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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado vivienda unifamiliar de 4 niveles (planta baja y
3 niveles), que promueve la C. María Esther Torreblanca Santos, en el predio ubicado
en calle Esteban Morales, fracción del lote 24 antiguo, moderno 156, manzana 40
perteneciente a la colonia Centro del Municipio de Veracruz, Ver, con una superficie
total de 156.25m², de su propiedad según consta en Escritura Pública Número 84152
inscrita en el Registro público de la propiedad bajo Número 20072, Volumen 1004, de la
sección primera, de fecha 7 de noviembre de 2008; con número de cuenta catastral 1
001 07 072 023 00 000.
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo en la modalidad incremento de niveles
permisibles, para 4 niveles de construcción (planta baja y 3 niveles), con un Coeficiente
de Ocupación de Suelo
 (COS) de 70% y un Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 280%.
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SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

  Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0233/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de
uso de suelo

 

  Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad.

4.        Copia del comprobante de pago del impuesto predial.

5.         Copia de la identificación oficial de la propietaria.

6.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

7.        Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2077/2024.

8.        Fotografía actual de la fachada del predio.

9.        Copia de la memoria descriptiva del proyecto.

10.      Anteproyecto arquitectónico.

 

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

 

https://drive.google.com/drive/folders/1nFBRAsGX6OiNTRlZtsgk7HnHaayo8m8P?usp=drive_link
(https://drive.google.com/drive/folders/1nFBRAsGX6OiNTRlZtsgk7HnHaayo8m8P?usp=drive_link)
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      Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

 

 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 05 de febrero de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0233/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión 
de Cabildo la petición de cambio de uso de suelo 
por incremento de niveles para la regularización 
del proyecto denominado vivienda unifamiliar de 
4 niveles (planta baja y 3 niveles), ubicada en calle 
Esteban Morales no. 2124 zona Centro. 
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Calle Juan de Grijalva No. 34 
Fracc. Reforma Veracruz, Ver 
229 200 22 49 
veracruzmunicipio.gob.mx 

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por la C. María Esther Torreblanca Santos, 

en el que solicita se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para la para el predio ubicado en calle 
Esteban Morales, fracción del lote 24 antiguo, moderno 156, manzana 40 
perteneciente a la colonia Centro del Municipio de Veracruz, Ver, con una 
superficie total de 156.25m², de su propiedad según consta en Escritura Pública 
Número 84152 inscrita en el Registro público de la propiedad bajo Número 
20072, Volumen 1004, de la sección primera, de fecha 7 de noviembre de 2008; 
con número de cuenta catastral 1 001 07 072 023 00 000. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
el predio referido se ubica en el Distrito 2A, Centro, con vocación Habitacional 
con comercio de barrio, ID:D02A, señalando una densidad máxima 201viv/ha, 
para predios con una superficie hasta de 200.00m², equivalente a 3 viviendas 
por la superficie total del predio, con un Coeficiente de Ocupación del Suelo 
(COS) hasta de 70% y un Coeficiente de Utilización de Suelo (CUS) hasta de 
210%, equivalente a 3 niveles máximo de construcción (planta baja y dos 
niveles), donde 

 
a.  Está permitido: 
• Uso habitacional: unifamiliar y multifamiliar;  
• Uso mixto bajo: cuando en la planta baja presenta un uso distinto 

al habitacional, y los niveles superiores son habitacionales, en los 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Clave catastral.
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que hasta el 34% de la superficie total de la construcción o 
desarrollo puede presentar usos distintos al habitacional.  

• Uso comercial a nivel barrio: comercios y servicios de consumo 
cotidiano, con cobertura a nivel colonia o fraccionamiento y 
preferentemente de alcance peatonal (abarrotes, comestibles, 
panaderías, pescaderías, salchichonerías, cremerías, misceláneas, 
carnicerías, tortillerías, farmacias, zapaterías, etc.);  

• Uso de equipamiento: para vialidad local.  
 

b. NO está permitido:  
• Uso industrial,  
• Uso para infraestructura: antenas de telecomunicaciones, 

radiodifusión, entre otros (TLC), Instalaciones asociadas al buen 
funcionamiento del tendido de la red eléctrica (ELE), Instalaciones 
asociadas al buen funcionamiento de la red de agua potable (HID), 
Instalaciones asociadas al buen funcionamiento de la red de 
drenaje sanitario (SAN), Instalaciones asociadas al buen 
funcionamiento de la red de gas (GAS) e Instalaciones para la 
Clasificación de Residuos Sólidos o material recuperable no 
perecedero u orgánico (CRS). 

 
3. Que en dicho predio se pretende la regularización del proyecto edificado 

denominado vivienda unifamiliar de 4 niveles (planta baja y 3 niveles), cuyo 
desarrollo tiene como beneficio incrementar el espacio para áreas verdes, 
mejorando la iluminación y la ventilación natural en las unidades 
residenciales, reduciendo el impacto visual de la construcción en el entorno e 
incrementando la flexibilidad para futuras ampliaciones o modificaciones.  
 

4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 
uso de suelo en la modalidad incremento de niveles permisibles, para estar en 
posibilidad de continuar con la obtención de los diversos trámites requeridos 
para regularizar el proyecto mencionado, por lo que, se le solicita que sea 
sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
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de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado vivienda unifamiliar de 4 niveles (planta baja 
y 3 niveles), que promueve la C. María Esther Torreblanca Santos, en 
el predio ubicado en calle Esteban Morales, fracción del lote 24 
antiguo, moderno 156, manzana 40 perteneciente a la colonia Centro 
del Municipio de Veracruz, Ver, con una superficie total de 156.25m², 
de su propiedad según consta en Escritura Pública Número 84152 
inscrita en el Registro público de la propiedad bajo Número 20072, 
Volumen 1004, de la sección primera, de fecha 7 de noviembre de 
2008; con número de cuenta catastral 1 001 07 072 023 00 000. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo en la modalidad 
incremento de niveles permisibles, para 4 niveles de construcción 
(planta baja y 3 niveles), con un Coeficiente de Ocupación de Suelo 
(COS) de 70% y un Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 280%.  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a para 
su análisis: 

 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Clave Catastral.
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• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
• Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
• Copia de la identificación oficial de la propietaria. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2077/2024.  
• Fotografía actual de la fachada del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

 
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1nFBRAsGX6OiNTRlZtsgk7HnHaayo8
m8P?usp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
 

 
c. c. p. Arq. Adriana Josefina González Valle - Coordinadora de Ordenamiento Territorial. Presente 
Archivo / Minutario 
JCTS/AJGV. 
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025
Asunto: Dictamen Técnico. 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a lo 
dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano, 
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la 
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al 
Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la 
Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto 
denominado vivienda unifamiliar de 4 niveles (planta baja y 3 niveles), que 
promueve la C. María Esther Torreblanca Santos, en el predio ubicado en calle 
Esteban Morales, fracción del lote 24 antiguo, moderno 156, manzana 40 
perteneciente a la colonia Centro del Municipio de Veracruz, Ver, con una 
superficie total de 156.25m², de su propiedad según consta en Escritura Pública 
Número 84152 inscrita en el Registro público de la propiedad bajo Número 20072, 
Volumen 1004, de la sección primera, de fecha 7 de noviembre de 2008; con 
número de cuenta catastral 1 001 07 072 023 00 000. 

ANTECEDENTES 

Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0233/2025 

según consta en Escritura Pública Número 84152 inscrita en el Registro público 
de la propiedad bajo Número 20072, Volumen 1004, de la sección primera, de 
fecha 7 de noviembre de 2008, me permito exponer lo siguiente:  

CONSIDERACIONES 

1. Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I,
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, el predio referido se ubica en el
Distrito 2A, Centro, con vocación Habitacional con comercio de barrio,
ID:D02A, señalando una densidad máxima 201viv/ha, para predios con una
superficie hasta de 200.00m², equivalente a 3 viviendas por la superficie total
del predio, con un Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) hasta de 70% y
un Coeficiente de Utilización de Suelo (CUS) hasta de 210%, equivalente a 3
niveles máximo de construcción (planta baja y dos niveles), donde

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Clave Catastral.



Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

a. Está permitido:
 Uso habitacional: unifamiliar y multifamiliar;
 Uso mixto bajo: cuando en la planta baja presenta un uso distinto

al habitacional, y los niveles superiores son habitacionales, en los
que hasta el 34% de la superficie total de la construcción o
desarrollo puede presentar usos distintos al habitacional.

 Uso comercial a nivel barrio: comercios y servicios de consumo
cotidiano, con cobertura a nivel colonia o fraccionamiento y
preferentemente de alcance peatonal (abarrotes, comestibles,
panaderías, pescaderías, salchichonerías, cremerías, misceláneas,
carnicerías, tortillerías, farmacias, zapaterías, etc.);

 Uso de equipamiento: para vialidad local.

Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0233/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud de la C. María Esther Torreblanca Santos, 
que se detalla a continuación: 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización.
 Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad.
 Copia del comprobante de pago del impuesto predial.
 Copia de la identificación oficial de la propietaria.
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2077/2024.
 Fotografía actual de la fachada del predio.
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.
 Anteproyecto arquitectónico.

FUNDAMENTO LEGAL 

En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
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CONCLUSIÓN 

Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0233/2025, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 

" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación
II. La identificación del predio o inmueble
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las  

restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 

El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo
establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica
número 9 del municipio libre; los Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior
de la Administración Pública del Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así
como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del H. Ayuntamiento de
Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día de la
próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme
a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa
Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del
Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el
registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de
febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto denominado Estación de servicio
(gasolinera) con oficinas administrativas y de servicios, un local comercial para
renta y paradero de camiones, así como terreno sin utilizar, que será para
ampliación futura, que promueven los C. Justo Félix, Carlos David, Manuel, Antonio
y Rodrigo, todos de apellidos Fernández Chedraui, en el predio ubicado en
Carretera Federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, parcela 511 Z-1 P1/1, lote 734 catastral,
manzana 001 catastral, perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz,
Ver., con número de cuenta catastral 3 017 00 001 734 00 000 y una superficie total de
35,781.30m², de su propiedad según consta en escritura pública número 10844,
inscrita en el Registro Público de la Propiedad bajo número 6514, volumen 326, de la
sección primera, de fecha 17 de junio de 2024.
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PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a USO COMERCIAL A NIVEL SECTOR,
con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 80%, un Coeficiente de
Utilización del Suelo (CUS) de 240% y máximo de 4 niveles de construcción (planta
baja y 3 niveles).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que
de la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo
establecido por el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio
Libre de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de
2020, incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso
solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las
restricciones de ocupación del predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

    Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo
el cambio de uso de suelo

 

   Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos,
Licencias y Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias
fotostáticas, que contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por los solicitantes.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad.

4.        Copia del comprobante de pago del impuesto predial.

5.         Identificación oficial de todos los propietarios.

6.        Contrato de arrendamiento.

7.        Copia del acta constitutiva de Centro Gasolinero Animas, S. A. de C. V.

8.        Copia el poder notarial del vicepresidente del consejo de administración.

9.        Copia de la identificación oficial del vicepresidente del consejo de administración.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2045/2024.
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11.        Croquis de ubicación mediante foto aérea, deslinde, alineamiento y número oficial.

12.       Memoria descriptiva del proyecto.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

14.      Fotografías actuales del predio.

 

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

 

https://drive.google.com/drive/folders/1oqUC1QMdguKNrQ54WBpDhGmnn_PFG7Rd?
usp=drive_link

 

      Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

  

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 24 de febrero de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Estación de servicio 
(gasolinera) con oficinas administrativas y de 
servicios, local comercial, paradero de camiones, 
y terreno sin utilizar para ampliación futura, 
carretera federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, 
parcela 511 Z-1 P1/1, del Ejido Santa Fe. 
 

Página 1 de 4 
Calle Juan de Grijalva No. 34 
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229 2002000
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 

1. Esta Dirección recibió escrito signado por los C. Justo Félix, Carlos David, 
Manuel, Antonio y Rodrigo, todos de apellidos Fernández Chedraui, en el que 
solicitan que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para predio ubicado en Carretera 
Federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, parcela 511 Z-1 P1/1, lote 734 catastral, 
manzana 001 catastral, perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., con una superficie total de 35,781.30m², según consta en 
escritura pública número 10844, inscrita en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 6514, volumen 326, de la sección primera, de fecha 
17 de junio de 2024, y con número de cuenta catastral 3 017 00 001 734 00 
000. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Clave Catastral.



H. Veracruz, Ver., a 24 de febrero de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Estación de servicio 
(gasolinera) con oficinas administrativas y de 
servicios, local comercial, paradero de camiones, 
y terreno sin utilizar para ampliación futura, 
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• Uso de equipamiento. 
b. No está permitido:  

• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una ESTACIÓN 

DE SERVICIO (GASOLINERA) CON OFICINAS ADMINISTRATIVAS Y DE 
SERVICIOS, UN LOCAL COMERCIAL PARA RENTA Y PARADERO DE 
CAMIONES, ASÍ COMO TERRENO SIN UTILIZAR, QUE SERÁ PARA 
AMPLIACIÓN FUTURA, cuyo desarrollo tendrá un impacto en la zona que 
permitirá abastecer a los vecinos aledaños, facilitando el servicio que 
fortalecerá los locatarios y particulares que tengan que desplazarse de un 
lugar a otro, así también generará un aproximado de 30 empleos fijos 80 
temporales lo que será una derrama.  
 

4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 
uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado Estación de servicio (gasolinera) con oficinas 
administrativas y de servicios, un local comercial para renta y 
paradero de camiones, así como terreno sin utilizar, que será para 
ampliación futura, que promueven los C. Justo Félix, Carlos David, 
Manuel, Antonio y Rodrigo, todos de apellidos Fernández Chedraui, 
en el predio ubicado en Carretera Federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, 
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parcela 511 Z-1 P1/1, lote 734 catastral, manzana 001 catastral, 
perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con 
número de cuenta catastral 3 017 00 001 734 00 000 y una superficie 
total de 35,781.30m², de su propiedad según consta en escritura 
pública número 10844, inscrita en el Registro Público de la Propiedad 
bajo número 6514, volumen 326, de la sección primera, de fecha 17 de 
junio de 2024. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a USO COMERCIAL A 
NIVEL SECTOR, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 
80%, un Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 240% y máximo 
de 4 niveles de construcción (planta baja y 3 niveles).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a para 
su análisis: 
 
• Copia del oficio de solicitud signado por los solicitantes. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
• Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
• Identificación oficial de todos los propietarios. 
• Contrato de arrendamiento. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Clave Ctastral.



H. Veracruz, Ver., a 24 de febrero de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Estación de servicio 
(gasolinera) con oficinas administrativas y de 
servicios, local comercial, paradero de camiones, 
y terreno sin utilizar para ampliación futura, 
carretera federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, 
parcela 511 Z-1 P1/1, del Ejido Santa Fe. 
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• Copia del acta constitutiva de Centro Gasolinero Animas, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del vicepresidente del consejo de administración. 
• Copia de la identificación oficial del vicepresidente del consejo de 

administración. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2045/2024.  
• Croquis de ubicación mediante foto aérea, deslinde, alineamiento y 

número oficial. 
• Memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  
• Fotografías actuales del predio. 

 
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1oqUC1QMdguKNrQ54WBpDhGmnn_PFG7
Rd?usp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
c. c. p. Arq. Adriana Josefina González Valle - Coordinadora de Ordenamiento Territorial. Presente 
Archivo / Minutario 
JCTS/AJGV. 

https://drive.google.com/drive/folders/1oqUC1QMdguKNrQ54WBpDhGmnn_PFG7Rd?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/1oqUC1QMdguKNrQ54WBpDhGmnn_PFG7Rd?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme 
a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., 
publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de 
febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo Urbano de 
Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, 
Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro 
Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 
10 de febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto denominado 
Estación de servicio (gasolinera) con oficinas administrativas y de 
servicios, un local comercial para renta y paradero de camiones, así 
como terreno sin utilizar, que será para ampliación futura, que 
promueven los C. Justo Félix, Carlos David, Manuel, Antonio y Rodrigo, 
todos de apellidos Fernández Chedraui, en el predio ubicado en 
Carretera Federal Veracruz-Xalapa km. 90+913, parcela 511 Z-1 P1/1, lote 
734 catastral, manzana 001 catastral, perteneciente al Ejido Santa Fe del 
Municipio de Veracruz, Ver., con número de cuenta catastral 3 017 00 001 
734 00 000 y una superficie total de 35,781.30m², de su propiedad según 
consta en escritura pública número 10844, inscrita en el Registro Público 
de la Propiedad bajo número 6514, volumen 326, de la sección primera, 
de fecha 17 de junio de 2024. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024 
 
según consta en escritura pública número 10844, inscrita en el Registro 
Público de la Propiedad bajo número 6514, volumen 326, de la sección 
primera, de fecha 17 de junio de 2024, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 
 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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CONSIDERACIONES 
 
1. inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 

sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud de los C. Justo Félix, Carlos David, Manuel, 
Antonio y Rodrigo, todos de apellidos Fernández Chedraui, que se detalla a 
continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por los solicitantes. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
 Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
 Identificación oficial de todos los propietarios. 
 Contrato de arrendamiento. 
 Copia del acta constitutiva de Centro Gasolinero Animas, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del vicepresidente del consejo de 

administración. 
 Copia de la identificación oficial del vicepresidente del consejo de 

administración. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2045/2024.  
 Croquis de ubicación mediante foto aérea, deslinde, alineamiento y 

número oficial. 
 Memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
 Fotografías actuales del predio. 
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0333/2024, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las  
 
 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
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H. Veracruz, Ver., 18 de marzo de 2025
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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado Infraestructura e Industrial- Tramo de acceso
de vías de tren, tramo de tubería de Gas Natural y tramo de tuberías para
Infraestructura pluvial, que promueve el C. Jaime Cervantes Hernández, en su
calidad de apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L.
de C. V., en el predio ubicado en carretera Delfino Victoria, parcela número 351 Z-1 P1/1,
perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con número de cuenta
catastral 3 017 00 001 732 00 000 y una superficie total de 13,185.79m², de su propiedad
según consta en escritura pública número 26,606, inscrita en el Registro Público de la
Propiedad Bajo número 6106, volumen 306, de la sección primera, de fecha 08 de julio
de 2024.
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA E INDUSTRIAL,
con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del
Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).

19/3/25, 14:21 Cero Papel - Cero Papel
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ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.



 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

  Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de
uso de suelo

 

  Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de Compañía Cervecera de
Veracruz, S. de R. L. de C. V.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad.

4.        Copia del comprobante de pago del impuesto predial.

5.         Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V.

6.        Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación Social.

7.        Copia del poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2105/2024.

11.        Fotografías actuales del predio.

12.       Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

 

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

19/3/25, 14:21 Cero Papel - Cero Papel
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https://drive.google.com/drive/folders/12hcglXfttamWymLRMSv3rYOpD0NnX3sy?usp=sharing
(https://drive.google.com/drive/folders/12hcglXfttamWymLRMSv3rYOpD0NnX3sy?usp=sharing)

 

      Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

 

 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 07 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción del proyecto Infraestructura e 
Industrial- Tramo de acceso de vías de tren, 
tramo de tubería de Gas Natural y tramo de 
tuberías para Infraestructura pluvial, carretera 
Delfino Victoria, parcela número 351 Z-1 P1/1 del 
Ejido Santa Fe. 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 

1. Esta Dirección recibió escrito signado por C. Jaime Cervantes Hernández, en 
su calidad de apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de 
Veracruz, S. de R. L. de C. V., en el que solicitan que se someta a la 
consideración del H. Cabildo Municipal, la autorización de cambio de uso de 
suelo para el predio ubicado en carretera Delfino Victoria, parcela número 
351 Z-1 P1/1, perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., 
con una superficie total de 13,185.79m², según consta en escritura pública 
número 26,606, inscrita en el Registro Público de la Propiedad Bajo número 
6106, volumen 306, de la sección primera, de fecha 08 de julio de 2024, y con 
número de cuenta catastral 3 017 00 001 732 00 000. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.



H. Veracruz, Ver., a 07 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción del proyecto Infraestructura e 
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b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una 

INFRAESTRUCTURA E INDUSTRIAL- TRAMO DE ACCESO DE VÍAS DE TREN, 
TRAMO DE TUBERÍA DE GAS NATURAL Y TRAMO DE TUBERÍAS PARA 
INFRAESTRUCTURA PLUVIAL, cuyo desarrollo beneficiará al municipio en 
generar empleos para la población local, así como también inversión de la 
zona.  
 

4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 
uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado Infraestructura e Industrial- Tramo de acceso 
de vías de tren, tramo de tubería de Gas Natural y tramo de tuberías 
para Infraestructura pluvial, que promueve el C. Jaime Cervantes 
Hernández, en su calidad de apoderado legal de la empresa 
Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V., en el predio 
ubicado en carretera Delfino Victoria, parcela número 351 Z-1 P1/1, 
perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con 
número de cuenta catastral 3 017 00 001 732 00 000 y una superficie 
total de 13,185.79m², de su propiedad según consta en escritura 
pública número 26,606, inscrita en el Registro Público de la Propiedad 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción del proyecto Infraestructura e 
Industrial- Tramo de acceso de vías de tren, 
tramo de tubería de Gas Natural y tramo de 
tuberías para Infraestructura pluvial, carretera 
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Bajo número 6106, volumen 306, de la sección primera, de fecha 08 de 
julio de 2024. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
E INDUSTRIAL, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 
1%, un Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 
nivel de construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a para 
su análisis: 
 
• Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de 

Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
• Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
• Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. 

de C. V. 
• Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación 

Social. 
• Copia del poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 



H. Veracruz, Ver., a 07 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción del proyecto Infraestructura e 
Industrial- Tramo de acceso de vías de tren, 
tramo de tubería de Gas Natural y tramo de 
tuberías para Infraestructura pluvial, carretera 
Delfino Victoria, parcela número 351 Z-1 P1/1 del 
Ejido Santa Fe. 
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• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2105/2024.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

 
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/12hcglXfttamWymLRMSv3rYOpD0NnX3sy?
usp=sharing 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS 

https://drive.google.com/drive/folders/12hcglXfttamWymLRMSv3rYOpD0NnX3sy?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/12hcglXfttamWymLRMSv3rYOpD0NnX3sy?usp=sharing
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado Infraestructura e Industrial- 
Tramo de acceso de vías de tren, tramo de tubería de Gas Natural 
y tramo de tuberías para Infraestructura pluvial, que promueve el 
C. Jaime Cervantes Hernández, en su calidad de apoderado legal 
de la empresa Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. 
V., en el predio ubicado en carretera Delfino Victoria, parcela 
número 351 Z-1 P1/1, perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., con número de cuenta catastral 3 017 00 001 732 00 
000 y una superficie total de 13,185.79m², de su propiedad según 
consta en escritura pública número 26,606, inscrita en el Registro 
Público de la Propiedad Bajo número 6106, volumen 306, de la 
sección primera, de fecha 08 de julio de 2024. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024 
 
según consta en escritura pública número 26,606, inscrita en el Registro 
Público de la Propiedad Bajo número 6106, volumen 306, de la sección 
primera, de fecha 08 de julio de 2024, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 
 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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CONSIDERACIONES 
 
1. Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 

sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud del C. Jaime Cervantes Hernández, que se 
detalla a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de 
Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V. 

 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
 Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
 Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. 

L. de C. V. 
 Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación 

Social. 
 Copia del poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2105/2024.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0416/2024, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las  
 
 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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H. Veracruz, Ver., 18 de marzo de 2025

R4/0343/2024

                                                                                                                                      

MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado Infraestructura sanitaria- tubería de descarga
de aguas residuales con estación de muestreo, que promueve el C. Jaime Cervantes
Hernández, en su calidad de apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de
Veracruz, S. de R. L. de C. V., en el predio ubicado en carretera estatal La Posta-Vargas-
San Juan, fracción deducida de una fracción del predio rústico “El Guanabo”, lote 533
cat., manzana 016 cat., perteneciente a la antigua Hacienda de Santa Fe del Municipio
de Veracruz, Ver., con número de cuenta catastral 3 001 00 016 533 00 000 y una
superficie total de 11,915.078m², de su propiedad según consta en escritura pública
número 38828, inscrita en el Registro Público de la Propiedad Bajo número 1547,
volumen 78, de la sección primera, de fecha 06 de febrero de 2024.
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PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del Suelo
(CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0417/2024. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de uso
de suelo

 

  Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de Compañía Cervecera de
Veracruz, S. de R. L. de C. V.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad.

4.        Copia del comprobante de pago del impuesto predial.

5.         Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V.

6.        Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación Social.

7.        Copia del poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2074/2024.

11.        Fotografías actuales del predio.

12.       Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

14.      Permiso de cruce, emitido por SIOP.

15.       Constancia de no afectación, emitido por CONAGUA.
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La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

https://drive.google.com/drive/folders/1gf3PEwSaj1tkZp-77wUUgNmWK54NacSM?usp=drive_link
(https://drive.google.com/drive/folders/1gf3PEwSaj1tkZp-77wUUgNmWK54NacSM?usp=drive_link)

 

 

Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 07 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0417/2024. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción del proyecto Infraestructura 
sanitaria- tubería de descarga de aguas 
residuales con estación de muestreo, carretera 
estatal La Posta-Vargas-San Juan, fracción 
deducida de una fracción del predio rústico “El 
Guanabo”, lote 533 cat., manzana 016 cat., 
perteneciente a la antigua Hacienda de Santa Fe. 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 

1. Esta Dirección recibió escrito signado por C. Jaime Cervantes Hernández, en 
su calidad de apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de 
Veracruz, S. de R. L. de C. V., en el que solicitan que se someta a la 
consideración del H. Cabildo Municipal, la autorización de cambio de uso de 
suelo para el predio ubicado en carretera estatal La Posta-Vargas-San Juan, 
fracción deducida de una fracción del predio rústico “El Guanabo”, lote 533 
cat., manzana 016 cat., perteneciente a la antigua Hacienda de Santa Fe del 
Municipio de Veracruz, Ver., con una superficie total de 11,915.078m², según 
consta en escritura pública número 38828, inscrita en el Registro Público de 
la Propiedad Bajo número 1547, volumen 78, de la sección primera, de fecha 
06 de febrero de 2024, y con número de cuenta catastral 3 001 00 016 533 00 
000. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una 

INFRAESTRUCTURA SANITARIA- TUBERÍA DE DESCARGA DE AGUAS 
RESIDUALES CON ESTACIÓN DE MUESTREO, cuyo desarrollo beneficiará al 
municipio en generar empleos para la población local, así como también 
inversión de la zona.  
 

4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 
uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado Infraestructura sanitaria- tubería de 
descarga de aguas residuales con estación de muestreo, que 
promueve el C. Jaime Cervantes Hernández, en su calidad de 
apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de Veracruz, S. 
de R. L. de C. V., en el predio ubicado en carretera estatal La Posta-
Vargas-San Juan, fracción deducida de una fracción del predio rústico 
“El Guanabo”, lote 533 cat., manzana 016 cat., perteneciente a la 
antigua Hacienda de Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con 
número de cuenta catastral 3 001 00 016 533 00 000 y una superficie 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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total de 11,915.078m², de su propiedad según consta en escritura 
pública número 38828, inscrita en el Registro Público de la Propiedad 
Bajo número 1547, volumen 78, de la sección primera, de fecha 06 de 
febrero de 2024. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA, 
con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente 
de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a para 
su análisis: 
 
• Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de 

Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
• Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
• Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. 

de C. V. 
• Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación 

Social. 
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• Copia del poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2074/2024.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.  
• Anteproyecto arquitectónico.  
• Permiso de cruce, emitido por SIOP. 
• Constancia de no afectación, emitido por CONAGUA. 

 
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1gf3PEwSaj1tkZp-
77wUUgNmWK54NacSM?usp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS 
 

https://drive.google.com/drive/folders/1gf3PEwSaj1tkZp-77wUUgNmWK54NacSM?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/1gf3PEwSaj1tkZp-77wUUgNmWK54NacSM?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado Infraestructura sanitaria- 
tubería de descarga de aguas residuales con estación de 
muestreo, que promueve el C. Jaime Cervantes Hernández, en su 
calidad de apoderado legal de la empresa Compañía Cervecera de 
Veracruz, S. de R. L. de C. V., en el predio ubicado en carretera 
estatal La Posta-Vargas-San Juan, fracción deducida de una fracción 
del predio rústico “El Guanabo”, lote 533 cat., manzana 016 cat., 
perteneciente a la antigua Hacienda de Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., con número de cuenta catastral 3 001 00 016 533 00 
000 y una superficie total de 11,915.078m², de su propiedad según 
consta en escritura pública número 38828, inscrita en el Registro 
Público de la Propiedad Bajo número 1547, volumen 78, de la 
sección primera, de fecha 06 de febrero de 2024. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0417/2024 
 
según consta en escritura pública número 38828, inscrita en el Registro 
Público de la Propiedad Bajo número 1547, volumen 78, de la sección 
primera, de fecha 06 de febrero de 2024, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 

Highlight

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: clave catastral.
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CONSIDERACIONES 
 
1. Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 

sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0417/2024 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud del C. Jaime Cervantes Hernández, que se 
detalla a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el representante legal de 
Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. L. de C. V. 

 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia de la escritura inscrita en el Registro Público de la Propiedad. 
 Copia del comprobante de pago del impuesto predial. 
 Copia del acta constitutiva de Compañía Cervecera de Veracruz, S. de R. 

L. de C. V. 
 Copia de la escritura pública que contiene el cambio de denominación 

Social. 
 Copia del poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2074/2024.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Memoria descriptiva del proyecto arquitectónico.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
 Permiso de cruce, emitido por SIOP. 
 Constancia de no afectación, emitido por CONAGUA. 
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0417/2024, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las  
 
 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas natural, que
promueven la C. Ana Bertha Rodríguez Barradas, en su calidad de presidenta, la C.
María Teresa Méndez Álvarez, en calidad de Secretaria y C. Petra Vela López en calidad
de Tesorera, del Comisariado Ejidal del Ejido Santa Fe, para la servidumbre de paso
constituida en 3 polígonos del predio rústico denominado “Terrenos de uso común
ejidales e infraestructura” perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz,
Ver., el primero de 3,265.64m², el segundo de 18.771m² y el tercero de 27.416m², con
contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución de
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de
irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado “Terrenos de uso común
ejidales e infraestructura” celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C.
V., según consta en escritura pública número 21925, libro 320, de fecha 14 de diciembre
de 2023, pendiente de inscripción en el Registro Agrario Nacional.
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PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del Suelo
(CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

  Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de
uso de suelo

 

     Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso para tres fracciones.

4.        Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 21 de julio de 2024.

5.         Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 11 de agosto de 2024.

6.        Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 12 de noviembre de 2023.

7.        Copia de la identificación oficial de los integrantes del Comisariado Ejidal.

8.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

9.        Copia el poder notarial del representante legal.

10.      Copia de la identificación oficial del representante legal.

11.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

12.       Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/1763/2024.

13.       Fotografías actuales del predio.

14.      Copia de la memoria descriptiva del proyecto.

15.       Anteproyecto arquitectónico.

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:
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https://drive.google.com/drive/folders/1PNMMt2Y5eaMXeawdsAeK50LGJs6HTH05?usp=sharing
(https://drive.google.com/drive/folders/1PNMMt2Y5eaMXeawdsAeK50LGJs6HTH05?usp=sharing)

 

  Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

 

 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 12 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural en la servidumbre de paso constituida en 3 
polígonos del predio rústico denominado “Terrenos 
de uso común ejidales e infraestructura” del Ejido 
Santa Fe. 
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Calle Juan de Grijalva No. 34 
Fracc. Reforma Veracruz, Ver 
229 200 22 49 
veracruzmunicipio.gob.mx 

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por la C. Ana Bertha Rodríguez Barradas, 

en su calidad de presidenta, la C. María Teresa Méndez Álvarez, en calidad de 
Secretaria y C. Petra Vela López en calidad de Tesorera, del Comisariado Ejidal 
del Ejido Santa Fe, en el que solicitan que se someta a la consideración del H. 
Cabildo Municipal, la autorización de cambio de uso de suelo para la 
servidumbre de paso constituida en 3 polígonos del predio rústico denominado 
“Terrenos de uso común ejidales e infraestructura” perteneciente al Ejido Santa 
Fe del Municipio de Veracruz, Ver., el primero de 3,265.64m², el segundo de 
18.771m² y el tercero de 27.416m², con contrato de constitución de servidumbre 
de paso en la modalidad distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, 
continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del 
terreno rústico denominado “Terrenos de uso común ejidales e infraestructura” 
celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta 
en escritura pública número 21925, libro 320, de fecha 14 de diciembre de 2023, 
pendiente de inscripción en el Registro Agrario Nacional. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
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• Uso mixto. 
• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo dar servicio de gas natural a la empresa Constellation Brands, y como 
beneficio general, el uso de energías más limpias y sustentables para el medio 
ambiente, promoviendo la transición de combustibles, lo cual aumentará la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
además de generar empleos directos e indirectos en su construcción.  

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueven la C. Ana Bertha Rodríguez Barradas, en su calidad de 
presidenta, la C. María Teresa Méndez Álvarez, en calidad de Secretaria 
y C. Petra Vela López en calidad de Tesorera, del Comisariado Ejidal del 
Ejido Santa Fe, para la servidumbre de paso constituida en 3 polígonos 
del predio rústico denominado “Terrenos de uso común ejidales e 
infraestructura” perteneciente al Ejido Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., el primero de 3,265.64m², el segundo de 18.771m² y el 
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tercero de 27.416m², con contrato de constitución de servidumbre de 
paso en la modalidad distribución de hidrocarburos, voluntaria, 
subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable 
e inseparable del terreno rústico denominado “Terrenos de uso 
común ejidales e infraestructura” celebrado con la empresa Gas 
Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura pública 
número 21925, libro 320, de fecha 14 de diciembre de 2023, pendiente 
de inscripción en el Registro Agrario Nacional. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso para tres fracciones. 
• Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 21 de julio de 

2024. 
• Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 11 de agosto 

de 2024. 



H. Veracruz, Ver., a 12 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural en la servidumbre de paso constituida en 3 
polígonos del predio rústico denominado “Terrenos 
de uso común ejidales e infraestructura” del Ejido 
Santa Fe. 
 

Página 4 de 4 

  

Calle Juan de Grijalva No. 34 
Fracc. Reforma Veracruz, Ver 
229 200 22 49 
veracruzmunicipio.gob.mx 

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

• Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 12 de 
noviembre de 2023. 

• Copia de la identificación oficial de los integrantes del Comisariado Ejidal. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/1763/2024.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1PNMMt2Y5eaMXeawdsAeK50LGJs6HTH05
?usp=sharing 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas 
natural, que promueven la C. Ana Bertha Rodríguez Barradas, en su 
calidad de presidenta, la C. María Teresa Méndez Álvarez, en calidad 
de Secretaria y C. Petra Vela López en calidad de Tesorera, del 
Comisariado Ejidal del Ejido Santa Fe, para la servidumbre de paso 
constituida en 3 polígonos del predio rústico denominado “Terrenos 
de uso común ejidales e infraestructura” perteneciente al Ejido 
Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., el primero de 3,265.64m², 
el segundo de 18.771m² y el tercero de 27.416m², con contrato de 
constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución 
de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, 
indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del terreno 
rústico denominado “Terrenos de uso común ejidales e 
infraestructura” celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, 
S. A. de C. V., según consta en escritura pública número 21925, libro 
320, de fecha 14 de diciembre de 2023, pendiente de inscripción en 
el Registro Agrario Nacional. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025 
 
según consta en escritura pública número 21925, libro 320, de fecha 14 de 
diciembre de 2023, pendiente de inscripción en el Registro Agrario Nacional. 
me permito exponer lo siguiente:  
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CONSIDERACIONES 
 
1. Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 

sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud de la C. Ana Bertha Rodríguez Barradas, en 
su calidad de presidenta, la C. María Teresa Méndez Álvarez, en calidad de 
Secretaria y C. Petra Vela López en calidad de Tesorera, del Comisariado Ejidal del 
Ejido Santa Fe, que se detalla a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso para tres fracciones. 
 Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 21 de julio 

de 2024. 
 Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 11 de agosto 

de 2024. 
 Copia del Acta de Asamblea General de Ejidatarios de fecha 12 de 

noviembre de 2023. 
 Copia de la identificación oficial de los integrantes del Comisariado 

Ejidal. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/1763/2024.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 

En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 

CONCLUSIÓN 

Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0464/2025, esta Comisión dictamina que, dada 
la naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo 
se someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de 
Veracruz, el cambio del uso de suelo. 

" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación
II. La identificación del predio o inmueble
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo,
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las

restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... "

El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 



EGOB-R4-R4-2025-218

H. Veracruz, Ver., 20 de marzo de 2025

R4/0345/2025

                                                                                                                                  

MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas natural, que
promueve el C. Román Flores Ramiro, para el predio ubicado en la Parcela número 468
Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con una superficie total de
202,252.710m , según consta en Certificado Parcelario número 000001071946, inscrito
en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 30193002124031921R, en Xalapa, Ver., de
fecha 16 de mayo de 2018, con contrato de servidumbre de paso en la modalidad de
distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con
carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado parcela número
468 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado en el municipio de Veracruz del Estado de
Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma parte con todos los medios necesarios para
su uso, celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta
en Instrumento público número 22330, libro 329, de fecha 19 de julio de 2024, pasado
ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación notarial,
con sede en la ciudad de Veracruz, Ver.
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ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.



PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del Suelo
(CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

  Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de
uso de suelo

 

  Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso.

4.        Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional.

5.         Copia de la identificación oficial del posesionario.

6.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

7.        Copia el poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2189/2025.

11.        Fotografías actuales del predio.

12.       Copia de la memoria descriptiva del proyecto.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

https://drive.google.com/drive/folders/12V5Z_wE9hm09Z_X-N9us61pDGDYW5_K5?usp=drive_link
(https://drive.google.com/drive/folders/12V5Z_wE9hm09Z_X-N9us61pDGDYW5_K5?usp=drive_link)
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 Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

  

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por el C. Román Flores Ramiro, en el que 

solicita que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la Parcela 
número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con una 
superficie total de 202,252.710m2, según consta en Certificado Parcelario 
número 000001071946, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 
30193002124031921R, en Xalapa, Ver., de fecha 16 de mayo de 2018, con contrato 
de servidumbre de paso en la modalidad de distribución de hidrocarburos, 
voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de 
irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado parcela número 468 
Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado en el municipio de Veracruz del Estado de 
Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma parte con todos los medios 
necesarios para su uso, celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. 
A. de C. V., según consta en Instrumento público número 22330, libro 329, de 
fecha 19 de julio de 2024, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de 
la décimo séptima demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, 
Ver. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Certificado parcelario.



H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo dar servicio de gas natural a la empresa Constellation Brands, y como 
beneficio general, el uso de energías más limpias y sustentables para el medio 
ambiente, promoviendo la transición de combustibles, lo cual aumentará la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
además de generar empleos directos e indirectos en su construcción.  

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueve el C. Román Flores Ramiro, para el predio ubicado en la 
Parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., con una superficie total de 202,252.710m2, según consta 
en Certificado Parcelario número 000001071946, inscrito en el 
Registro Agrario Nacional bajo el folio 30193002124031921R, en Xalapa, 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.



H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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Ver., de fecha 16 de mayo de 2018, con contrato de servidumbre de 
paso en la modalidad de distribución de hidrocarburos, voluntaria, 
subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable 
e inseparable del terreno rústico denominado parcela número 468 Z-
1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado en el municipio de Veracruz del 
Estado de Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma parte con todos 
los medios necesarios para su uso, celebrado con la empresa Gas 
Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en Instrumento 
público número 22330, libro 329, de fecha 19 de julio de 2024, pasado 
ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima 
demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso. 
• Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional. 



H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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• Copia de la identificación oficial del posesionario. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2189/2025.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/12V5Z_wE9hm09Z_X-
N9us61pDGDYW5_K5?usp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 

https://drive.google.com/drive/folders/12V5Z_wE9hm09Z_X-N9us61pDGDYW5_K5?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/12V5Z_wE9hm09Z_X-N9us61pDGDYW5_K5?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas 
natural, que promueve el C. Ramón Flores Ramiro, para el predio 
ubicado en la Parcela número 468 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del 
Municipio de Veracruz, Ver., con una superficie total de 
202,252.710m2, según consta en Certificado Parcelario número 
000001071946, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 
30193002124031921R, en Xalapa, Ver., de fecha 16 de mayo de 2018, 
con contrato de servidumbre de paso en la modalidad de 
distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, 
perenne, indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del 
terreno rústico denominado parcela número 468 Z-1 P1/1 del ejido 
Santa Fe ubicado en el municipio de Veracruz del Estado de 
Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma parte con todos los 
medios necesarios para su uso, celebrado con la empresa Gas 
Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en Instrumento 
público número 22330, libro 329, de fecha 19 de julio de 2024, pasado 
ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima 
demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025 
 
según consta en Instrumento público número 22330, libro 329, de fecha 19 
de julio de 2024, me permito exponer lo siguiente:  
 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: Certificado parcelario.
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CONSIDERACIONES 
 

Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud del C. Ramón Flores Ramiro, que se detalla 
a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso. 
 Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario 

Nacional. 
 Copia de la identificación oficial del posesionario. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2189/2025.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0469/2024, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las  
 
 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 



EGOB-R4-R4-2025-211 

H. Veracruz, Ver., 18 de marzo de 2025

R4/0346/2024

                                                                                                                                      

MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo
establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica
número 9 del municipio libre; los Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior
de la Administración Pública del Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así
como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del H. Ayuntamiento de
Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día de la
próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme
a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa
Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del
Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el
registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de
febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de
gas natural, que promueve el C. Otón Méndez Blanco, para el predio ubicado en la
Parcela número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con una
superficie total de 10,014.73m2, según consta en Certificado Parcelario número
número 000000506831, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio
30FD00466462, en Xalapa, Ver., de fecha 11 de septiembre de 2006, con contrato de
constitución de servidumbre de paso en la modalidad de distribución de
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de
irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado parcela número 475 Z-1 P1/1
del ejido Santa Fe ubicado en el municipio de Veracruz del Estado de Veracruz   de
Ignacio de la Llave que forma parte con todos los medios necesarios para su uso,
celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en
Instrumento público número 21917, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023,
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pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación
notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver.
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del
Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que
de la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo
establecido por el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio
Libre de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de
2020, incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso
solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las
restricciones de ocupación del predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

    Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo
el cambio de uso de suelo

 

      Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos,
Licencias y Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias
fotostáticas, que contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso.

4.        Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional.

5.         Copia de la identificación oficial del posesionario.

6.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

7.        Copia el poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2191/2025.

11.        Fotografías actuales del predio.

12.       Copia de la memoria descriptiva del proyecto.
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13.       Anteproyecto arquitectónico.

 

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

https://drive.google.com/drive/folders/1CMc6iYcJnWrSWi5ZTIMzykI8F7Sp724w?usp=drive_link

 

 Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

 

 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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Enviado por: Luis Enrique Beltrán Calderón < lbeltran@veracruzmunicipio.gob.mx >

Certificado: 3030303031303030303030353134343530313835
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Blipoub7xdRh/RWBUnmo9jc7rusuTFbOJaOmhutiUT9qSxTImf7UZJGaVWoFRI+nBfYVVCduEDqgt/hodo28cUnTOhujRFnyww8MaJtD5WVqrGBf9ynDDslr/0kskGdwxZ+3mrxG9oKkfm
+gw9WITx6ZAsQaZWSopaTlwO/drWCll7wMcED6QKeb4+P0OK4CtV34uCpxCSXXRZeYuQ==

Fecha de emisión: 18-03-2025

Secretaría Del Ayuntamiento < secretaria@veracruzmunicipio.gob.mx >
Firmado por asistente:

Asistente: Cesar Cotera

Certificado: 3030303031303030303030373032383431373830

Hash: kSyjQ3n9y10tng/oqj87Teb5cwr4/0rqlHz/C1+76CXXQabD6gPNRnPlqgKBFb7qn2Bm4mbOA8GyzKkvKQes5ZMWOhZBClbmFfpQ2LatzYENbytsBFnAe/85I54RbLyf3
9bBXlXcJcS33WpvkrSh4inplUgUvh3a5VriCA/Vi38hbEr+M6ZgexPw/EymGewbbVNLTeDfD8OU7g/YoJbj7h+pdchXEvpmvMIj2YmN2gDlwM45dykIO4RtUqSp2deV1UaoxQo1
fbozLKc1XOki+VXsdXA47uSinqAndlClzzM9C21QVameDXj8pVJhbKAr3qsvwm00AuXKhXmnZTF2UA==

Fecha de firma: 2025-03-18
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H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por el C. Otón Méndez Blanco, en el que 

solicita que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la Parcela 
número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de Veracruz, Ver., con una 
superficie total de 10,014.73m2, según consta en Certificado Parcelario número 
número 000000506831, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 
30FD00466462, en Xalapa, Ver., de fecha 11 de septiembre de 2006, con 
contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad de 
distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, 
indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico 
denominado parcela número 475 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado en el 
municipio de Veracruz del Estado de Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma 
parte con todos los medios necesarios para su uso, celebrado con la empresa 
Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en Instrumento público 
número 21917, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la fe de 
la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación notarial, con 
sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 
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H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
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a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo dar servicio de gas natural a la empresa Constellation Brands, y como 
beneficio general, el uso de energías más limpias y sustentables para el medio 
ambiente, promoviendo la transición de combustibles, lo cual aumentará la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
además de generar empleos directos e indirectos en su construcción.  

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueve el C. Otón Méndez Blanco, para el predio ubicado en la 
Parcela número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del Municipio de 
Veracruz, Ver., con una superficie total de 10,014.73m2, según consta 
en Certificado Parcelario número número 000000506831, inscrito en 
el Registro Agrario Nacional bajo el folio 30FD00466462, en Xalapa, 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.

Highlight

Highlight

Highlight

Highlight



H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
 

Página 3 de 4 

  

Calle Juan de Grijalva No. 34 
Fracc. Reforma Veracruz, Ver 
229 200 22 49 
veracruzmunicipio.gob.mx 

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

Ver., de fecha 11 de septiembre de 2006, con contrato de constitución 
de servidumbre de paso en la modalidad de distribución de 
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible 
con carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico 
denominado parcela número 475 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado 
en el municipio de Veracruz del Estado de Veracruz  de Ignacio de la 
Llave que forma parte con todos los medios necesarios para su uso, 
celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., 
según consta en Instrumento público número 21917, libro 320, de 
fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública 
número 18, de la décimo séptima demarcación notarial, con sede en 
la ciudad de Veracruz, Ver. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso. 
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• Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional. 
• Copia de la identificación oficial del posesionario. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2191/2025.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1CMc6iYcJnWrSWi5ZTIMzykI8F7Sp724w?us
p=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 

https://drive.google.com/drive/folders/1CMc6iYcJnWrSWi5ZTIMzykI8F7Sp724w?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/1CMc6iYcJnWrSWi5ZTIMzykI8F7Sp724w?usp=drive_link


Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

 

 

H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas 
natural, que promueve el C. Otón Méndez Blanco, para el predio 
ubicado en la Parcela número 475 Z-1 P1/1 del Ejido Santa Fe del 
Municipio de Veracruz, Ver., con una superficie total de 10,014.73m2, 
según consta en Certificado Parcelario número número 
000000506831, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 
30FD00466462, en Xalapa, Ver., de fecha 11 de septiembre de 2006, 
con contrato de constitución de servidumbre de paso en la 
modalidad de distribución de hidrocarburos, voluntaria, 
subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de 
irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado parcela 
número 475 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe ubicado en el municipio de 
Veracruz del Estado de Veracruz  de Ignacio de la Llave que forma 
parte con todos los medios necesarios para su uso, celebrado con la 
empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en 
Instrumento público número 21917, libro 320, de fecha 13 de 
diciembre de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 
18, de la décimo séptima demarcación notarial, con sede en la 
ciudad de Veracruz, Ver. 

 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025 
 
según consta en Instrumento público número 21917, libro 320, de fecha 13 
de diciembre de 2023, me permito exponer lo siguiente:  

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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CONSIDERACIONES 
 

Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud del C. Otón Méndez Blanco, que se detalla 
a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso. 
 Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario 

Nacional. 
 Copia de la identificación oficial del posesionario. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2191/2025.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0470/2025, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 



EGOB-R4-R4-2025-212 

H. Veracruz, Ver., 18 de marzo de 2025

R4/0347/2024

                         

                                                                                                             

MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo
establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica
número 9 del municipio libre; los Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior
de la Administración Pública del Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así
como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del H. Ayuntamiento de
Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día de la
próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme
a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa
Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del
Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el
registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de
febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de
gas natural, que promueven la C. María Teresa Méndez Álvarez, en el que solicita que
se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la autorización de cambio de
uso de suelo para el predio ubicado en la parcela 476 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con
una superficie total de 12,429.39m², según consta en Certificado Parcelario número
000000537318, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 30FD00466240
con contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución de
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de
irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado 476 (cuatrocientos setenta y
seis) Z-1 P1/1 (z guión uno P uno diagonal uno), celebrado con la empresa Gas Natural
del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura pública número 21919, libro 320,
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de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18,
de la décimo séptima demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver.
 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del
Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que
de la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo
establecido por el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio
Libre de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de
2020, incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso
solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las
restricciones de ocupación del predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

    Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0498/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo
el cambio de uso de suelo

 

Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias
y Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias
fotostáticas, que contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso.

4.        Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional.

5.         Copia de la identificación oficial del posesionario.

6.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

7.        Copia el poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2190/2024.

11.        Fotografías actuales del predio.
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12.       Copia de la memoria descriptiva del proyecto.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

 

https://drive.google.com/drive/folders/1P_Dgma9QiFfjuZUx6cIWwB2XIwvi5wob?usp=drive_link

 

Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa”

  

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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Enviado por: Luis Enrique Beltrán Calderón < lbeltran@veracruzmunicipio.gob.mx >

Certificado: 3030303031303030303030353134343530313835
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VIao/JdWY8DzLQcbSmp2bzx2uaAD3xL4dieWmZv+nASPsV6LteB1lX+4yaOJJXj9MXTJWSUexXK9qpeoHBAitljkFWJ/Z5VMsEMF/cA60jGw3RaFn0ZDk1aIs6POttT01DE5yBwuWuqH
i6TWH94XubC4IKx0ZICGrfocVH5a4+9n6AN9blTgyVnOxmT7i+MD6V9cYKfX25Q8g==

Fecha de emisión: 18-03-2025

Secretaría Del Ayuntamiento < secretaria@veracruzmunicipio.gob.mx >
Firmado por asistente:

Asistente: Cesar Cotera

Certificado: 3030303031303030303030373032383431373830

Hash: jvRAbV37tCH/aUg37YM2mLocpQl6BEVKmWT7FwNUQBkNdHi5OMdczEvdKnuLaHQOPEbqc0kC43ePCsTJDKBSXfql+s7ZRfjL1QYQcP66eiLUl5JezoF9i2/8O9n7
10IE0A1uXRRj+KGT/Q+cIRe93D2BtpODfOG4lz3K+VqYNJUreOYcHjAI4BP2gxGnRsTSVd5Gwb5DzJKErBTw0YYXTtXK+sXNNZBp4c6KzqIkK94A0E81wxqMDSk0bMad
8eVJttz+9kf6xa3GpEUY3UbW4rjkm9qxSDTLpBNG0leaQKHcGyaYX5Vd6yo7GUioFatn2WLyPk1Sc2GoVm67eJlW8Q==

Fecha de firma: 2025-03-18

19/3/25, 15:15 Cero Papel - Cero Papel
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H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0498/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 476 Z-1P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por el C. María Teresa Méndez Álvarez, en 

el que solicita que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la parcela 
número 476 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 12,429.39m², 
según consta en Certificado Parcelario número 000000537318, inscrito en el 
Registro Agrario Nacional bajo el folio 30FD00466240 con contrato de 
constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución de 
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con 
carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado 476 
(cuatrocientos setenta y seis) Z-1 P1/1 (Z guión uno P uno diagonal uno), 
celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta 
en Instrumento Público número 21919, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 
2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima 
demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo el uso de energías más limpias y sustentables para el medio ambiente, 
promoviendo a transición de combustibles, lo cual aumentara la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
por otro lado, la planta generara empleos directos e indirectos en su 
construcción.  

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueven la C. María Teresa Méndez Álvarez, en el que solicita que 
se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la autorización 
de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la parcela 476 Z-
1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 12,429.39m², según 
consta en Certificado Parcelario número 000000537318, inscrito en el 
Registro Agrario Nacional bajo el folio 30FD00466240 con contrato de 
constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución de 
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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con carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico 
denominado 476 (cuatrocientos setenta y seis) Z-1 P1/1 (z guión uno P 
uno diagonal uno), celebrado con la empresa Gas Natural del 
Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura pública número 
21919, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la fe de 
la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación 
notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso. 
• Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional. 
• Copia de la identificación oficial del posesionario. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
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• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2190/2024.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1P_Dgma9QiFfjuZUx6cIWwB2XIwvi5wob?u
sp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 

https://drive.google.com/drive/folders/1P_Dgma9QiFfjuZUx6cIWwB2XIwvi5wob?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/1P_Dgma9QiFfjuZUx6cIWwB2XIwvi5wob?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  
Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a lo 
dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano, 
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la 
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al 
Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la 
Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto 
denominado red de distribución de gas natural, que promueven la C. María 
Teresa Méndez Álvarez, en el que solicita que se someta a la consideración del H. 
Cabildo Municipal, la autorización de cambio de uso de suelo para el predio 
ubicado en la parcela 476 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 
12,429.39m², según consta en Certificado Parcelario número 000000537318, 
inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 30FD00466240 con contrato 
de constitución de servidumbre de paso en la modalidad distribución de 
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con 
carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado 476 
(cuatrocientos setenta y seis) Z-1 P1/1 (z guión uno P uno diagonal uno), celebrado 
con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura 
pública número 21919, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la 
fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación notarial, 
con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 
 
 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0498/2025 
 
según consta en escritura pública número 21919, libro 320, de fecha 13 de 
diciembre de 2023, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 
 
 
 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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CONSIDERACIONES 
 

Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0498/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud de la C. María Teresa Méndez Álvarez, que 
se detalla a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso. 
 Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario 

Nacional. 
 Copia de la identificación oficial del posesionario. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2190/2024.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0498/2025, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo establecido en los
artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica número 9 del municipio libre; los
Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio de
Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del
H. Ayuntamiento de Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día
de la próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a
lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta
Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo
CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el registro Público de
la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para
el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas natural, que
promueve el C. Tomás Méndez Blanco, para el predio ubicado en la parcela 477 Z-1 P1/1
del ejido Santa Fe con una superficie total de 11,413.26m², según consta en Certificado
Parcelario número 000000550535, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio
30FD00490150 con contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad
distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, indivisible con
carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado 477 Z-1 P1/1,
celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en
escritura pública número 21918, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante
la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación notarial, con
sede en la ciudad de Veracruz, Ver.
 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del Suelo
(CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
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ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.



SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que de
la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo establecido por
el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz,
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, incluyendo el
número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso solicitado. Del mismo
modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las restricciones de ocupación del
predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

  Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el cambio de
uso de suelo

 

  Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos, Licencias y
Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias fotostáticas, que
contiene:

 

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso.

4.        Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional.

5.         Copia de la identificación oficial del posesionario.

6.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

7.        Copia el poder notarial del representante legal.

8.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

9.        Croquis de ubicación mediante foto aérea.

10.      Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2188/2025.

11.        Fotografías actuales del predio.

12.       Copia de la memoria descriptiva del proyecto.

13.       Anteproyecto arquitectónico.

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

 

https://drive.google.com/drive/folders/12cTzXPoX-V-nrjkz4JFu1vaFVcPpEh75?usp=drive_link
(https://drive.google.com/drive/folders/12cTzXPoX-V-nrjkz4JFu1vaFVcPpEh75?usp=drive_link)

 

 Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes. 
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A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

Enviado por: Luis Enrique Beltrán Calderón < lbeltran@veracruzmunicipio.gob.mx >
Certificado: 3030303031303030303030353134343530313835
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H. Veracruz, Ver., a 13 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 477 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
 

Página 1 de 4 

  

Calle Juan de Grijalva No. 34 
Fracc. Reforma Veracruz, Ver 
229 200 22 49 
veracruzmunicipio.gob.mx 

Av. Ignacio Zaragoza s/n
Col. Centro, Veracruz, Ver.
229 2002000

veracruzmunicipio.gob.mx

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por el C. Tomás Méndez Blanco, en el que 

solicita que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la parcela 
477 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 11,413.26m², según 
consta en Certificado Parcelario número 000000550535, inscrito en el Registro 
Agrario Nacional bajo el folio 30FD00490150 con contrato de constitución de 
servidumbre de paso en la modalidad distribución de hidrocarburos, voluntaria, 
subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable e 
inseparable del terreno rústico denominado 477 Z-1 P1/1, celebrado con la 
empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura 
pública número 21918, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante 
la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación 
notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
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• Uso de equipamiento. 
b. No está permitido:  

• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo dar servicio de gas natural a la empresa Constellation Brands, y como 
beneficio general, el uso de energías más limpias y sustentables para el medio 
ambiente, promoviendo la transición de combustibles, lo cual aumentará la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
además de generar empleos directos e indirectos en su construcción. 

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueve el C. Tomás Méndez Blanco, para el predio ubicado en la 
parcela 477 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 
11,413.26m², según consta en Certificado Parcelario número 
000000550535, inscrito en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 
30FD00490150 con contrato de constitución de servidumbre de paso 
en la modalidad distribución de hidrocarburos, voluntaria, 
subterránea, continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable 
e inseparable del terreno rústico denominado 477 Z-1 P1/1, celebrado 
con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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en escritura pública número 21918, libro 320, de fecha 13 de diciembre 
de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la 
décimo séptima demarcación notarial, con sede en la ciudad de 
Veracruz, Ver. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso. 
• Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario Nacional. 
• Copia de la identificación oficial del posesionario. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia el poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2188/2025.  
• Fotografías actuales del predio. 
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• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/12cTzXPoX-V-
nrjkz4JFu1vaFVcPpEh75?usp=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 

https://drive.google.com/drive/folders/12cTzXPoX-V-nrjkz4JFu1vaFVcPpEh75?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 14 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  

Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de 
Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de 
Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de 
Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial 
del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, 
volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el 
desarrollo del proyecto denominado red de distribución de gas 
natural, que promueve el C. Tomás Méndez Blanco, para el predio 
ubicado en la parcela 477 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una 
superficie total de 11,413.26m², según consta en Certificado 
Parcelario número 000000550535, inscrito en el Registro Agrario 
Nacional bajo el folio 30FD00490150 con contrato de constitución 
de servidumbre de paso en la modalidad distribución de 
hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, 
indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del terreno 
rústico denominado 477 Z-1 P1/1, celebrado con la empresa Gas 
Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura pública 
número 21918, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado 
ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima 
demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 

 
 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025 
 
según consta en escritura pública número 21918, libro 320, de fecha 13 de 
diciembre de 2023, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 
 

ELIMINADO: 1 espacio, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: certificado parcelario.
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CONSIDERACIONES 
 

Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud del C. Tomás Méndez Blanco, que se detalla 
a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso. 
 Copia del Certificado Parcelario expedido por el Registro Agrario 

Nacional. 
 Copia de la identificación oficial del posesionario. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia el poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2188/2025.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0499/2025, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
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MTRO. SERGIO ARMANDO CORTINA CEBALLOS

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ

PRESENTE.

 

Sean mis primeras líneas portadoras de un cordial saludo y Con fundamento en lo
establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 44 fracción II y III de la ley orgánica
número 9 del municipio libre; los Artículos 19, 23 fracción VII y 26 del Reglamento Interior
de la Administración Pública del Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, así
como el artículo 51 del reglamento de sesiones de cabildo del H. Ayuntamiento de
Veracruz, le solicito su amable intervención a fin de que se incluya en el orden del día de la
próxima Sesión de Cabildo, la siguiente propuesta:

 

ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme
a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano,
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa
Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del
Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el
registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de
febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto denominado red de distribución de
gas natural, que promueve la C. Norma Rodríguez Yépez, para el predio ubicado en la
parcela 467 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 99,710.97m², según
consta en Título de Propiedad número 000000016929, inscrito en el Registro público
de la propiedad bajo Número 19, Volumen 1, de la sección primera, de fecha 04 de
enero de 2016, con contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad
de distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne,
indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico denominado
467 Z-1 P1/1, celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según
consta en escritura pública número 21920, libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023,
pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la décimo séptima demarcación
notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver., inscrito en el Registro público de la
propiedad bajo número 3253, volumen 163, de fecha 03 de abril de 2024, y con
número de cuenta catastral 3 017 00 001 674 00 000.
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PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA DE GAS, con un
Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un Coeficiente de Utilización del
Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de construcción (planta baja).
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites sucesivos que
de la misma se desprendan, deberán apegarse al cumplimiento cabal de lo
establecido por el Reglamento para Construcciones Públicas y Privadas del Municipio
Libre de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de
2020, incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento según el uso
solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, deberá respetar todas las
restricciones de ocupación del predio de carácter federal, estatal o municipal.
 

Para tal efecto, anexo a la presente:

 

    Oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0511/2025. para someter a aprobación en Sesión de Cabildo el
cambio de uso de suelo

 

   Dictamen técnico de la Comisión de Asentamientos Humanos, Fraccionamientos,
Licencias y Regularización de la Tenencia de la Tierra.

 

Así como la información de soporte de la petición turnada en 3 juegos de copias
fotostáticas, que contiene:

 

1.         Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante.

2.         Formato multitrámite con croquis de localización.

3.         Copia del contrato de servidumbre de paso.

4.        Copia del Título de Propiedad inscrito en el Registro Público de la Propiedad.

5.         Copia del comprobante de pago del impuesto predial del año en curso.

6.        Copia de la identificación oficial del propietario.

7.        Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V.

8.        Copia del poder notarial del representante legal.

9.        Copia de la identificación oficial del representante legal.

10.      Croquis de ubicación mediante foto aérea.

11.        Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2157/2025.

12.       Fotografías actuales del predio.

13.       Copia de la memoria descriptiva del proyecto.
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14.      Anteproyecto arquitectónico.

 

La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente liga:

 

https://drive.google.com/drive/folders/1HkXp97fBpoa8weti3jXABYpCgDpNrZ65?usp=drive_link

 

 Sin otro particular al cual referirme, me reitero a sus apreciables órdenes.

 

 

 

A T E N T A M E N T E

“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

 

 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON

REGIDOR CUARTO

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
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H. Veracruz, Ver., a 19 de marzo de 2025 
Oficio no. DOPDU/SDDU/OT/US/0511/2025. 

Asunto: Se remite solicitud para incluir en Sesión de 
Cabildo la petición de cambio de uso de suelo para 
la construcción de una Red de distribución de gas 
natural, parcela número 467 Z-1 P1/1 del Ejido Santa 
Fe. 
 

Página 1 de 4 

  

Calle Juan de Grijalva No. 34 
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C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERÓN. 
REGIDOR IV DEL H AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ. 
PRESENTE 
 
Por medio del presente me permito saludarle y con fundamento en lo dispuesto 
por los artículos 44 del Reglamento Interior de la Administración Pública del 
Municipio de Veracruz, Veracruz de Ignacio de la Llave, y artículos 42 y 43 del 
Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio 
de Veracruz, Veracruz, le expongo lo siguiente: 
 
1. Esta Dirección recibió escrito signado por el C. Norma Rodríguez Yépez, en el 

que solicita que se someta a la consideración del H. Cabildo Municipal, la 
autorización de cambio de uso de suelo para el predio ubicado en la parcela 
467 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe, con una superficie total de 99,710.97m², según 
consta en Título de Propiedad número 000000016929, inscrito en el Registro 
público de la propiedad bajo Número 19, Volumen 1, de la sección primera, de 
fecha 04 de enero de 2016, con contrato de constitución de servidumbre de 
paso en la modalidad de distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, 
continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del 
terreno rústico denominado 467 Z-1 P1/1, celebrado con la empresa Gas Natural 
del Noroeste, S. A. de C. V., según consta en escritura pública número 21920, 
libro 320, de fecha 13 de diciembre de 2023, pasado ante la fe de la Notaría 
pública número 18, de la décimo séptima demarcación notarial, con sede en la 
ciudad de Veracruz, Ver., inscrito en el Registro público de la propiedad bajo 
número 3253, volumen 163, de fecha 03 de abril de 2024, y con número de 
cuenta catastral 3 017 00 001 674 00 000. 

 
2. Que, con base en lo dispuesto por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano 

de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. 
Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad bajo número 8, volumen I, sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, 
una zona definida como Reserva ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación 
Producción Agropecuaria, que se refiere a los predios en los que las labores 
agropecuarias son permisibles, sin presencia de usos habitacionales, por lo que 
no se define Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni 
densidad máxima de viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
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• Uso habitacional. 
• Uso mixto. 
• Uso comercial. 
• Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
• El uso industrial. 
• El uso para infraestructura 

 
3. Que en dicho predio se pretende llevar a cabo el proyecto de una RED DE 

DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL, cuyo desarrollo tiene como beneficio 
directo dar servicio de gas natural a la empresa Constellation Brands, y como 
beneficio general, el uso de energías más limpias y sustentables para el medio 
ambiente, promoviendo la transición de combustibles, lo cual aumentará la 
competitividad de la región para atraer más inversiones de otras empresas, 
además de generar empleos directos e indirectos en su construcción. 

 
4. El interesado solicita con base en la documentación presentada, el cambio de 

uso de suelo para estar en posibilidad de continuar con la obtención de los 
diversos trámites requeridos para desarrollar el proyecto mencionado, por lo 
que, se le solicita que sea sometido a votación el siguiente acuerdo: 

 
ACUERDO.- Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de 
suelo, conforme a lo dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento 
de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio 
de Veracruz, Ver., publicada en la Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 
de fecha 28 de febrero de 2018 y al Programa Municipal de Desarrollo 
Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado, 
Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 2021, e inscrito 
en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del 
proyecto denominado red de distribución de gas natural, que 
promueve el C. Norma Rodríguez Yépez, para el predio ubicado en la 
parcela 467 Z-1 P1/1 del ejido Santa Fe con una superficie total de 
99,710.97m², según consta en Título de Propiedad número 
000000016929, inscrito en el Registro público de la propiedad bajo 
Número 19, Volumen 1, de la sección primera, de fecha 04 de enero de 
2016, con contrato de constitución de servidumbre de paso en la 
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modalidad de distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, 
continua, perenne, indivisible con carácter de irrevocable e 
inseparable del terreno rústico denominado 467 Z-1 P1/1, celebrado 
con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V., según consta 
en escritura pública número 21920, libro 320, de fecha 13 de diciembre 
de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la 
décimo séptima demarcación notarial, con sede en la ciudad de 
Veracruz, Ver., inscrito en el Registro público de la propiedad bajo 
número 3253, volumen 163, de fecha 03 de abril de 2024, y con número 
de cuenta catastral 3 017 00 001 674 00 000. 
 
PRIMERO: Autorizar el cambio de uso de suelo a INFRAESTRUCTURA 
DE GAS, con un Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) de 1%, un 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) de 1% y máximo de 1 nivel de 
construcción (planta baja).  
 
SEGUNDO: Esta aprobación de cambio de uso de suelo y los trámites 
sucesivos que de la misma se desprendan, deberán apegarse al 
cumplimiento cabal de lo establecido por el Reglamento para 
Construcciones Públicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz, 
Ver., publicado en la Gaceta Oficial del Estado el 9 de octubre de 2020, 
incluyendo el número obligatorio de cajones de estacionamiento 
según el uso solicitado. Del mismo modo, cuando corresponda, 
deberá respetar todas las restricciones de ocupación del predio de 
carácter federal, estatal o municipal. 
 

5. Que, con base en lo establecido en el artículo 42, del Reglamento de Desarrollo 
Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el municipio de Veracruz, Veracruz, 
se adjunta al presente la información de soporte de la petición turnada, en 3 
juegos de copias fotostáticas, a fin de que los mismos sean entregados a cada 
integrante del H. Cabildo para su análisis: 

 
• Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
• Formato multitrámite con croquis de localización. 
• Copia del contrato de servidumbre de paso. 
• Copia del Título de Propiedad inscrito en el Registro Público de la 

Propiedad. 
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• Copia del comprobante de pago del impuesto predial del año en curso. 
• Copia de la identificación oficial del propietario. 
• Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
• Copia del poder notarial del representante legal. 
• Copia de la identificación oficial del representante legal. 
• Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
• Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2157/2025.  
• Fotografías actuales del predio. 
• Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
• Anteproyecto arquitectónico.  

  
La documentación se encuentra disponible en archivo electrónico en la siguiente 
liga: 
 
https://drive.google.com/drive/folders/1HkXp97fBpoa8weti3jXABYpCgDpNrZ65?us
p=drive_link 
 
Dicha información estará disponible por 3 meses a partir de la fecha de recepción 
del presente oficio, por lo que le solicito realizar la descarga correspondiente. 
 
Toda vez que conforme a lo expuesto han sido aportados por el solicitante los 
requisitos referidos por la normativa vigente, me permito remitir el presente para 
los efectos a que haya lugar en atención a la solicitud mencionada.  
 
Sin más por el momento, quedo de Usted. 
 

ATENTAMENTE 
 
 

 
 

ARQ. JULIO CÉSAR TORRES SÁNCHEZ 
DIRECTOR DE OBRAS PÚBLICAS Y DESARROLLO URBANO 

H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 
 
c. c. p. Arq. Mónica Dinorah Luna Gazcón - Coordinadora de Ordenamiento Territorial. Presente 
Archivo / Minutario 
JCTS/MDLG 

https://drive.google.com/drive/folders/1HkXp97fBpoa8weti3jXABYpCgDpNrZ65?usp=drive_link
https://drive.google.com/drive/folders/1HkXp97fBpoa8weti3jXABYpCgDpNrZ65?usp=drive_link
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H. Veracruz, Ver., a 20 de marzo del 2025 
Asunto: Dictamen Técnico.  

 
 

DICTAMEN TÉCNICO DE LA COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, 
FRACCCIONAMIENTOS, LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA 
TIERRA 
  
Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, conforme a lo 
dispuesto por los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano, 
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Ver., publicada en la 
Gaceta Oficial del Estado no. ext. 086 de fecha 28 de febrero de 2018 y al 
Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Ver., publicado en la 
Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Núm. Ext. 498 de fecha 15 de diciembre de 
2021, e inscrito en el registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, para el desarrollo del proyecto 
denominado red de distribución de gas natural, que promueve el C. Norma 
Rodríguez Yépez, para el predio ubicado en la parcela 467 Z-1 P1/1 del ejido Santa 
Fe con una superficie total de 99,710.97m², según consta en Título de Propiedad 
número 000000016929, inscrito en el Registro público de la propiedad bajo 
Número 19, Volumen 1, de la sección primera, de fecha 04 de enero de 2016, con 
contrato de constitución de servidumbre de paso en la modalidad de 
distribución de hidrocarburos, voluntaria, subterránea, continua, perenne, 
indivisible con carácter de irrevocable e inseparable del terreno rústico 
denominado 467 Z-1 P1/1, celebrado con la empresa Gas Natural del Noroeste, S. 
A. de C. V., según consta en escritura pública número 21920, libro 320, de fecha 13 
de diciembre de 2023, pasado ante la fe de la Notaría pública número 18, de la 
décimo séptima demarcación notarial, con sede en la ciudad de Veracruz, Ver. 
 
ANTECEDENTES  
 
Con base a la solicitud y documentación presentada por el Director de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano ARQ. Julio Cesar Torres Sánchez, a esta Regiduría 
Cuarta mediante oficio: DOPDU/SDDU/OT/US/0511/2025 
 
según consta en Título de Propiedad número 000000016929, inscrito en el 
Registro público de la propiedad bajo Número 19, Volumen 1, de la sección 
primera, de fecha 04 de enero de 2016, me permito exponer lo siguiente:  
 
 
 
 
 
 
 

ELIMINADO: 2 espacios, con fundamento legal: articulo 112 y 116 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública; Artículos 3 fracción XXXIII, 11 fracción VII, 60, 66, 72, 76 y 144 de la Ley 875 de la materia; Artículo 3 fracción X, 12, 13, 14 de la Ley 316 de la materia; Articulo noveno y trigésimo octavo de los Lineamientos Generales de Clasificación y descalcificación de la información, así como para la elaboración de versiones públicas emitidas por el INAI. En virtud de tratarse de información confidencial concerniente a datos personales identificativos, se suprimió: título de propiedad.
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CONSIDERACIONES 
 

Inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo número 8, volumen I, 
sección VI, en fecha 10 de febrero de 2022, una zona definida como Reserva 
ecológica productiva 18, ID: R18; con vocación Producción Agropecuaria, que 
se refiere a los predios en los que las labores agropecuarias son permisibles, 
sin presencia de usos habitacionales, por lo que no se define Coeficiente de 
Ocupación del Suelo (COS), niveles máximos, ni densidad máxima de 
viviendas por hectárea. 

a. No aplica: 
 Uso habitacional. 
 Uso mixto. 
 Uso comercial. 
 Uso de equipamiento. 

b. No está permitido:  
 El uso industrial. 
 El uso para infraestructura 

 
Con el oficio DOPDU/SDDU/OT/US/0511/2025 el Arq. Julio Cesar Torres Sánchez 
Director de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 
documentación relativa a la solicitud de la C. Norma Rodríguez Yépez, que se 
detalla a continuación: 
 

 Copia del oficio de solicitud signado por el solicitante. 
 Formato multitrámite con croquis de localización. 
 Copia del contrato de servidumbre de paso. 
 Copia del Título de Propiedad inscrito en el Registro Público de la 

Propiedad. 
 Copia del comprobante de pago del impuesto predial del año en curso. 
 Copia de la identificación oficial del propietario. 
 Copia del acta constitutiva de Gas Natural del Noroeste, S. A. de C. V. 
 Copia del poder notarial del representante legal. 
 Copia de la identificación oficial del representante legal. 
 Croquis de ubicación mediante foto aérea. 
 Copia de la constancia de zonificación DOPDU/SDDU/OT/US/2157/2025.  
 Fotografías actuales del predio. 
 Copia de la memoria descriptiva del proyecto.  
 Anteproyecto arquitectónico.  
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FUNDAMENTO LEGAL 
  
En términos de lo establecido en los artículos 38, 39, 40 fracción VII, 43 y 
44 fracción II y III de la Ley Orgánica del Municipio Libre; 23 fracción VII,  
26 y 27 del Reglamento Interior de la Administración Pública del Municipio 
de Veracruz, 46, 50 y 51 del Reglamento de Sesiones de Cabildo 
 
CONCLUSIÓN  
 
Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de 
Desarrollo Urbano y Obras Públicas en su oficio 
DOPDU/SDDU/OT/US/0511/2025, esta Comisión dictamina que, dada la 
naturaleza del proyecto, es procedente para que en Sesión de Cabildo se 
someta a aprobación del Cuerpo Edilicio del H. Ayuntamiento de Veracruz, 
el cambio del uso de suelo. 
 
" .. . Artículo 43. La aprobación se hará a través del Cabildo y deberá 
otorgarse por mayoría de votos, en la que se autoriza el cambio del uso  
de suelo, de densidad o intensidad de su aprovechamiento o el cambio de 
la altura máxima permitida de un predio o inmueble, la cual deberá 
contener:  
l. La referencia a los antecedentes que sustentan su aprobación 
II. La identificación del predio o inmueble 
III. La motivación y fundamentación en que se sustente dicha aprobación 
IV. La determinación de que se autoriza el cambio solicitado 
V. La normatividad para el aprovechamiento y ocupación del suelo, 
número de niveles, altura máxima de las edificaciones, si las hubiera 
accesos viales, número obligatorio de cajones de estacionamiento tanto 
públicos como privados en su caso VI. Cuando corresponda, las 
restricciones de ocupación del predio de carácter Federal, Estatal y/o 
Municipal 
VII. Lugar y fecha de expedición ... " 
 
El presente dictamen no sustituye la obligación del área técnica solicitante 
de dar cumplimiento a las disposiciones legales que a los efectos haya 
lugar. 
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COMISIÓN DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, FRACCCIONAMIENTOS, 
LICENCIAS Y REGULARIZACIÓN DE TENENCIA DE LA TIERRA 

A T E N T A M E N T E 
“Nuestro Puerto. Nuestra Casa” 

C. LUIS ENRIQUE BELTRÁN CALDERON
REGIDOR CUARTO 

DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ 


