldgico ni el econdmico.

El andlisis de la capacidad de resistencia nos permite formar grupos
dependientes de su sensibilidad frente a un proyecto predeterminado, con ello podran
resaltar los lugares o sitios que requieren proteccion dentro del alguna darea del
proyecto y con ello obtener una herramienta que nos permite evaluar los impactos

ambientales observados.

Para su conclusion final, se realiza una matriz que empleamos para medir

los grados de resistencia que podemos observar en el proyecto.

Y EL METODO DE EVALUACION DE IMPACTOS ES EL ESIGUIENTE; Se
estima la importancia del impacto mediante la combinacién de algun indicador de
caracterizaciéon del componente ambiental, que es la resistencia y dos indicadores de la

caracterizacién del impacto, que son su amplitud y la intensidad de la perturbacidn. Se
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trata de una evolucién cualitativa y su importancia o valor se estimara en funcién de los
tres criterios de evaluacion:

IMPORTANCIA O VALOR DEL IMPACTO:

Se obtiene cuando se provoca una modificacién profunda en la naturaleza
o en el uso de un elemento medioambiental de gran resistencia y estimado por la

mayoria o toda la poblacidon del area de influencia.

INDICADORES DE IMPACTOS

. 2
HHE - :
g 8 ?. s 3 3 < 5 2 § g
THHEE HEHH H
23 g g “ 3 3 S I
HHHN | dF
: :
PREPARACION DEL SITIO | Adn sf |Adsn| Sf sf Bs | Adnz -3 as 81 8s
ETAPA DE CONSTRUCCION EN TIERRA Adns| |5 [-Ad8 7RIS i Bs | Adns 8 | B | B¢ | &=
ETAPA DE OPERACION EN TIERRA RELLENOS Adns| Adeg| 5t | el B5- | Adns st | st ]| i | st
INSTALACION CAMPAMENTOS TEMPORAL Adns ha | st | st o B | Adns st|ms | st | m
CONSTRUCCION EN GENERAL Adns| ABEE o | & [0 [som ] [l Ml M
TRANSPORTE DE MATERIALES addns § Ra | st | st 8 § Bs | Adns st |as | st | es
Mmll_"_!_o OE MAQUINARIA Adns ; st st 5t i ; Bs |Adns st as st Bs
INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION Adng s 13 sr st Bs | Adns sr 8c st &5
OPERACION DE MAGUINARIA adns Ra | Ads | S L fis | Adns s L 1 sf L3
COLOCACION DE MATERIALES ACABADOS Adns sf sf 5k 8¢ By |Adns st o st 8
EMISION DE POLVOS ads st st sf sf Bs | Adns st B st 8
SIMBOLOGIA
VALORES A DETERMINAR:
SIN EFECTO sf VALORES A DETERMINAR:
BENEFICO SIGNIFICATIVO Bs Sin efectos esperados st
BENEFICO NO SIGNIFICATIVO Bns Benéfico significativo Bs
EFECTO ADVERSO NO SIGNIFICATIVO Adns Benéfico no significativo Bns
EFECTO ADVERSO SIGNIFICATIVO Ads Efecto adverso no significativo Adns
RIESGO AL AMBIENTE Ra Efecto adverso significativo  Ads
EFECTOS DESCONICIDOS Ed Riesgo al ambiente Ra
DESCONOCIDO De Efectos desconocidos Ed
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V.1.4 DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES
IDENTIFICADOS EN LA MATRIZ CAUSA-EFECTO.

Al ver la tabla podemos observar que lo que mas afectara el lugar
es a través del momento de la construccidn del edificio y su infraestructura y que la
modificacidon que realice en el proyecto debido a factores naturales y artificiales que
seran revertidos mediante la ejecucidn de las obras. El objetivo del presente proyecto es
hacer que permanezca un escenario donde las caracteristicas principales del nuevo
Conjunto mantengan la comunicacidon permanente con la zona y que den origen y apoyo
a la conservacién de un ecosistema singular para la biodiversidad considerando como

habitat critico.

Limpieza de Terreno: El terreno cuenta con vegetacion que ha renacido a
través de los afios, ya que fue impactado hace tiempo pero la vegetacion ha crecido y es
necesaria la accion de maquinaria pesada para su remocidn que no es en su totalidad ya

que la plataforma central esta libre.

La calidad del aire puede ser afectada en el momento de las
excavaciones y rellenos ya que se provocar polvos que el movimiento de estos
elementos, de igual manera la contaminacidon auditiva ya que el nivel de ruido

producido por la maquinaria no puede eliminarse.

Relleno, nivelacion y compactacion: El relleno, nivelacion vy
compactacion del predio sera aplicado en los trabajos de infraestructura subterranea
ademas de la correspondiente limpieza y rellenos. Las excavaciones sera un elemento
importante en la extraccion de tierra para el hincado de los elementos pilotes. Y sdlo se
aplicara en excavaciones de infraestructura que sea de importancia. Por ello la

maquinaria pesada en estas actividades afectara.
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Todos los efectos contaminantes del conjunto, desde el daifo al ambiente
con la aparicidn de ruido, modificacidn del paisaje, creacion de polvos en la calidad del

aire, son tomados en cuenta para que el conjunto cumpla con el total de su desarrollo.

Hay que entender que el proceso de construccion hara que toda la
fisonomia del lugar haga mejorar arquitecténicamente esa parte de la ciudad, a través
del paisaje, las areas verdes que por si solas, crearan un area de amortiguamiento

visual y auditivo que amortizara con las colonias e instalaciones vecinas.

MEDIDAS DE MITIGACION PARA LA LIMPIEZA, PREPARACION
DEL SUELO Y LA CONSTRUCCION DEL CONJUNTO
FERRARA VERTICAL CITY

FACTOR O EFECTO MEDIDAS DE MITIGACION

FLORA

Dentro del predio existen areas jardinadas
ornamentales que se ubicaran. Las zonas de
areas verdes creadas permitiran un posible
Habitat representativo de la Flora. Queda
prohibido el uso de herbicidas y productos
guimicos que no estén en el catalogo

UBICACION DE NUEVA FLORA

FAUNA

En cuanto al control de la fauna indeseable se
realizara empleando productos
ecoldgicamente adoptados, mismos que
impidan el desplazamiento de especies nativas
gue van siempre tras la habitabilidad del
hombre. (ratas, roedores, aves, etc...)

NO EXISTE HABITAT

SUELOS
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1.- Basuras que se generaran en el transcurso
de la obra, seran depositadas en contenedores
identificados a través de un codigo de colores
en proceso de prueba y sin permitir su
acumulacion hasta programar su transporte al
basurén municipal.

2- Se instalaran letrinas portatiles, mismas que
CONTAMINACION POR DESECHOS deben ser saneadas y clausuradas cuando no
NO PELIGROSOS (SUELO Y MAR) operen.

3- No sera permitido realizar fogatas para
incinerar la basura

4- De existir agua freatica debido a la posicion
del suelo, debe tenerse especial atencion en
obras sanitarias la posibilidad de fugas de
aguas tanto potables como negras.

ATMOSFERA

1- Ante la demolicion de acabados debe
cubrirse el area a trabajar a base de plasticos
que impidan su esparcion. De igual manera
regar la superficie para lograr su
amortiguamiento.

EMISIONES DE POLVO

2- Los vehiculos que transportan materiales a
granel deben cuidar los polvos derivados del
mismo, cubriendo su caja con lonas que lo
mitiguen, tampoco deben ser almacenados
cerca de la zona federal.

No permitir la realizacion de fogatas que

HUMOS pretendan eliminar basuras y deshechos

Exigir y programar horarios de trabajo que
permitan la tranquilidad a los vecinos.

RUIDO

PAISAJE

El Proyecto tiene por objeto la adecuacion al

MODIFICACION AL PAISAJE -
paisaje.

EFECTOS ESPECIALES DURANTE LA CONSTRUCCION

Pégina6 8
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Todo producto de la demolicidon o sobrantes
sera acarreado a sitios donde las autoridades
GENERACION DE ESCOMBROS municipales lo indiquen, formandose
programas de recoleccion y confinamiento,
evitando la acumulacidn de residuos.

V.1.5 CONCLUSIONES:
En la tabla no encontramos ningln elemento que pudiéramos ubicar como
un gran riesgo ambiental, solo actividades de construccién y montaje que pudiesen

producir ruido o polvo.

También caben los Impactos benéficos que en su mayoria se dirigen hacia
la operacion del proyecto y donde la mayoria de ellos estd dirigida al factor
socioecondmico tras la operacidon del proyecto al provocar un incremento en la

produccién del sector turistico y de mantenimiento del habitat del ecosistema.

CAPITULO VI
VI. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES.

La manifestacién presentada tenia el objetivo de dar un panorama general
de un conjunto que sera ubicado en un terreno y una zona impactada, intentando
mitigar los impactos ambientales que identifiguemos puedan existir y no sélo eso sino
expresar con seguridad que estamos con la total intencidn y disposicién de cumplir con
los compromisos que a través de este estudio estamos tomando, llevando a cabo los
programas y la mitigacion de los impactos ambientales que se generen en la operacién
de los edificios, mismos que se determinaran a través de la propia operacién del

proyecto turistico-comercial.
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Existe muy poca cobertura vegetal a desmontar ya que se traduce en un
perimetro de aproximadamente 7m de contorno y que sera respetado en la medida que

esto no afecte el proyecto (11.1.5.-)

IV.2.2- Aspectos Bidticos, habla de la vegetacidon existente en la zona
donde se encuentra el predio, en un area con vegetacion ligera que no afecta el medio
ambiente ni tendria que considerarse un cambio de uso del suelo, amparado en el
Articulo 3 para la reforestacion o restauracién y mantenimiento para compensacion

ambiental en terrenos forestales basados en los tipos de vegetacion del INEGI, serie Il.

MEDIDAS PREVENTIVAS PARA EL MANEJO Y ALMACENAMIENTO DE
RESIDUOS PELIGROSOS DURANTE LA ETAPA DE PREPARACION DEL SITIO Y
CONSTRUCCION.

V1.1 DESCRIPCION DE LA MEDIDAS O PROGRAMA DE MEDIDAS DE MITIGACION
O CORRECTIVAS POR COMPONENTE AMBIENTAL

Clasificacion de las medidas de mitigacion:

Preventivas: Debe ser aplicable desde sus inicios aunque no se tenga
conciencia de una posible ocurrencia.

Compensacion: Estos seran aplicables al ser considerados permanentes sin la
consideracion de una posible mitigacién, se tiene la certeza de su ocurrencia.

La manera de mitigar los residuos peligrosos que podemos contener
dentro de lo que representa la construccion, considerando los residuos observados

dentro de lo norma oficial mexicana NOM-052-SEMARNAT-1993, asi como la toxicidad

del mismo, la ubicamos a través de listado de medidas de prevencion sobre todo para su

almacenamiento:

El drea debe estar separada de las areas de produccion, de los servicios y

del almacén de materia prima.
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Elegir zona de almacenamiento donde los riesgos por emisiones, fugas,
incendios, inundaciones sean lo menos posibles.

Los pasillos deben ser amplios para la libre circulacion de los trabajos, asi
como de la necesaria seguridad y bomberos de haber emergencias.

Si observamos los alcances que hemos definido, no esta incluida ningun
tipo de infraestructura a ser realizada, considerando que la solicitud incluye la seguridad
del proyecto para que su uso sobre la habitabilidad obtenga una mayor proteccion
sobre nuestras instalaciones y nuestros visitantes asi como la rehabilitacion y cuidado de

la vegetacion.

CARACTERISTICAS DEL

COMPONENTES | PROCESOYFUENTE | CARACTERITICAS | oo oo oo muasacevamnenr | SSMA% | ooncioy | corano
DEL RESIDUO GENERADORA CRETIB TRANSPORTEAL SITIO
DETIEMPO TEMPORAL FINAL

DE DISPOSICION FINAL

OPERACION DE LUGAR ESPECIAL| SERVICIO DE
ACEITE VEHICULOS DE TOXICO E CINCO LITROS PAR A RECOLECCION REUTILIZA LIQUIDO
QUEMADOQ INFLAMELE SEMANLES CION
CARGA ALMACENARLO | AUTORIZDO

los residuos peligrosos v el listado de los mismos vy los limites que hacen a un residuo
peligroso por su toxicidad al ambiente.,
El cuadro siguiente explica las caracteristicas del residuo peligroso a producir en la

fase de preparacion del sitio y edificacion del proyecto.

Compo- Proceso o etapa | Caracteristicas. Cantidad o Sitio de Carac. del Sitio de | Estado
nentes del en el que se CRETIB volumen almacena- sistema de disposi-
residuo generaray generado por miento transporte al cion
fuente unidad de temporal sitio de final
generadora s tiempo disposicion final
Aceite Procesos de Toxico 5 litros Lugar especial Servicio de Re-uso. | Liquido
quemado operacion y en inflamable semanales. para ello recoleccion
vehiculos de autorizado.
carga

Para evitar contingencias relativas a los residuos peligrosos, se tienen las siguientes medidas

de prevencion para su almacenamiento:
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En relacién a los impactos ambientales que podemos identificar, se
presentan a continuacidén la manera de aplicar proveer y mitigar los efectos adversos
derivados de las actividades programadas durante la preparacidon, construccion y

operacion del conjunto.

Las medidas aplicables seran a través de la etapa de preparacion y de la
construccion, desde la etapa de la limpieza al desmontar la vegetacidn existente, pero
en ningln momento hemos considerado una pérdida de la capacidad paisajistica ni de
flora ni de fauna, desplazamiento y disminucién del habitat, en suelos, alteracién de
apariencia natural.

V1.2 AGRUPACION DE LAS MEDIDAS DE MITIGACION PROPUESTAS:

Las medidas de mitigacion se han establecido a través de grupos para una
mas sencilla clasificacidén y se agruparon de la siguiente forma:

Grupo 1. Contaminacion atmosférica.
Grupo 2. Contaminacion del agua.
Grupo 3. Contaminacidn por ruido.
Grupo 4. Modificacion del suelo natural
Grupo 5. Afectacion de flora y fauna.
Grupo 6. Alteracion del paisaje.

Mismos que podemos observar para su calificacion en el punto V.1.3 y que se
analiza en los puntos siguientes:

Grupo 1. Contaminacion del Aire:

La contaminacion del aire por particulas PM10 y gases de combustion
producida por motores a gasolina o diesel, debe ser mitigado por medio de las
siguientes acciones:

Control de las emisiones:
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* Exigir la implementacién de bitacoras de mantenimiento a las
empresas contratistas y concesionarias en sus motores de sus vehiculos y maquinaria
durante la ejecucion de las obras.

* Apoyar a los municipios para realizar campafias de verificacion
vehicular voluntaria entre las empresas prestadoras de servicios.

Grupo 2. Contaminacion del Agua. (Consumo de agua)
* Aplicar programas de ahorro en el consumo de agua.
(Descarga de agua residual)
* Instalar bafios portatiles en las areas de obra.
* No verter aceite quemado, ni quimicos liquidos de ninguna indole al
sistema costero lagunar o al drenaje,
(Contaminacion del agua)

* Cuidar que la carga y descarga de los materiales y su manejo de
materiales, sobre todo a granel, deba realizarse con extrema precaucion con objeto de
evitar la caida de estos materiales al cuerpo de agua.

* Prohibir la realizacién de mantenimiento del equipo y sus
vehiculos en areas del Conjunto y que su mantenimiento se realice en instalaciones
autorizadas para tal fin.

Grupo 3. Contaminacion por Ruido
* La prohibicion de cierto tipo de escapes,
* Restricciones de horario para ciertos vehiculos

Grupo 4. Modificacion del Suelo Natural
* No rellenar terrenos con basura o materiales reactivos,
* Para rellenos, utilizar material del mismo tipo geolégico.

* Disponer de los residuos sdélidos no peligrosos al sitio
destinado para tal fin por las autoridades municipales.

* Responsabilizar al promoverte respecto del manejo de los
residuos peligrosos generados, obligandolos a presentar manifiestos y reportes.

Grupo 5. Afectacidn de Flora y Fauna (Medida compensatoria)
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* Aplicar un programa de rescate y proteccion de fauna de la zona
del proyecto a través de la proteccién ubicada en la NOM-059-SEMARNAT-2001.

Grupo 6. Alteracidon del paisaje

* Las obras complementarias al término del

desmanteladas, y la zona sera reforestada con especies nativas del lugar.

TABLA DE ETAPAS DE ACTIVIDAD-RESULTADOS

FERRARA VERTICAL CITY

proyecto seran

ETAPA DE ACTIVIDAD ELEMENTO CONTAMINACION: APLICACION:
POR COMBUSTION EMPLEO DE MAQUINARIA
AIRE POR CONSTRUCCION
POR RUIDO GOLPES Y DEMOLICIONES
POR CONSUMO DE AGUA NO REPRESENTATIVO
CONTROLADAS CONEXION
PREPERACION DEL SITIO: AGUA DESCARGAS AGUAS RESIDUALES ALCANTARILLADO
IMPACTOS ORIGINADOS DURANTE LA MODIFICACION AL DRENAJE SIN CAMBIO EXTERIOR
PRIMERA ETAPA DE LA CONSTRUCCION VIBRACION
DEL PROYECTO SUELO DERRAMES EXCAVACION LIGERA,
DESAPARICION DE DEL SUELO VEGETAL | INCADO DE CIMENTACION
RECOLECCION DE RESIDUQOS
MODIFICACION DE LA TOPOGRAFIA
TOPOGRAFIA POCA PERDIDA
BIOTICO PERDIDA DE VEGETACION NATURAL N LA VEGETACION.
APOYO A VEGETACION ORNAMENTAL
POR COMBUSTION MAQUINARIA PESADA
IMPACTOS PRODUCIDOS EN EL MEDIO AIRE POR ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS
EMISORES POR RUIDO DEMOLICION
DURANTE LA CONSTRUCCION DEL CONSUMOS NO REPRESENTATIVO
PROYECTO AGUA MEDIO FREATICO SIN ALTERACION
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES NO APLICABLE
DERRAME DE CONTAMIONANTES
SUELO CONTAMINACION POR PLAGICIDAS ESTRICTO CONTROL
DISPQSICION DE RESIDUOS
ETAPA DE OPERACION DEL PROYECTO BI0TA PERDIDA DE VEGETACION NATURAL AREA IMPACTADA, POCA
MIGRACION DE ESPECIES SILVESTRES ALTERACION
ECOSISTEMA EgﬁlNN:R SIN ALTERACION
ACUATICO
ESTUARIO
150 EMPLEOS TEMPORALES Y
VEDIO SOCIAL Y CREACION DE EMPLEOS 10 PERMANENTES
IMPACTO GENERAL DEL PROYECTO e MOVIMIENTOS MIGRATORIOS DESINSENTIVADOS
DEMANDA DE SERVICIOS DE PRIMERA
MNINGUNO

MODIFICACION DE PATRONES CULTURALES

VI.1.3 PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACION DE

ALTERNATIVAS.

Los prondsticos establecidos a través de la tabla anterior nos proporciona una

vision bastante clara sobre el prondstico ambiental que por la Construcciéon del
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Conjunto Ferrara Vertical City y que a través de la lista anexa podremos establecer como

los elementos mas contaminantes:

1 Contaminacion del Aire Atmdsfera, Ruido
2 Contaminacion del Agua Calidad del agua
3 Modificacidn al Suelo natural Calidad del suelo
4 Afectacion de flora y fauna Biodiversidad

5 Alteracion al paisaje Relacion hombre entorno

CAPITULO VII

VIl. PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EVALUACION DE ALTERNATIVAS

Podemos sefalar que consiste en una accion por demas efectiva y éptima
para la ciudad, en esta o cualquier zona, pues aunque en ella se han ido desarrollando
muchos conjuntos de este tipo, por esa razén los edificios no impactaran de manera
agresiva, ni econdmica ni socialmente el espacio, por el contrario, darda un impulso

importante a la zona.

Cabe aclarar que en cada uno de los posibles impactos analizados existe un
planteamiento de mitigacion del mismo, observdandose en primer lugar que la mayor
contaminacidon posible sera cuando la obra esté en proceso inicial de relleno vy
nivelacion, ya que la accidon de la maquinaria con ruido, gases y humos, asi como el

movimiento de tierra y uso de los materiales.

Por esa razén es importante que los equipos y maquinarias requeridos
durante la construccion, reciban sus mantenimientos, cambios de aceite etc... en un
correcto calendario, pero que se realicen fuera de la obra, en el lugar donde una firma

autorizada cuente con instalaciones adecuadas.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.

Pagina 7 5



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

Hay que recordar que existe el drenaje municipal que permitira eliminar
las descargas residuales y de todo tipo, eliminaremos la correspondiente contaminacién
de las aguas del lugar, pudiéndose ubicar como de facil operacidon y conservacion de la

calidad del agua.

El proyecto no incluye la realizacién de ningun tipo de infraestructura
fuera de esta zona, solo se pretende emplear como un area de proteccion y seguridad al
realizar parte de una obra disefiada por la autoridad frente a la conexidon que existe del
agua pluvial que sale del fraccionamiento sabalo Country Club y su cruce en la Avenida

Camaron Sabalo.(anexo 7)

El desarrollo de las actividades que el Conjunto contempla, incluye la
intencién de respetar el ambiente a través de la vegetacion natural o, de ser necesario,
su reubicacion en forma paisajistica, con lo cual garantizamos que no se va a realizar

ningun tipo de obra que lo contradiga.
VIl.1 PRONOSTICOS DEL ESCENARIO.

J.C. Bluet y Zemor (1970) consideran que “el escenario donde se desarrolla
un proyecto desde ser tomado como debe estar formado por la descripcion de una
situacion futura y por la trayectoria de eventos que permiten pasar de la situacion
original a la situacion futura” donde lo Unico que faltaria incluir es la coherencia entre
ellos.

De manera cldsica se distinguen tres tipos de escenarios:

a) Deben considerarse e imaginar cualquier tipo de escenarios posibles.

b) Los escenarios posibles deben estar restringidos por las minimas

restricciones.

c) Y los escenarios deseables dentro de lo posible no requieren ser

realizables.
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Todo tipo de escenario debe ser clasificado segun su naturaleza,
probabilidad, su referencia, tendencia que los determinara para imponer
el punto de eleccién.
Y sus objetivos metodoldgicos deben mantener los escenarios siguientes:
i. Determinar puntos prioritarios en base a la vinculacion con su
analisis mas profundo posible en relacion a las variables que caracterizan el
sistema.
ii. En funcidn de las variables clave determinar los actores principales,
sus estrategias y sus capacidades para resolver los proyectos.
iii. Planeando hipdtesis donde puedan determinarse escenarios sobre
la evolucidon de los sistemas y las variables estudiadas, hasta llegar a

describir el posible comportamiento de los actores.

Asi planteado es de entender que cualquier desarrollo de proyecto donde
exista la modificacion de un entorno, invariablemente producira un impacto al
ambiente, lo importante es medir la magnitud del mismo observando y calibrando las
circunstancias afectaciones ante las actividades a ser realizadas, como pueden ser los
grados de sustentabilidad que el proyecto contempla, asi como la planeacion de las
medidas necesarias para mitigar y prever los impactos producidos tomando en cuenta la
vida del proyecto desde su arranque hasta la operacion del mismo durante los anos de
vida que se le consideren y su conclusion final.

Los Impactos a ser considerados dentro de su escenario son:

Sobre la Flora y Fauna: En el proyecto del Conjunto Ferrara Vertical City se
han considerado la mayor cantidad de vegetacidon posible en las dreas que asi estan
consideradas.

Sobre el Uso del Suelo: Ya que corresponde a una actividad aceptable por

parte del Uso del Suelo contemplado en el Plan de Desarrollo Urbano y que es aplicable
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en la ciudad y Municipio de Mazatlan, consideramos que el impacto no va a ser
producido.

Sobre los Empleos: En toda construccion se generan empleos de dos tipos.
Los primeros son a través de la construccion con empleados temporales mientras se
llevan a cabo dichos trabajos, ya terminado el edificio, se procede a emplear
trabajadores permanentes. La diferencia bdsica es los niveles de instruccidon. Véase en la

tabla ajunta los conceptos considerados que reflejan las aceptacion y sus priordades.

PROGRAMA SOCIOECONOMICO SOBRE BENEFICIOS QUE SE
OBTENDRAN EN LA CONSTRUCCION DEL CONJUNTO
FERRARA VERTICAL CITY
CONSTRUCCION, o | 1 | 2 [ 3] a|s |6 [ 7| 8| o |10]afos
OPERACION Y
MANTENIMIENTO 2017-2027
EMPLEADOS 3 | 3 [/3[3[3|[3|3|3]|3]3
ADMINISTRATIVOS
EMPLEADOS DE 5 5 5| 5|5 |5 |5 |5 |55
PLANTA
PARTICULARES 30 | 30 ([30|30(|30(|30|30|30]|30] 30
LIMPIEZA
EMPLADOS
EVENTUALES 1200 | 1200|100
CONSTRUCCION
TOTALES 1238 (1238|138 38 |38 (38 |38 |38 | 38| 38
LOS NUMEROS MENCIONAN EMPLEOS TANTO EVENTUALES COMO DE PLANTA,PERO EN RELACION A LOS
PUESTOS DE TRABAJO QUE SE GENERARAN CON EL ESTABLECIMIENTO DEL COMNJUNTO.

Ante estas variables y su correspondiente aplicacion, debe ser contemplado
un programa de vigilancia ambiental donde se busca que se incremente la conciencia
ecoldgica en todos los actores,( desde el personal hasta los visitantes) que a través de
un programa que garantice la toma en cuenta de los indicadores que sean precisados
para lograr el respeto a los indicadores establecidos y las medidas de mitigacion

implantados. Numeros relativos que amparan la posibilidad constructiva del conjunto.
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En nuestro caso, la existencia de flora y fauna nos empujan a considerar
una especial atencion a pesar de ser vegetacidon endémica con poca importancia en su
volumen. Sin embargo recomendamos una especial atencién donde existan las
variedades contempladas en la norma NOM-059-ECOL-2001 que se refiere a especies
protegidas. De la misma manera incluiremos fotografias del estado y el espacio de la
vegetacidn existente en las zonas libres con que cuenta el Conjunto en general.

La vegetacidon natural puede verse en las fotos anexas. (ANEXO 10)

VII.2 PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL.

Es importante que no se pierda de vista la posibilidad de mantener una
vigilancia programada para conservar el espacio correctamente para ello existen
programas de SEMARNAT que recomendamos para su aplicacion. Ellos son y en funcidn
y relacién de elementos, los siguientes:

* Programa de monitoreo de calidad de agua pueden ser empleados en los
siguientes parametros de la NOM-001-SEMARNAT-1996.
* Para la determinacion de la contaminacion al aire: las normas:
NOM-020-SSA1-1993,
NOM-021-SSA1-1993,
NOM-022-SSA1-1993,
NOM-023-SSA1-1993,
NOM-024-SSA1-1993,
NOM-025-SSA1-1993,
NOM-026-SSA1-1993.
* Ruido. Se determinara en funcion de la determinacion del nivel de
ruido ambiental:
NOM-081- SEMARNAT-1994.

* Flora y Fauna.
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NOM-059-SEMARNAT-2010.

Para la determinacion de estos niveles y su mitificacion se requiere un
programa de monitoreo que debe ser contratado en su momento.

VII.3 CONCLUSIONES.

Siendo la actividad Turistica-Comercial uno de los pilares econémicos de la
zona y de todo el estado, cuyos apoyos y busquedas las encontramos en todas las
autoridades desde la municipal, la estatal y la federal, al representar un gran apoyo
econdmico de toda la region.

Con esos parametros y observando que los Impactos ambientales tanto en
el medio bidtico como abidtico son poco significativos al encontrarse en una zona ya
impactada hace anos, al existir el paso de vehiculos, la construcciéon de vivienda,
hoteles, comercios, a lo largo de todo su contorno, etc.... a la vez que la masa vegetal
del lugar fue impactada también desde hace tiempo y representa poco valor.

Sin duda podemos determinar que este hecho es muy beneficioso para la
ciudad ya que nos traera incrementos econdmicos de importancia en la generacién de
empleos, incrementard el turismo y en general producird una derrama importante que
modificard positivamente toda la zona.

Es por ello que concluimos no sdélo diciendo que la construccion del
Conjunto Ferrara Vertical City es ambientalmente viable de ser desarrollada en el sitio
escogido para ese fin y que en forma muy personal recomiendo la proliferaciéon y apoyo

a este tipo de desarrollos.
VIl.4 RECOMENDACIONES GENERALES.

Existen ciertas recomendaciones que son importantes de ser aplicadas y
continuadas a nivel del estado y de toda la republica y que me atrevo a apuntar para su
difusion:

1. Apoyar todo Programa de Ordenamiento Turistico.
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2. Resaltar los resultados que los delitos ambientales son capaces de

producir en el medio.

3. Adoptar medidas de proteccion y conservacion de las zonas turisticas

incluyendo con ello los habitats acuaticos.

4. Promover practicas Turisticas, con la finalidad de mantener Ia
biodiversidad y el ecosistema acuatico y la calidad de producto turistico que

permitiria el correcto desarrollo de la ciudad de Mazatlan.
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MARZO 2017
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VEGETACION EXISTENTE EN EL PREDIO

Lysiloma divaricata Leguminosae Mauto Rojo o Tepemezquite
Arbol medicinal Es perenne
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EN ESTA FOTO PODEMOS OBSERVAR VARIOS TIPOS:
Jatropha curcas Euphorbiaceae, Sangregado, Sangre de Gallo o Lamboi Arbol medicinal Es perenne
Cnidoscolus sp Euphorbiaceae Quemador o Chaya Arbol de espina Es perenne

(3]
g
Chlorophora tinctoria Moraceae Mora Amarilla o Moralete Arbol medicinal de espina lechosa Es perenng?
(a9
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ESPALANADA EN EL INTERIOR DEL TERRENO, EN LA PRIMERA FOTO SE OBSERVA LA CALLE

POSTERIOR QUE TENDRA UN MINIMO DE 12.00m

. - xu)&\\l Hl\:_’.‘
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Por clasificar Palillo Blanco Arbol Es perenne Por clasificar
Chupel Arbusto o Arbol Pequeiio Es perenne

DE IGUAL MANERA DOS VARIEDADES
Acacia conigera Pithecellobium mangense Leguminosae
Cucharo, Ebano Blanco o Palo Fierro Arbol de espina Es perenne

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.

Pégin38 7



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

Conzattia sericea Leguminosae Navio
Arbol medicinal Es perenne
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RESUMEN EJECUTIVO
CONJUNTO EN CONDOMINIO

FERRARA VERTICAL CITY

IDEMAZ DESARROLLOS S.A. DE C.V.
MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL PARTICULAR/T

1.- AVANCE ACTUAL DEL PROYECTO:
No existe avance alguno del proyecto y no se iniciara hasta no cumplir
con los lineamientos legales que lo anteceden.

2.- TIPO DE OBRA, SU PROGRAMA, VOLUMENES GENERALES A
DESARROLLAR Y SU INVERSION TOTAL.

El proyecto consiste en un Conjunto en Condominio Habitacional-
Comercial-Turistico que sera realizado a través de una Manifestacion de Impacto
Ambiental del tipo Particular sin Riesgo, que sera desarrollada a través del guia de
elaboracion de SEMARNAT 2002.

El conjunto pertenece al Sector Turistico tanto por su ubicacion como por
su esquema y funciones. Su promocién es realizada por la Empresa IDEMAZ
DESARROLLOS S.A. DE C.V. y el esquema ambiental analizado por la empresa
ARQUITECTURA IRVAL SA DE CV.

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Mazatlan Sinaloa vy
pertenece, por su ubicacién, al sector Turistico-Comercial, ya que a pesar de estar
inmersa en el Fraccionamiento Sabalo Country Club su principal linea de acceso
pertenece a la Avenida Camardn-Sabalo corredor turistico comercial primario del
esquema urbano de la ciudad.

Serd realizado sobre un terreno baldio con una superficie de 6,472.25m2
con una inversién total de $297,906,142.30 (Doscientos noventa y siete millones,
novecientos seis mil ciento cuarenta y dos pesos 30/100 mn)

Mismo que podemos incluir dentro de los siguientes programas tanto de
Construccién como de Urbanizacién:
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CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN. SINALOA

Proyecto CENTRO HABITACIONAL ¥ CONERCIAL /
EDWICIO MIXTO ARG, CLLRA.
Clodad MAZATLAN SINALOA ING.
’ PROGRAMA DE CONSTRUCCION EN ETAPAS DE DOS MESES

LOS CONCEPTOS SON TRATADOS EN UN PLAN GENERAL PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA QUINTA SEXTA

Sombre initad__ Volumen ETazs rara (3750 £rapa (2700 frars |
TODO CONCEPTO ES REALIZADO A LO LARGO

CONJUNTO HABITACIONAL FERRARA VERTICAL CITY DE LA OBRA
™ AREA DE COMERCIOS POA 109
2 AREA DE OFICINAS: PO, 100
" TORRE DE HABITACION 15 NIVELES
™ ESTACIONAMIENTO, Y CIRCULACIONES ™= 10

(VER PROGRAMA DE URBAMIZACION ANEXO)

% OBRAS EXTERIORES . Aw

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN, SINALOA

Proyecto CENTRO HABITACIONAL ¥ COMERCIAL /
EOWICIO MEXTO ARG, CLLRA.
Clodad MAZATLAN SINALOA ING.
' PROGRAMA DE URBANIZACION EN ETAPAS DE DOS MESES

LOS CONCEPTOS SON TRATADOS EN UN PLAN GENERAL PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA QUINTA SEXTA

omice finided __ Volumen E1ara Lrara iara rrara £1aea fars |
TODO CONCEPTO ES REALIZADO A LO LARGO

CONJUNTO HABITACIONAL FERRARA VERTICAL CITY DE LA OBRA
™ AREA DE COMERCIOS POA 100
2 AREA DE OFICINAS: P 100
" TORRE DE HABITACION 15 NIVELES
™ ESTACIONAMIENTO, Y CIRCULACIONES /0= 100

(VER PROGRAMA DE URBAMIZACION ANEXO)

s OBRAS EXTERIORES D4 106

3.- CARACTERISTICAS DEL PROYECTO:

En él, serdn realizadas tres torres de apartamentos que albergaran 62
unidades de dos recamaras y 5 pent-house cada una, todos con un diferente esquema
de funcionamiento para hacer la venta mas versatil. El volumen de llega a un total de
201 areas de venta.

Cuenta ademas con areas comunes de esparcimiento, una alberca en un
nivel superior y funcionamientos prdacticos y muy atractivos.
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TIPOS DE N2 DE AREA TOTAL DE |\ yMERO DE % SOBRE
s U | onees || A | s e

TOTALES POR EDIFICIO 57.00

TOTALES POR EDIFICIO

TOTALES EN EL CONJUNTO 42.00 3,009.74 31266.10
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4.- RESIDUOS QUE SE GENERAN EN LAS DIFERENTES ETAPAS DEL
PROYECTO Y SU DESTINO FINAL:

Durante las obras se generan diferentes tipos de residuos, producto
de la construccion como son:

a) Residuos sdlidos. Son aquellos residuos de materiales producto
de la construccién como arena, grava, cartén, sacos de papel y otros materiales
de desecho propios a la obra civil ordinaria, mismos que se dispondran en el
relleno sanitario que la autoridad municipal correspondiente indique.

Basura orgdnica e inorganica, producto de los alimentos y sus
envolturas, que se consuman durante la hora de la comida. Madera, empaques de
carton. Los residuos provenientes de los bafios, seran conducidos al colector de
aguas residuales que corre paralelo frente al predio. A la vez que se instalaran
registros con trampas de sdlidos y grasas en el area de la cocina y demas areas del
complejo.

b) Residuos liquidos. Estos residuos se controlardn en el uso de
letrinas portatiles durante la etapa de preparacion del sitio y construccion y se
distribuiran en los diferentes frentes de la obra que vayan surgiendo, donde
empresas dedicadas a esto, se hagan responsables de su limpieza regular y el
control aplicable en forma diaria.

¢) Emisiones a la Atmosfera. Sin duda la actividad genera algun efecto
sobre la calidad del aire, ya que se provocan polvos y humos que se crean ante el
movimiento de tierras. Sin embargo la limpieza y uso del terreno es benéfica ya que se
estd ubicando el Conjunto dentro de un area que en poco tiempo va a ser desarrollada
por completo.

Las emisiones a la atmédsfera son producto de la combustiéon de los
vehiculos de combustién interna que serdn arrojadas directamente a la atmdsfera
aprovechando que el drea donde se van a generar los gases sera dispersada de manera
natural. Al aprovechar la direccidén de los vientos dominantes procedentes de Noroeste
con una velocidad promedio de 2.6 km/hr.
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Los residuos que se generan durante el desarrollo y, posteriormente, frente
a la operatividad del mismo se clasifican frente a una clasificacidon por grupos, mismos
qgue hemos establecido a través de grupos para una mas sencilla clasificacion y se
agruparon de la siguiente forma:

Grupo 1. Contaminaciéon atmosférica.
Grupo 2. Contaminacidn del agua.
Grupo 3. Contaminacion por ruido.
Grupo 4. Modificacion del suelo natural
Grupo 5. Afectacion de flora y fauna.
Grupo 6. Alteracion del paisaje.

Podemos observar para su calificacion que se analiza en los puntos
siguientes:

Grupo 1. Contaminacion del Aire:

La contaminacion del aire por particulas PM10 y gases de combustion
producida por motores a gasolina o diesel, debe ser mitigado por medio de las
siguientes acciones:

Control de las emisiones:

* Exigir la implementaciéon de bitacoras de mantenimiento a las
empresas contratistas y concesionarias en sus motores de sus vehiculos y maquinaria
durante la ejecucién de las obras.

* Apoyar a los municipios para realizar campafias de verificacidon
vehicular voluntaria entre las empresas prestadoras de servicios.

Grupo 2. Contaminacion del Agua. (Consumo de agua)
* Aplicar programas de ahorro en el consumo de agua.
(Descarga de agua residual)
* Instalar bafios portatiles en las areas de obra.

Péginag 3
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* No verter aceite quemado, ni quimicos liquidos de ninguna indole al
sistema costero lagunar o al drenaje,
(Contaminacion del agua)

* Cuidar que la carga y descarga de los materiales y su manejo de
materiales, sobre todo a granel, deba realizarse con extrema precaucidon con objeto de
evitar la caida de estos materiales al cuerpo de agua.

* Prohibir la realizacion de mantenimiento del equipo y sus
vehiculos en areas del Conjunto y que su mantenimiento se realice en instalaciones
autorizadas para tal fin.

Grupo 3. Contaminacion por Ruido
* La prohibiciéon de cierto tipo de escapes,
* Restricciones de horario para ciertos vehiculos

Grupo 4. Modificacion del Suelo Natural
* No rellenar terrenos con basura o materiales reactivos,
* Para rellenos, utilizar material del mismo tipo geolégico.

* Disponer de los residuos sdlidos no peligrosos al sitio
destinado para tal fin por las autoridades municipales.

* Responsabilizar al promoverte respecto del manejo de los
residuos peligrosos generados, obligandolos a presentar manifiestos y reportes.

Grupo 5. Afectacion de Flora y Fauna (Medida compensatoria)
* Aplicar un programa de rescate y protecciéon de fauna de la zona
del proyecto a través de la proteccion ubicada en la NOM-059-SEMARNAT-2001.

Grupo 6. Alteracion del paisaje

* Las obras complementarias al término del proyecto seran

desmanteladas, y la zona sera reforestada con especies nativas del lugar.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

5.- NORMAS MEXICANAS QUE RIGEN EL PROCESO:

NORMA
OFICIAL
MEXICANA

FORMA EN QUE EL PROYECTO CUMPLIRA

NOM-059-SEMARNAT-2001, la cual
hace referencia a la proteccion
ambiental-especies nativas de México
de flora y fauna silvestres-categorias
de riesgo y especificaciones para la
inclusidn, exclusién o cambio, asi como
una lista de especies en riesgo.

Se realizd una visita al predio, y se
identificaron todos los ejemplares
vegetativos, y se reconocié su nombre
cientifico. Posteriormente, cada uno fue
revisado y constatado que no se
encontrard dentro del listado de la NOM-
059-SEMARNAT-2001.

NOM-041-SEMARNAT-2006,
referente a los niveles maximos
permisibles de emision de gases
contaminantes provenientes del
escape de los vehiculos automotores
en circulacién que usan gasolinas como
combustible

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones y humos
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los pardmetros establecidos

NOM-044-SEMARNAT-1993, que
establece los niveles maximos
permisibles de emision de
hidrocarburos, mondxido de carbono,
oxidos de nitrégeno, particulas
suspendidas totales y opacidad de
humo provenientes del escape de
motores nuevos que usan diesel como
combustible y que se utilizaran para la
propulsion de vehiculos automotores
con peso bruto vehicular mayor de
3,857 kilogramos.

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones y humos
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los parametros establecidos.

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV

CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

NOM-045-SEMARNAT-2006, que
establece los niveles maximos
permisibles de capacidad del humo
proveniente del escape de vehiculos
automotores en circulacién que usan
diesel o mezclas que incluyan diesel
como combustible.

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones y humos
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los parametros establecidos.

NOM-080-SEMARNAT-1994, referente
a los niveles maximos permisibles de
emision de ruido provenientes de los
escapes de vehiculos automotores,
motocicletas, y triciclos motorizados
en circulacién y su método de

Se realizardn programas preventivos para
evitar que las emisiones de ruido
producidos por el uso de maquinaria no
sobrepasen los parametros establecidos.

medicién

NOM-081-SEMARNAT-1994, que Se realizardn programas preventivos para
establece los niveles maximos evitar que las emisiones de ruido
permisibles de emision de ruido producidos por el uso de maquinaria no
provenientes de los escapes de sobrepasen los pardmetros establecidos.

vehiculos automotores, motocicletas y
triciclos motorizados en circulacién y
su método de medicion.

Y lo referente a tipos de insumos y residuos mas usuales:

MATERIALES INSUMOS

Arena, grava, madera, material de relleno, ladrillos,
madera, tuberia de PVC, concreto, clavos, varillas,
malla, alambre, alambrdén, tuberia de polipropileno,
cable para la instalacion eléctrica, cajas de conexion,
murete de acometidas, muebles de sanitario, pasta
texturizada, cemento blanco, pega azulejo, loseta de
ceramica, pintura vinilica, impermeabilizante,
lavadero de granito, fregadero de acero inoxidable,
cristales y mosquiteros.

Agua, energia eléctrica, diesel, , cerrajeriay
carpinteria

Péginag 6
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6.- TECNICAS EMPLEADAS PARA LA DESCRIPCION DEL MEDIO FiSICO,
BIOTICO Y SOCIOECONOMICO, SENALANDO EXPRESAMENTE SI EL PROYECTO AFECTA
O NO LAS ESPECIES UNICAS O LOS ECOSISTENAS FRAGILES:

En el predio encontramos una flora que a través de observaciones y visitas
pudimos establecer su presencia en el lugar, determinando que se trata de vegetacion
nueva ya que el area fue fuertemente impactada cuando fue realizada la construccion
de la nueva via Camardn Sabalo y que en gran parte de su area podemos determinar
que fueron rellenos ocurridos en ese tiempo sin ningun control. No encontramos una
flora determinante del drea ni una fauna con caracteristicas particulares.

En cuanto a la situacién Socio-Econdmica el proyecto es adecuado al area
donde va a ser realizado, en un volumen adecuado para el empuje actual del urbanismo
y su actual Plan de Desarrollo Urbano donde todas estas caracteristicas son observadas.

7.- UBICACION FISICA DEL PROYECTO CON LA LOCALIZACION DEL PREDIO:

El terreno nos muestra una ubicacion de primera calidad, que incluye los
LOTES N2 4, 5.6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, y Fracciéon del 14. De la Manzana 14,
Cuartel 19, ubicada entre las calles de Anguila, Bacalao, y Avenida del Pez Vela, en
el Fraccionamiento Sabalo Country Club, con un metraje de 6,472.25m2
ubicandose con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE : 75.00 m CON CALLE ANGUILA

AL SUR : 90.00 m CON CALLE BACALAO

AL ORIENTE  :103.51m CON AVENIDA PEZ VELA

AL PONIENTE :55,00 m CON LOTE TRES Y FRACCION DEL LOTE 14.
Con las siguientes Claves Catastrales:

011000-019-020-004-001, 002-001..., hasta el 014-001

Y esta dentro de las siguiente coordenadas UTM:

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

CUADRO DE CONS TRUCCION
LADO COORDENADAS
RUMBO DISTANCIA
EST | PV Y X
1 2,573,679.5709 350,389.9540
1 2 N 2325'54.90" E 55.000 2 12,573,730.0352 350,411.8252
2 3 N 8926'31.64" E 75.000 3 12,573,730.7655 350,486.8217
3 4 S 124914107 E 13.588 4 12,573,717.5160 350,489.8369
4 8) S 05748'32.667 W 31.117 S5 12,573,686.5591 350,486.6874
5 6 S 14°59'37.51" W 15.303 6 |2,573,671.7771 350,482.7283
6 8 S 2419'33.83" W 43.830 8 12,573,631.8386 350,464.6736
CENTRO DE CURVA 7 12,573,697.7621 350,372.0468
DELTA = 22713'39.48" LONG. CURVA = 44.106
RADIO = 113.691 SUB.TAN.= 22.334
8 10 N 4829'10.167 W 42.951 10 |2,573,660.3065 350,432.5122
CENTRO DE CURVA 9 2,573,541.2448 350,355.8039
DELTA = 17°26’32.90" LONG. CURVA = 43117
RADIO = 141.633 SUB.TAN.= 21.727
10 M N 62'42'19.18” W 16.358 1 12,573,667.8079 350,417.9751
1 12 N 62°33'14.94" W 15.725 12 |2,5753,675.0556 350,404.0202
12 1 N 7271212.13" W 14.773 1 2,573,679.5709 350,389.9540
SUPERFICIE = 6,472.25 m?Z

Su localizacion:

HOTEL
MARINA
NFl CIN

FRACCIONAMIENTO
SABALO COUNTRY CLUB

AVENIDA CAMARON-SABALO S/N FRACCIONAMIENTO COUNTRY CLUB

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL TIPO PARTICULAR
CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY MAZATLAN SINALOA

8.- CARACTERISTICAS DEL SITIO EN QUE SE DESARROLLARA LA OBRA O
ACTIVIDAD, SU AREA CIRCUNDANTE, INDICANDO SU AFECTARA O NO ALGUN AREA
NATURAL PROTEGIDA, EL TIPO DE ECOSISTEMA O LA ZONA DONDE SE ENCUENTREN
ESPECIES O SUBESPECIES EN EXTINCION, AMENAZADAS, RARAS, SUJETAS A
PROTECCION ESPECIAL O ENDEMICA.

No existe ninguna construccién en el predio, ni fue localizada ninguna
especie o subespecie en extincion, amenazada, rara o sujeta a proteccion especial.

Tampoco nos encontramos dentro de ni afectara ninguna area natural
protegida.

9.- SUPERFICIE REQUERIDA:

El predio cuenta con 6,472.25m2 mismos que se adecuan
perfectamente a las condiciones que el proyecto requiere para su desarrollo. Se
encuentra en un drea que podria ser considerada como de prioridad turistica comercial.

El Proyecto incluye, en varios de los puntos, una remocién de los
elementos vegetales que se encuentran en el predio, misma que se encuentra
principalmente en el contorno del mismo ya que el terreno presenta una plataforma
central donde no existe vegetacion, pero que en su contorno tendrd que ser removida
en forma parcial.

10.- IDENTIFICACION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES Y
SU EVALUACION CUANTITATIVA, SENALANDO EL TOTAL DE LOS IMPACTOS ADVERSOS,
BENEFICOS Y SU SIGNIFICACION, ASI COMO LOS IMPACTOS INEVITABLES,
IRREVERSIBLES Y ACUMULATIVOS DEL PROYECTO.

10.1) Indicadores de impactos a la cobertura vegetal:

La adecuacion al proyecto a ser realizado requiere de impactar la
cobertura vegetal existente, intentando respetar lo mas posible la vegetacion periférica
ya que la vegetacién sobre la parte del centro no existe o es muy escasa. Para ello
realizamos un tanteo sobre el espesor que la vegetacion une la periferia considerando
7.00m por el total del perimetro y obtuvimos un posible porcentaje que se refleja asi:

IDEMAZ DESARROLLOS SA de CV CONSULTOR: ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C.V.
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PORCENTAIJE DE VEGETACION A DESMONTAR

VEGETACION VEGETACION A
EXISTENTE DESMONTAR
AREAS ma | PORCENTAJES | AREAS | PORCENTAJES
% m2 %
AREA TOTAL PREDIO 6,472.25 m2 100%
VEGETACION PERIFERICA | 2,150.00 m2 33% 700 m2 10.80%
AREA SIN VEGETACION
4,322.25 67% 5,700 m2 90.20%
NI DESMONTE

10.2) Indicadores del impacto a la Economia local y regional:

Sin duda la construccion del Conjunto Ferrara Vertical City impactara la
economia regional y, por supuesto, la economia local. Desde la construccién a través de
la creacion de empleos temporales y ya en operacion a través de empleos permanentes.

PROGRAMA SOCIOECONOMICO SOBRE BENEFICIOS QUE SE
OBTENDRAN EN LA CONSTRUCCION DEL CONJUNTO
FERRARA VERTICAL CITY
consTRUCCION, | © | 1 | 2 [ 3[a[s]e[7]s]s|0]nafios
OPERACION Y
MANTENIMIENTO 2017-2027
EMPLEADOS 3 | 3|3|3|3|3|3|3|3]|3
ADMINISTRATIVOS
EMPLEADOS DE 5 sl sls|sl|s|sls|sl|s
PLANTA
PARTICULARES 30 | 30 |30|30|30|30|30(30]30]30
LIMPIEZA
EMPLADOS
EVENTUALES 1200 (1200|100
CONSTRUCCION
TOTALES 1238 (1238(|138| 38 | 38 ([ 38 | 38 | 38 | 38 | 38
LOS NUMEROS MENCIONAN EMPLEOS TANTO EVENTUALES COMO DE PLANTA,PERO EN RELACION A LOS
PUESTOS DE TRABAJO QUE SE GENERARAN CON EL ESTABLECIMIENTO DEL CONJUNTO.

Es importante tomar en cuenta la inversién que va a realizarse ya que
permitira una serie de suministros y fabricaciones que haran de esta secuela un flujo de
inversiéon importante para la ciudad. Ya que la operacidn, para edificios en condominio
los gastos no son tan cuantiosos, ya que estamos hablando de vivienda permanente.
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La inversion total de las tres torres su urbanizacién, permisos, impuestos y
el edifico de comercios pero sin incluir el valor del terreno es de:

S 297,906,142.30 (DOSCIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES
NOVECIENTOS SEIS MIL CIENTO CUARENTA Y DOS PESOS 30/100mn)

11.- PROGRAMA CALENDARIZADO DE LAS OBRAS A REALIZAR:

CONJUNTO FERRARA VERTICAL CITY
MAZATLAN, SINALOA

EOWICIO MIXTO (Anslista ARG, CLLR.
Chodad MAZATLAN SINALOA Re NG,
PROGRAMA DE CONSTRUCCION EN ETAPAS DE DOS MESES

LOS CONCEPTOS SON TRATADOS EN UN PLAN GENERAL PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA QUINTA SEXTA

Nombre Unided __ Volumen ETARA ETAPA £TAPA LTAPA £TAPA LTAFA
TODO CONCEPTO ES REALIZADO A LO LARGO

CONJUNTO HABITACIONAL FERRARA VERTICAL CITY DE LA OBRA
™ AREA DE COMERCIOS PO 100 T
"2 AREA DE OFICINAS: POA 100

" TORRE DE HABITACION 15 NIVELES
™ ESTACIONAMIENTO, Y CIRCULACIONES ™= -
(VER PROGRAMA DE URBAMIZACION ANEXO)

b5 OBRAS EXTERIORES oA

El programa incluye la construccion de las tres torres, la diferencia que
pudiésemos encontrar con la ejecucidn real estara en relacion a que dicha construccion
incluya cada una por separado, pero esto incluye, de igual manera, las tres torres por
separado y el programa sera entonces en forma particular.

12.- CONCLUSION:

El proyecto FERRARA VERTICAL CITY incluye la creacion de tes torres de
habitacion asi como una de Comercio a lo largo de 31,300.00m2, en un terreno de
6,472.25m2, mismo que incluye area de estacionamiento en cada torre de dos pisos
completos que alberga mdas del % de vehiculos requeridos por la Direccion de
Planeacion.

Los edificios de habitacién seran realizados a través de 15 pisos con seis
departamentos en la mayoria de los niveles a excepcidén del octavo y noveno que
incluyen areas comunes y las albercas. En el ultimo nivel, y en cada torre, estan incluidos
cinco Pent-House.

Todo ello a través de un COS de 682m2 por torre mas 410 de los
comercios 2,450m2 cuando el total aceptado es del 65% del terreno o sea 4,206.96m2
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posibles de ser construidos. En cuanto al CUS la diferencia es mayor ya que el posible a
realizar es de 84,139.25m?2 total.

En cuanto a la vegetacion, el terreno sufriéo de cambios y movimiento de
tierra cuando fue realizada la urbanizacién requerida en la creacién de Marina Mazatlan
hace mas de 20afios. Eso motivd a que a partir de ese momento la vegetacidn crecid
presentando sélo del tipo endémico como podemos observarlo en las fotos del anexo
10. Dicha vegetacidn incluye sélo un porcentaje del terreno ya que la parte central del
mismo se encuentra sin ninguna vegetacidon. Por ello se realizé un calculo muy
superficial de la cantidad de vegetacion posible llegando a un 10% aproximadamente
que creo incluye lo necesario. Todo ello se intentara ser respetado ya que buena parte
estd incluida en el arroyo de la calle Pez Vela y en la calle posterior del mismo.

Cabe aclarar que no esta incluida ningun tipo de vegetacion con problemas
de riesgo y que las areas de proyecto, ante la posibilidad de crear elementos de paisaje
con valor, incluiran un alto incremento al porcentaje existente del terreno natural. (ver
tablas correspondientes).

ANEXO A LA PRESENTE SE ENCUENTRA UNA CARTA QUE INCLUYE EL COMPROMISO DE
DECIR VERDAD TANTO DEL PROMOVENTE IMAZ DESARROLLOS S.A. de C.V. Y DEL
CONSULTOR ARQUITECTURA IRVAL S.A. de C:V:

MARZO 2017
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