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Oficina de Representacidn en el Estado de Zacatecas
Subdelegacidn de Cestidn para la Proteccidon y Recursos Naturales
Oficic No. ORSI52-200/0081/2024

Bitacora: 32/MP-0054/07/23
C.p. 32ZA2023U0D018
Guadalupe, Zac, 16 de enero de 2024
Casteberry Bienes Raices, S.A. de C.V.
Presente
At n Jesus Cortés Garcia
Representante jegal

Una vez analizada y evaluada la Manifestacion de impacto Ambiental, modalidad particular (MIA-P)
correspendiente al proyecto “Fraccionamiento Poeta, Jerez, Zacatecas”, que en lo sucesivo se denominard el
proyecto, presentada por Jesus Cortés Garcla en su cardcter de representante legal de José Antonio Delgado
Vargas en lo sucesivo el Promovente, con pretendida ubicacién en el municipio de Jerez, en el Estado de
Zacatecas.

RESULTANDO

Que el 18 de julio de 2023, se recibié en el Espacio de Contacte Ciudadaneo {ECC} de esta Oficina de
Representacidn en Zacatecas de lz Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), el
escritc de la misma fecha, a través del cual Jesds Cortés Garcia en su caracter de representante legal del
Promovente, ingresd la MIA-P del proyecto para su andlisis y resolucidn, mismo gue gquedd registrado
con la clave 32Z7A2023UD019.

Que el 18 de julio de 2023, mediante el oficio ndmero ORE152-200/1001/2023, de la misma fecha, esta
Oficina de Representacién previne al Promovente, que con fundamento en lo establecido 2n el parrafo
tercero, fraccidn | del articulo 34 de la Ley General del equilibric Ecoldgico y la Proteccidn al Ambiente
(LGEEPA,), para que realizara a su costa la publicacion de un extracto del proyecto en un periddico de
amplia circulacidn en el estado de Zacatecas dentro del plazo de cinco (5} dias, contados a partir de la
fecha en gue se presenté la MIA-P a esta Unidad Administrativa y posterior a la publicacidon presentara
ante esta Unidad Administrativa, la publicacidon referida, tal y como lo establece el articulo 42 de su
Reglamento en Materia de Evaluacidn del Impacto Ambiental (REIA}, con el fin de tener evidencia de que
cumplid en tiempo y forma con lo requeride por Iz LGEEPA

Que el dia 20 de julio de 2023, la SEMARNAT publicd a través de [a Publicacidn ndmero 32 de su Gaceta
Ecoldgica v en la pagina electrénica de su portal www.semarnat.gob.mx, en el listado de los proyectos
sometidos al procedimiento de evaluacion de impacto y riesgo ambiental en el periodo dei 12 al 19 de julio
de 2023 (incluyendc extemporaneos), dentro de los cuales se incluyd el proyecto.

Que el 20 de julio de 2023, ef Promovente, mediante escrito libre del 12 de julio del mismo ano, en
cumplimiento del parrafo tercero, fraccion | del articulo 34 de la Ley General de Equilibrio Ecolégico v la
Proteccién al Ambiente (LGEEPA), presentd [a publicacidn del extracto del proyecto en la pdgina 6 del
periédico IMAGEN", de su edicidn del dia 20 de julio de 2023, dentro del plazo establecideo para tal efecto.
Dicha publicacién se integrd al expediente administrativo, de conformidad con lo establecide en el
articulo 26 fraccidn | del REIA.

Que el 20 de iulio de 2023, con fundamento en lo dispuestc en los articulos 35 de la LCGEEPA v 2] de su
REIA, esta Oficina de Représentacién de la SEMARNAT en el estado de Zacatecas integrd el expediente
administrativo y técnico del proyecto, mismo gue se puso a disposicidn del publico en el Espacio de
Contacto Ciudadano, ubicado en Aguiles Serdan No. 4 Col. Centro Guadalupe, Zacatecas. C.P. 28600.
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Que mediante el oficio ndmerc CRES2-200/1228/2023, de fecha 06 de septiembre de 2023, esta Oficina de
Representacion requirid al Promovente a efecto de que presentara informacién adicional a la contenida
en su solicitud mediante |z cual presentd la MIA-P quedando suspendido el procedimiento de evaluacion
en materia de Impacto Ambiental y cambio de uso de suelo del proyecto, apercibiéndolo en los términos
del articulo 17-A de |a Ley Federal de Procedimiento Administrativo, la cual consistié en lo siguiente;

{ll. Vinculacién con los Ordenamientos Juridicos aplicables en Materia Ambiental y, en su caso, con la Regulacion
sobre Uso del Suelo.

En este copitulo el Promovente debe demostrar que e proyecto es viable en cuanto a gue se ajusta a las disposiciones
Juridicas ambientales que le son aplicables, es decir, se debe vincular (relacionar) el proyecto con cada norma juridica
vigente, evidencighdo mediante un andlisis sustentadeo en informacion técnica, que se cumple con las regulaciones
gplicables.

Para tal fin, se requiere en primera instancia, que el Promovente identifique los instrumentos juridicos, normativos o
administrativos gue regulan ia obra y/o o actividad que integra su proyecto, inmediatamente deberd hacer un andlisis
que determine la congruencia de cémo se ajusta el proyecto o fas disposiciones de dichas instrurnentos, derivado de o
anterior:

I En la pdgina 31 de 41 hace referencia “En este caso ef proyecto se inclina hacia el aprovechamiento de materiales
pétreos”, deberd aclarar dicho pdrrafo, ya que en fa MIA-P del proyvecte no contempla la aprovechamiento de materiales
pétreos.

2. Deberd hacer la correcta vinculacion de fa Ley General de Equiiibrio Ecoldgico v Proteccion ol Ambiente, para la
evaluacion de impacto ambiental, ya gue no hace referencia a qué articulos son aplicabies al proyecto v su vinculacion
con los mismaos.

3. Considerando que el predio del proyecto se localiza en la colindancia con la zona urbana de la cabecerq municipal de
Jerez, Zacatecas, deberd presentar Ja vinecuwlacidn apiicable al proyecto con el Programa de Desarrolio Urbano del
Centro de Poblacidén de Jerez, Zacatecas, vigente.

4. Con el objeto de verificar que el proyecto se ajusta o las disposiciones dei Programa de Pesarrolio Urbano del Centro
de Poblacion de Jerez, deberd presentar en original y copia para cotejo jos siguientes documentos:

a} Constancia de compatibilidad urbanistica estatal vigente, emitida por I quitoridad competente de! Gobierno del
estado de Zacatecas.

b} Constancia de compatibilidad urbanistica municipal, emitida por la Presidencia Municipal de Jerez, Zacatecas,

IV.- Descripcion del Sistema Ambiental y sefialamiento de la problemdtica Ambiental detectada en el Area de
Influencia del proyecto.

En este capitulo, si bien ef Promovente presenta unga defimitacion del Sistema Ambiental (SA) v el Area de Influencia (Al}
def proyecto, debe considerdrse que la correcta definician de un Sisterma Ambiental (SA), asi como un Area de Influencia
{Al}) correspondientes al proyecto son parte medular para fa correcta valoracidn del mismo. En este sentido, la
informiacién presentada en la MIA-P para la delimitacidn realizada, carece de un sustento técnico y ambiental
adecudado que justifique sus limites geogrdficos, tomando en cuenta que la'superficie del proyvecto es de 3.6717 ha y g
def Sisterna Amblental de 18,225.1863 ha, la superficie dei proyecto representa apenas un Q.019% de la del A, por Io que
entre los dos dmbitos espaciales no existe una reigcion comparativa y proporcional para determinar la interrelacién def
proyecto con el SA.

Para esta defimitacicn ia Promovente deberd consideror que el SA es entendido como el espacio definido con base en
{as interacciones e interrelaciones entre los medios abidtico y bidtico y, en su coso, socio econdmico de la regidn donde
se pretende establecer el pravecto. La correcta delimitacion obtenida del 8A es lo clave para la determinacion de
impactos v de las medidas de prevencidn, mitigacién o compensacion de los mismos. Mientras gue por drea de
influencia debe considerarse el drea geogrdfica cuyos limites estdn definidos por el alcance mdximo de fos impactos af
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ambiente, significativos ¢ refevantes, mas un drea de amortiguamiento. Por lo anterfor no se cusnta con fos elementos
necesarios para la evaluacidn del proyecto, ol no contar con una correcta descripcion del ecosisterna en que se
pretenden desarroliar las cbras. En funcidn de esto, ia Promovente deberd reestructurar este capitulo, considerands los
siguientes puntos:

& Redefinir el Sistema ambiental (SA) para el prayecto, sefialando la justificacidn técrnica y ambiental que respalde esta
definicidn, considerando una superficie que guarde refacion comparativa con la del prayecte, identificando en un plano
o escala legible y con simbologio adecuada su delimitacidn y superficie. Se debe considerar para la delimitacion, que el
predio del proyecto se focaliza en la colindancia con la zona urbana de Jerez.

Siempre y cuando esta delimitacion perrmita identificar:

El potencial impacto ambiental que podria generar el proyecto en un determinoado espacic geogrdfico;

La zona de influencia directa e indirecta en dicho espacio geogrdfico;

Impactos ambientales preexistentes

Las medidas de mitigacion v compensacidn ante el escenario estudiado y el desarrolio del proyecto; v

Escenarios ambientales sin ef proyecto, con el proyecto sin medidas de mitigacion y con el proyecto con medidas de
mitigacion. ’

kb

6. Describir ia problemdtica ambiental detectada en ef Area de influencia [Al) del prayecto.

7. Con base en los muestrecs realizados, deberd presentar la siguiente informacion con respecto o la flora y founa
silvestre presentes en el Area de Influencia,

. Ndrero de especfes individuos, géneros, famitias que se ubiquen por estrato, sefialando las especies que sean
consideradas en mds de un estrato.

{l.  Presentar listado de especies con su respectivo arreglo taxonomico, ntmero de individuos, estatus en fa NOM-
058-SEMARNAT-2010 y tratados y/o acuerdos de que México forme parte.

{ll. Andlisis de biodiversidad y valores ecoldgicos con su respectiva descripcion textual de Jos valores obtenidos, asi
como las conclusiones gue se obtengan de estos resultados.

V. Andlisis comparative entre SA, Al y AP, que sefiale ef grado de simifitud existente entre ef drea defl proyecto y
el entorno.

V y VL Identificacion, descripcion y evalugcion y Medidas Preventivas y de Mitigacion de Ios Impactos
Ambientales .

8. Ung vez desarroffada fa informacion requerida para los capitulos anteriores, el Promovente deberd, de ser &l caso,
rectificar y/o ampliar i informacién contenida en los capitulos V y VI, respecto de fos impactos ambientoles
identificados, asi como las medidas de prevencion, mitigocidon y/o compensacion, considerando que dichas medidos
deben ser congruentes con los impactos ambientales identificados para cada componente ambiental que se verd
afectado; en este sentido, deberd presentar ics impoctos ambientales adversos identificados conforme a fas
metodologias emplecdas v las medidas propuestas paora coda impacto, la inforracion deberd presentarse de forma
tabular, que deberd tener fa siguiente estructura:

Cornponente | Impacto ambiental Medida Tipo de medida Etapa en fa que

ambiental identificado propuesta (prevencion/mitigacién) se aplicard

La respuesta a este oficio deberd estar sustentada con informacién técnica, cientifica verificable y actualizada, deblendo
enlistar en un anexo las referencias biblicgrdficas correspondientes, presentando la informacién en eriginal impreso en
idioma espafol, en el programa Word y dos copias en medic digital, una de las cuales se destinard para los fines de
consuita al ptblico gue establece el articulo 34 de la LGEEPA.
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Que de conformidad con lo dispuesto per los articulos 24 del REIA v 53 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrative (LFPA), esta Oficina de Representacidn solicité a las siguientes dependencias su opinidan
socbre el proyecto:

Dependencia No. oficio Fecha notificacién
Presidencia Municipal de Jerez ORE52-200/1229/2023 12/s5ep/2023
Secretaria de Desarrolio Urbano, Vivienda y ORE152-200/1598/2023 O7/dic/2023
Ordenamiento Territorial

Vill. Que mediante escrito de fecha 11 de octubre de 2023, recibido el dia 12 de octubre del afio en curso, José
Antonio Delgado Vargas, informd a esta Oficina de Representacion del cambio de propietario del predio
motivo de la presente resolucién, ubicado en el Bajio de las Margaritas, ex Hacienda de Ciénega el
municipic de Jerez de Garcia Salinas, en el estado de Zacatecas, para acreditar lo manifestado, anexé la
siguiente documentacion:

a} Escritura Pablica ndmero 7,218 de fecha 28 de junio de 2023, pasada ante la fe del Notario Plblico
ndmerc Cincuenta vy tres de Loreto, Zacatecas, a cual contiene la formalizacion del contrato de compra
venta celebrado entre José Antonic Delgado Vargas y por otra parte la persona moral denominada Casterry
Bienes Ralces, S.A. de CV, respecto de un predic rustico de agestadero identificado como "Bajic de Las
Margaritas”, ubicado al Sureste de la Ex-hacienda de Ciénega de Jerez, Zacatecas, con una superficie de 03-
61-17 hectareas. '

b) Escritura Publica ndmero 18368 de fecha 06 de septiembre de 2021, pasada ante la fe del Notario
adscrito en la Notaria Publica ndmero cuarenta y cuatro de Guadalupe, Zacatecas, la cual contiene g
constitucion de sociedad mercantil denominada “Casterry Bienes Raices” Socledad Anénima de Capital
Variable; en este mismo instrumento, se designa & Jests Cortés Garcia como Administrador Unice y como
representante legal de la sociedad.

¢} Contrato de cesidn de derechos de fecha 18 de septiembre de 2023, celebrado entre José Antonio
Delgado Vargas, como “Cedente” y "Casterry Bienes Raices” Scciedad Andnima de Capital Variable, como
“Cesicnaria”, en su punto 2, el "Cedente” manifiesta su voluntad de ceder y transferir todos y cada uno de
los derechos y obligaciones sobre el cambio de uso de suelo de un predio ristico de agostadero
identificado como "Bajio de Las Margaritas”, ubicado al Sureste de la Ex-hacienda de Ciénega de Jerez,
Zacatecas, con una superficie de 03-61-17 hectareas, respecto de |la autorizacidn otorgada por la Oficina de
Representacion de la SEMARNAT en el estade de Zacatecas, a través del oficio No. ORE152-201/1253/2023.

d) Copia de la identificacién oficial de José Antonio Delgado Vargas y de Jesds Cortés Garcia.

En virtud de la doecumentacion presentada, se reconoce por parte de esta Oficina de Representacién como
titular del presente trémite de solicitud de autorizacién de |la Manifestacidn de Impacto Ambiental,
modalidad particular (MIA-P) correspondiente al proyecto “Fraccionamiento Poeta, Jerez, Zacatecas” a la
empresa dencminada Casterry Bienes Raices, S.A. de C.V. (Promovente), para todos los efectos legales
procedentes relacionades con esta resolucién.

X, Que mediante escrito del 30 de noviembre de 2023, recibido en el ECC de esta Oficina de Representacion
en la misma fecha, el Promovente presentd la informacién sclicitada y mencionada en el Resultando Vi del
presente oficio, para continuar con el Procedimiento de Evaluacién de la MIA-P. Dicha informacidn se
integrd al expediente administrativo, de conformidad con lo establecido en el articuio 26 fraccién | del
REIA.
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X. Que el dia 09 de enero de 2024, se recibid el oficio No. 0843 de fecha 18 de diciembre de 2023, mediante el
cual la2 Secretaria de Desarrollo Urbano, Vivienda y Ordenamiento Territorial da respuesta a la solicitud de
opinidn solicitada por esta Oficina de Representacién, referida en el Resultando VIl del presente oficio, la
cual serd tomada en cuenta en esta Resolucién, en cumplimiento a fo dispuesto por el articulo 35 parrafo
segundo de la LGEEPA.

XL

Que a la fecha de emisidn de la presente resolucion y sin perjuicio de lo establecido en otros ordenamientos
juridicos administratives, esta Oficina de Representacion no obtuvo respuesta de la solicitud de opinién
técnica emitida al Municipio de Jerez, sefialada en el Resultando VI de la presente resolucién, por lo
anterior, transcurrido el plazo establecido en el oficio sefialado en el Resultando antes citade, esta Oficina
de Representacidn procede 2 determinar lo conducente conforme a las atribuciones que le son conferidas
en el Reglamento Interior de la SEMARNAT, en la LGEEPAyen el REIA, y

CONSIDERANDO

1. Que esta Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el Estado de Zacatecas, es competente para
revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecte, de conformidad con io dispuesto en los articules: 18,26 y
32 bis fraccidon X! de la Ley Organica de la Administracidn Publica Federal; 3, 4, 5 fracciones I, VI, X, Xl y XX,
28 primer parrafo y fraccién VII; 30 primer parrafo, 34 primer parrafo y 35 de la Ley General del Equilibric
Ecolégico vy la Proteccion al Ambiente (LGEEPA); 2°, 3, 4 fracciones | y VI, 5 inciso O} fraccicnes 1y I, 9, 22,
24,38 primer parrafo, 44, 45 vy 46 del Reglamento de |z Ley General del Equilibrio Ecolégico y I8 Proteccion
al Ambiente en Materia de Evaluacién del impacte Ambiental (REIA); 2, 3 fraccion V; 13, 18 fraccion X de la
Ley Federal de Precedimiento Administrative; 3° fraccion Vil inciso a), 34 fraccidn XIX y 35 fraccidon X inciso
c} del Reglamentc interior de la Secretaria de Medico Ambiente vy Recursos Naturales, publicado en el
Diario Oficial de la Feceracidn el 27 de julio de 2022.

2. Que por la descripeién, caracteristicas y ubicacidon de las actividades que integran ei proyecto, éstas son
de competencia Federal en materia de evaluacion de impacto ambiental, por tratarse del Cambio de uso
del suelo de Areas Forestales para la construccién de un fraccionamiento habitacional, conforme z lo
dispuesto por los articuios 28 fracciones VIl de la LGEEPA y articulo 5° inciso Q) fracciones | v I, del REIA.

3. Que el Procedimiente de Evaluacion de Impacto Ambiental {PEIA) es el mecanismo previsto por la
LGEEPA, mediante el cual, la autoridad establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de obras
y actividades que puedan causar desegulilibrio ecolégico ¢ gue puedan rebasar losg limites y condiciones
establecidas en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente, con el cbjetivo de evitar ¢ reducir
al minimo sus efectos negativos sobre los ecosistemas. Para cumplir con este fin, e Promovente
presentd una Manifestacion de Impacto Ambiental en su modalidad Particular (MIA-P}, para solicitar la
autorizacion del proyecto, modalidad gue se consicdera procedente, por ubicarse en la hipdtesis del
articulo 11 dltimo parrafo del RELA, ya gue las caracteristicas del proyecto no encuadran en ninguno de los
supuestos de las tres fracciones del citado precepto, por lo que le es aplicable Unicamente lo dispuestc
por su Ultimo parrafo.

4, Que una vez integrado el expediente del proyecto, éste fue puesto a disposicién del publico de acuerdo a
lo indicado en el resultando V del presente oficic, con el fin de garantizar el dereche de la participacion
social dentro del PEIA, conferme a lo establecido en los articuios 34 de la LGEEPA v 40 de su REIA. Al
momento de elaborar la presente resolucién esta Oficina de Representacién no ha recibido solicitudes de
consulta publica, reunién pablica de informacién, cbservaciones o manifestacion alguna por parte de
algudn miembro u organisme no gubernamental de la comunidad referente al proyecto.
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Que esta Unidad Administrativa en cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 35 de la LGEEPA, una
vez presentada la MIA-P, inicid el procedimiente de evaluacion, para lo cual revisd que la solicitud se
ajustarz a las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamento v las normas oficiales mexicanas
aplicables; por lo gue una vez integradoe el expediente respectivo, esta Oficina de Representacién se debe
sujetar a lo gue establecen los ordenamientos antes invocados, asi como a los programas de desarrollo
urbano v de ordenamiento ecoldgico del territorio, tas declaratorias de areas naturales protegidas y las
demas disposiciones juridicas gue resulten aplicables; asi mismo, se deberan evaluar los posibles efectos
de las obras o actividades en el ¢ los ecosistemas de que se trate, considerando el conjunte de elementos
gque los conforman y no Unicamente los recursos que, en su caso, serian sujetos de aprovechamiento o
afectacién. Por lo gue, esta Oficina de Representacién | procede a dar inicio a la evaluaciéon de la MIA-P
del proyecto, tal y como lo dispone &l articule de mérito y en términos de lo que establece el REIA para
tales efectos, cbteniendo los siguientes resultados:

Descripcion del proyecto

Que la fraccién Il del Articulo 12 del REIA, impcne la obligacidon de incluir en la MIA-P sometida a
evaluacidn, una descripcion del proyecto v una vez analizada fa informacion que integra la MIA-P vy la
informacidn adicional, y de acuerdo con lo manifestado por la Promovente, el proyecto se localiza en el
Bajio de Las Margaritas, Ex hacienda de Ciénega, en la cabecera municipal de Jerez, Zacatecas, y consiste
en el cambio de uso de suelo de un area forestal en una superficie de 3-67-17.00 ha (36,717.000 m3).

Caracteristicas: £l proyecto consiste en el cambo de uso de suelo en dreas forestales por la remocion de
vegetacion forestal, para la construccion de un desarrollo habitacional de tipo interés social, en un predio
cuya supearficie total es de 36,717.000 m?, estard conformadce por 7 manzanas con un total de 161 lotes (127
lotes tipo, 34 irregulares y 1 drea de donacidn).

La distribucion de ias superficies que conformaran el fraccionamiento es la siguiente:

S S i Cuadrodeistiperficies T Ui il
“Manzana -] el vendible 2 - | Donacien | Superficie
E 14 181539
2 24 286129
3 26 304845
4 27 323586
5 28 3,422.36 Sl e P
3 10 1 il 131527 1 5,507.55
7 Gt 2 3t 376698
Total 127 24 161 19,466.20 1 5,507.55
: [ o f,"-:_Tot'a!'d_:e}QteS?_JGZ-_”_'::'.'fj_-'.]:..'_'_:-_“"' s ol e
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Cuadro de superficies o s

) - Tipo Superficie m? Porcentaje * -
Area habitacional 19,466.20 53.02
Vialidades T,142.250 30.35
Donacion 550755 15.00
Lote vendido 600.00 1.63
-~ Total afraccionar ) 36,717.00_ 100

b) Ubicacién: El proyecto se localiza en un lugar conocido cormo el Bajio de las Margaritas, ex hacienda de
Ciénega el municipic de Jerez, en el estado de Zacatecas, especificamente en las siguienteas coordenadas:

Cuadro de construccién del predio de interés para el proyecto “Fraccionhamiento Poeta”,

No. Superficie (ha) X Y
1 3.658861 708311102 2507641.47
2 3.658861 708341196 250764677
3 3658861 708341.196 2507667.77
4 3.658861 708402.86 2507678.83
5 3658861 T0BLT73 14 2507685.43
3] 3.6588¢€1 708424762 2507405.95
7 3658861 7OB305.004 250741356

Cuadro de construccidn del poligone de CUST para el proyecto “Poeta”.

No. Superficie (ha} X Y
1 2260613 708305.0041 2507413563

S 2 2260613 7083111023 2507641475
3 2260613 708341196 2507646772
4 2260613 708341196 2507667.77
5 2260613 7084402.8596 2507678827
6 2.260613 70847314 250768543
7 2.260613 70845994 2507609.172
8 2260613 T708440.4399 2507598.046
e 2260613 7084291054 25075843104
i{e] 2260613 T08430.2814 2507574.633
n 2260613 708425.346] 2507559.363
12 22680613 708471.092 2507558.787
13 2280613 708403.2204 25Q7570.438
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14 2260613 7084002934 2507551212
15 2260613 T08392.0465 2507534.262
16 2260613 708386.4954 250751972
7 2260613 708371.8654 2507508.817
18 2260613 708350.9642 2507496.075
i9 2260613 70833795 2507484.444
20 2260613 T0B327 3754 2507471326
21 2260613 708321.1124 2507449.656
2 2260613 708325336 2507423652
23 2260613 708327.6618 2507412122
24 2260613 708305.0041 2507413563

7. Que, con el objeto de verificar el cumplimientc de los requisitos de solicitud en materia de impacto
ambiental, respecto del Tramite de solicitud de autorizacion de la manifestaciéon de impacto ambiental,
modalidad particular (MIA-P} correspondiente al proyecto denominado “Fraccionamiento Poeta, Jerez,
Zacatecas”, establecidos en los articulos 30 y 35 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la Proteccidn al
Ambiente; articulos 12, 22, 36 y 44 del Reglamento de la Ley General del Equilibric Ecolégico v la Proteccidn
al Ambiente en Materia de Evaluacidon del Impacio Ambiental; esta Oficina de Representacién se abocd a la
revision de la informacidn y documentacidn que fue presentada en la MIA-P y censiderando que mediante
el oficio OREIS2-200/1228/2023 de fecha 06 de septiembre de 2023 se le requirid informacién adicional de la
MIA-P, ia cual se presentd ante esta Cficina de Representacion el dia 30 de noviembre de 2023 v se ha
determinado que la MIA-P no cumple con lo requerico, especificamente:

HI. Vinculacién con los Ordenamientos Juridicos aplicables en Materia Ambiental y, en su caso, con
la Regulacién sobre Uso del Suelo.

En el oficio ORE152-200/1228/2023, referido en el resultando V! del presente oficio, se solicitd |a siguiente
informacién y/o documentacion:

En este capftulc el Promovente debe demostrar que el proyecto es viable en cuanto g que se gjusta a las
disposiciones juridicas ambientales que ie son aplicables, es decir, se debe vincular {relacionar) el proyecto
con cada norma juridica vigente, evidenciando mediante un andlisis sustentado en informacion técnica,
que se cumple con las regulaciones aplicables.

Para tal fin, se requiere en primera instancia, que el Promovente identifique ios instrumentos juridicos,
normativos -0 administrativos que regulan la obra y/o la actividod que integra su proyecto,
inmediatamente deberd hacer un andlisis que determine la congruencia de cdmo se gjusta el proyecto o
las disposiciones de dichos instrumentos, derivado de lo anterior:

1.

3. Considerando que el predio del proyecto se localiza en la colindancia con la zona urbana de la cabecera
municipal de Jerez, Zacatecas, deberd presentar fa vinculacién aplicable af proyectc con ef Programa de
Desgrrollo Urbano del Centro de Poblacion de Jerez, Zacatecas, vigente.
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4. Con el objeto de verificar que el provecto se ajusta o las disposiciones del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion de Jerez, deberd presentar en original y copia para cotejo los siguientes
documentos:

a) Constancia de compatibilidad urbanistica estatal vigente, emitida por la autoridad competente del
Gobierno del estado de Zacatecas.

b) Constancia de compatibilidad urbanistica municipal, emitida por la Presidencia Municipal de Jerez,
Zacatecas.

Respuesta al Requerimiento: El Promovente manifiesta gue no es posible hacer la vinculacidon con el
Programa de Desarrollc Urbano del Centro de Poblacion de Jerez, Zacatecas, vigente, toda vez gque este,
aln estd en proceso de elaberacion.

El Promovente manifiesta en la informacién adicional: “se anexan las constancias sefialadas”

Evaluacion. El Promovente no presenta las censtancias de compatibilidad urbanistica requeridas en el
oficio OREI52-200/1228/2023, referido en el Considerando VI. En fa informacidn adicional presentada, anexa
copia del oficic No. 767 de fecha 22 de noviembre de 2023, firmado por el Secretario de Gobierno Municipal
de Jerez, Zacaiecas, donde se le notifica & Jesis Cortés Carcia, representante legal de Casterry Bienes
Raices, S.A. de CV, el documento “Certificacion del punto de acuerdo de cambio de uso de suelo del
*Fraccionamiento Poeta™, mismo gue fue aprobado por mayoria de votos en sesion ordinaria No. 93 de
fecha 29 de noviembre de 2023. Que el Acta de Cabildo ndmero 93, a la que se hace referencia en [a
Certificacién, se refiere a la “Presentacién de dictamen de cambic de uso de suelo del Libro de Actas No. IV
del H. Ayuntamiento 2021-2024", en dicha Acta se asienta lo siguiente:

“Jerez de Garcia Salinas, Zacatecas, o 29 de noviembre del afo 2023 Dictarmen de fa Comisidn
Especial.

Dictamen gue se emite de conformidad a lo establecido por el articulo 86, fraccidn V de la Leu
Orgdnica del Municipio def Estado de Zacatecas.

Por recibida fa sclicitud presentada en lectura de correspondencia dentro de fa sesidn ordinaria XL,
en fecha 28 de septiembre del afio en curso, donde se tiene al Lic. Jesds Cortez Garcfa, representante
legal de Casterry Bienes raices S.A. de CV. solicitande o aprobacicn de cambio de uso de suelo del
provecto denominado “Fraccionamientc Poeta”, por lo que para tal efecto se conforma la Comision
Especial Correspondiente.”

Asimismo, en el Resoiutivo TERCERO del Acta de de Cabildo ndmero 93, se determina:

“TERCEROQ. Esta Comision Especial determina si autorizar la solicitud de cambio de uso de suelo del
proyecto denominado “Fraccicnamiento Poeta”

Que del andlisis de la informacidn y documentacidén presentada por el Promovente, especificamente el
oficio No. 767 de fecha 29 de noviembre de 2023 y del Acta de Cabildo ya citada, se observa que se autoriza
el cambio de uso de suelo del proyecto denominado “Fraccionamiento Poeta®, atribucién que es
exclusiva de la Federacion a través de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Natursles, con
fundamento en lo dispuesto por fa fraccidon XXX del articulo 10 de [a Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable, que a la letra dice:
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“Articulo 10. Son atribuciones de lo Federacién:
..
XXX. Expedir, por excepcién, las autorizaciones de cambio de uso del suelo de los terrenos forestales,
asi como controlar y vigilar el uso del suelo forestal;”
£l énfasis es de esta Oficina de Representacion

Derivado de lo anterior, esta Unidad Administrativa concluye gue no se dio cumplimiento z {0 solicitado
en este punto.

Opiniones recibidas

Que en el oficio referide en el Resultando X del presente resolutivo, la Secretaria de Desarrolla Urbano,
Vivienda y Ordenamiento Territorial del Gebierno del Estado de Zacatecas, emitid su opinién con respecto
al proyecto, de la que se destaca la siguiente:

“Una -vez realizado la ubicacidn dei predio de acuerdo a las coordenadas proporcionadas sobre el
Prograrma de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Jerez, Publicade en el Periddico Oficial,
Organo del Gobierno del Estado el 17 de enero dej 2004, se observd que se encuentra ubicado en dreas
consideradas de Preservacion Ecoldgica, en donde el uso de suelo habitacional densidad alta, media y
baja esta prohtbida su ocupacion, por lo gque no es procedente confinuar con los trdmites ante su
dependencia.”

9. Que de conformidad con o dispueste por ef articulo 35, segundc péarrafo de la LGEEPA, se establece gue

10.

para la autorizacidn de las cbras y actividades listadas en el articule 28 de la misma Ley, la Secretaria se
sujetard a lo que establezca la propia LGEEPA, su REIA, las Normas Oficiales Mexicanas, asi como ios
programas de desarrollo urbano y de crdenamientc ecoldgico del territorio, las declaratorias de reas
naturales protegidas y las demas dispeosiciones juridicas que resulten aplicables. En este sentido, y con base
en los razonamientos técnicos vy juridicos expuestos en los Considerandos 7 y 8 gue integran la presente
resolucién, en donde se establecié |a valoracion de la infermacion que integra la MIA-P, a través de fa cual
se determind gue el Promovente nc presentd los elementos suficientes gue demostraran la viabilidad
ambiental del proyecto, ya que en la zona donde pretende desarroilar el proyecto estd considerada come
de Preservacion Ecoldgica, conforme a o sefialado en el Considerando anterior.

Bajo este contexto esta autoridad advierfe que de autorizarse el proyecto para la construccion de un
fraccionamiente habitacional en una superficie de 2.6717 hectéreas, significaria contravenir lo dispuesto
en los articulos 35 parrafos primero, segundo y tercero de la Ley General del Equilibric Ecoldgico v ia
Proteccion al Ambiente, 12 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la Proteccidn al
Amblente en Materia de Evaluacion del Impacte Ambiental, asi como el principio in dubio pro natura (a
favor de ta naturaleza}, que sefiala: Siempre que en un proceso haya una colisién entre el medio ambiente
y otros intereses, y los dafos o riesgos ne sean claros por falta de informacién, deberd prevalecer g
interpretacion que garantice la conservacion del medio ambiente”. “Estd indisolublemente vinculado con

los diversos de prevencidon y precaucion, pues se ha entendide gue, ante la duda sobre la certeza o
exactitud clentifica de los riesgos amblentales, se debe resolver en favor de lg naturaleza”. Este debe ser
‘mandado interpretativo general de la justicia ambiental en el sentido de que en cualquier conflicte
ambiental debe prevalecer, siempre, aquella interpretacién que favorezca la conservacién el medio
ambiente”
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1L Correlativamente, y como resultade del andlisis realizado vy plasmado en los CONSIDERANDQOS anteriores,
se concluye gue el proyecto no da cumplimiento a lo estabiecido en el articule 44 del REIA, en virtud de
gue la Promovente no prueba la certeza cientifica absoluta que el proyecto respetard la-integridad
funcional v la capacidad de carga' de los ecosistemas ascciados al mismo, careciendo esta Oficina de
Representacién de elementos para determinar si los cambios que pudieran ccasionarse en el Area del
proyecto, en relacidén con los cambios que se producirdn en los ecosistermas a nivel del SA, permitirdn
mantener la integridad y capacidad de carga de dichos ecosistemas; lo anterior, considerando que el
desarrollo del proyecto, no puede considerarse como Un ente aislado, sine gue por ef contrario, debe ser
evaluado en un contexio regional, presentando todo un analisis ecosistémico gque demuestre que dicha
integridad funcional y capacidad de carga se mantendran, sirviendo de apcyo la siguiente tesis:

Registro digital: 2012847
instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Tipo: Aislada

DESEQUILIBRIO ECOLOGICO PROVOCADO POR EL CAMBIO DE USO DE SUELO. NO DEPENDE DE LA
EXTENSION DEL TERRENO EN EL QUE ESTE SE REALICE, SINO DEL IMPACTO QUE ROMPE EL EQUILIBRIC
DE UN ECOSISTEMA.

Un ecosistema es una comunidad de especies diferentes gue interaccionan entre si y con su ambiente
inerte de suelo, agua, otras formas de materia v ia energia proveniente principalmente del sol. Su tamarfo
varfa desde un charce de agua hasta un océano y desde un conjunto de drboles hasta un bosque; no
tiene iimites claros y no estd aisfado de otros, pues la materia y energia se mueven de un lugar a otro, por
ejemplo, el suelc puede escurrirse de una pradera o un campo de cuftivo g un ric o lago cercanocs; el agua
del rio fluye o los bosques, v asi continda su trayecto llevando consige una variedad de elementos vy
especies. Asi, la afectacidn ¢ una extension de terreno, cuaiguiera que sea su dimensién, se traslada a
todo ei ecosistemua, independientemente de si ias especies que tienen su hdbitat en aquélla se verdn
desplaradas o morirdn, porgue éste no solo se compone de especies, sino tombién de materia inerte
(suelo, agua v energia solar);, de ahi gue no puede concluirse que el dafo ecolégico provocado en una
superficie pegquefic ocasione un bagjo impacte ambiental. En estas condiciones, ef impacto existe, seq
grande o pequefia la superficie afectada, porque se rompe el equilibrio de un ecosistema debido a ia
interrelacién o conexion entre fa flora, la fauna, el suelo, el agua y el aire que o integran. Por tanto, el
desequilibrio ecolégice provocado por el cambio de uso de suelo no depende de la extension del terreno
en el que gste se realice, sino que hay que atender a las conexiones de la naturaleza, a través de los
principios bdsicos de o ecologia.

12. Que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 35, segundc parrafo de la LOEEPA, se establece gue
para la autorizacién de las obras y actividades listadas en el articulo 28 de la misma Ley, la Secretaria se
sujetard a lo que establezcan los ordenamientos antes sefialados, asi come los programas de desarrollo
urbano y de ordenamiento ecolégico del territerio, las declaratorias de areas naturales protegidas vy las
demiés disposiciones juridicas gque resulten aplicables. En ese sentido y con base en los razonamientos
técnicos y juridicos expuestos en los Considerandos de la presente resolucion en donde se establecid la
valoracién de la informacidn descrita en fa MIA-P, a través de ia cual se determind que e Promovente no
presenté los elementos suficientes que demostraran la viabilidad ambiental del proyecto.

1 Reglamento de Ia LGEEPA en Materia de Areas Naturales protegidas. Articulo 3 fraccién IV.- Capacidad de carga: Estimacién de la tolerancia de un ecosistema al
uso de sus componentes, tal que no rebase su capacidad de recuperarse en el corto plazo sin la aplicacion de medidas de restauracidn o recuperacién para
restablecer el equilibric ecolagico;
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Que la LGEEPA dispone en e articulo 35 parrafo cuarto fraccién Il inciso a), gue una vez evaluada la MIA-P,
la Secretariz emitira debidamente fundada y motivada la resolucién correspondiente en la que podra
negar la autorizacién.

Cita textualmente

“Una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, la Secretaria emitird, debidaments fundada
vy motivada, la resofucidon correspondiente en la que podrd:

Ilil.- Negar la autorizacién solicitada, cuando;

a) Se contravenga [o establecido en esta Ley, sus reglamentos, las normas oficiales mexicanas y
demnds disposiciones aplicables;

b} La obra o actividad de que se trate pueda propiciar gue una o mds especies sean declaradas como
amenazadas o en peligro de extincidn o cuando se afecte a una de dichas especies, o

c) Existg falsedad en la informacién proporcionada por los promoventes, respecto de los impactos
ambientaies de la obra o actividad de que se trate”,

Que el REIA, en su articulo 45 fraccion 1, en concordancia con el articuio 35, parrafo cuarte, fraccién 11,
inciso a}, de la LGEEPA establece:

Articuio 45.- Una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de impacto ambiental la Secretaria
deberd emitir, fundada y motivada, la resolucién correspondiente en la que podrd:

]

. Negar la autorizacion en los términos de la fraccion il del Articulo 35 de la Ley.

Por lo gue, para los alcances del articulo 35 fraccidn (I, inciso a) de la LCEEPA, y conforme a los argumentos
expuestos en el analisis realizado por esta Oficina de Representacidon de la SEMARNAT en Zacatecas a la
MIA-P, se concluye gue ef Promovente contraviene los articulos 30 de la LGEEPA y 12 fracciones llI, IV, V y
VI de su Reglamento en materia de Evaluacion de Impacto Ambiental, al no vincular las obras v actividades
con el Programa de Desarrolic Urbano de Jerez; gue ia informacidn presentada scbre la fauna en el sitio del
proyecto no corresponde con la que realmente existe en ¢l drea del proyecto, al sefalar |2 presencia de ia
especie Puma concolor, de la cual no acreditd que los individuos de Puma se encontraran en la zona del
proyecto;, que la identificacidon de los impactos ambientales es incongruente entre lo manifestado en la
MIA-P vy en |a informacion adicional, en consecuencia las medidas de mitigacidn rno son congruentes con
los impactos ambientales cuyo objetivo es atenuar la posible afectacion al ambiente donde se pretende
realizar el proyecto durante las diferentes etapas gue lo conforman v que la autoridad estatal determingd
gue el sitio del proyecto, se localiza en una zcna de preservacién ecoldgica en la cual se prohibe la
construccién de vivienda, por o gque esta Oficina de Representacion de la SEMARNAT en Zacatecas estd
imposibilitada juridicamente para autorizar el proyecto, tal y como quedd evidenciado en los
Considerandos del 7 3l 11 del presente oficio resolutivo, por lo que conforme a los argumentos expuestos en
los parrafos anteriores, se determina negar la solicitud de autorizacion del proyecto, en virtud de que
contraviene o establecido en los articulos ya citados de la LGEEPA v por io tanto, se actualiza lo establecido
en el articulo 35, fraccidn I, incise a) del mismo ordenamiento juridico.
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Con base en io expueste y con fundamento en lo que dispene el articule 8° parrafo segundo de fa Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; en lo dispuesto en los articulos de la Ley Orgénica de la
Administracién Publica Federal, que se citan a continuacion: 18, 26 y 32 bis fraccién XI; en los articulos de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo que se citan & continuacion: 2, 3,13, 16 fraccién X, 35 y 57 fraccion |; los
articulos de la Ley General del Equilibric Ecolégico y la Proteccién al Ambiente que se citan a continuacion: 3,
4, 5 fracciones |, X, Xy XX|, 15 fracciones, |, I}, IV, VI, Xl y X!, 28 primer pérrafo y fraccién VII; 30 y 35 parrafos:
primero, segundo y cuarto fraccidn Hl inciso a), 35 Bis y 176; del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental los articulos: 2, 3,
fracciones | Ter, IX, Xil, X, XIV, XV| y XV, 4 fraccicnes | y VII, 5° inciso Q) fraccicnes |y II, 9 primer pérrafo, 12, 37
primer parrafo, 38 primer parrafo, 44 fracciones 1 y 1, 45 fraccion [l y 46; a lo establecido en el Reglamento
Interior de la Secretariz de Medic Ambiente v Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 27 de julio de 2022, que se citan a continuacién: 3¢ fraccidn VIl inciso a), 34 fraccidn XIX vy 35
fraccidn X inciso ¢} y fraccidn XIV, esta Oficina de Representacién en ef Estado de Zacatecas en ¢l gjercicio de
sus atribuciones y con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados

RESUELVE:

PRIMERO. Negar |a autorizacidn solicitada para el proyecto “Fraccionamiento Poeta, Jerez, Zacatecas”, con
pretendida ubicacion en el municipio de Jerez de Garcia Salinas, Zacatecas, promovido por José Antonio
Delgado Vargas, quien durante lz etapa de evaluacidn del proyecto, vendié la superficie del proyecteo y cedié
los derechos a la empresa Casterry Bienes Raices, S.A, de C.V., de cenformidad con lo dispuesto en el articulo
35 fraccidn i, inciso a) de la LGEEPA, conforme a lo sefialado en los considerandos 7 al 14, del presente oficlo
resoiutivo.

SEGUNDO. Poner fin al procedimiento administrativo instaurado para la evaluacién de impacto ambiental del
Proyecto, de conformidad con lo establecido en el articule 57, fraccién | de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo (LFPA), de aplicacidn supletoria a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al
Ambiente, procediendo esta Oficina de Representacién a archivar el expediente como asunto totalmente
concluido, para los efectos legales a que haya lugar.

TERCERO. El Promovente tiene a salvo sus derechos para ejercer de nueve cuenta las acciones
correspondientes para someter ante esta Unidad Administrativa el proyecto al Procedimiento de Evaluacidn
de Impacto Ambiental pravio cumplimiento de las disposiciones legales vigentes aplicables y sefialadas en el
presente oficio.

CUARTO. Se hace del conocimiento del Promovente, que |la presente resolucidon emitida, con motivo de la
aplicacidén de la LGEEPA, su Reglamento en materia de Evaluacion de Impacte Ambiental v las demas
previstas en otras disposiciones legales vy reglamentarias en la materia, podra ser impugnada, mediante el
recurso de revisidn, conforme a lo establecido en los articulos 176 y 179 de la LCEEPA, o podré acudir a
demandar la nulidad al Tribunal Federal de Justicia Administrativa,

QUINTO. Reiterar que la legislacidon ambiental vigente establece gue ninguna obra o actividad competente a
la federacidén podra ser realizada hasta no obtener la debida autorizacidn en materia de impacto ambiental
gue emite esta Oficina de Representacion.

SEXTO. Hacer del conocimiento de la Gficina de Representacién de la PROFEPA en Zacatecas, para los efectos
legales procedentes.
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SEPTIMO. Notifiguese la presente resolucién a la empresa Casterry Bienes Raices, S.A, de C.V,, por medio de
su representante legal, por algunc de los medios legales previstos por [os articulos 35 y 36 y demas aplicables
de la Ley Federal de Drocedimie\m@ Jinistrative.

f¢

Atentamente

Ing. José Luis Rodriguezoi
"Con fundamento en o dispuesto en el articulo SEPTIMO transitorio del
freglarments Interior de fa Secretaria de Meadio Ambiente y Recursaes
Naturales, en suplencia por ausencia definitiva del Titular de la Gficina de
Representacion de la SEMARNAT en el Estadc de Zacatecas, previa
designacidén, firma el Subdelegado de Gestion para la Proteccion Ambiental
y Recursos Naturales®.

Crep.

Titular de fa Unidad Coordinadora de Oficinas de Representaciaon y Gestion Territorial.-Presente.

Secretaria de Desarrotlo Urbano, Vivienda y Ordenamiento Territorial del Gobierno del Estado de Zacatecas, Presenta,
Presidente Municipal de Jerez, Zacatecas. Presenta.

Subdelegacion de Gestidn para la Proteccion Ambiental y Recursos Naturales. £dificio

Oficina de Representacidn de e PROFEPA 20 Zacatecss

Expediente. 32ZA2023U009
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