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NUESTRO PUERTO, NUESTRA CASA

INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA VERACRUZANA, S.A. DE C.V.
ING. CARLOS EDUARDO RAMIREZ CAPO

REPRESENTANTE LEGAL

PRESENTE

El que suscribe arquitecto Julio César Torres Sanchez, en mi caracter de Director de
Obras Publicasy Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Veracruz, de conformidad
con el nombramiento de fecha diecinueve de mayo del dos mil veintitrés,
debidamente expedido por la Lic. Patricia Lobeira Rodriguez Presidenta Municipal del
H. Ayuntamiento de Veracruz, con fundamento en los articulos 115 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 68 y 71 de la Constitucidn Politica del Estado
de Veracruz de Ignacio de la Llave; 73 Bis. y 73 Ter. de la Ley Orgénica del Municipio
Libre; 6 del Reglamento para Construcciones Publicas y Privadas del Municipio Libre
de Veracruz; 4 del Reglamento de Desarrollo Urbano, fraccionamientoy Vivienda para
el Municipio de Veracruz, Veracruz; y 44 del Reglamento Interior de la Administracién
Plblica del Municipio Libre de Veracruz de Ignacio de la Llave. sefialdndose lo
siguiente:

En atencidn a su solicitud mediante formato multitramite ingresado por ventanilla
Unica en fecha 17 de diciembre de 2025, donde solicita |la autorizacién para llevar a
cabo la Constitucién de Conjunte Urbano Condominal denominado “Velas del Norte”,
el cual estara conformado por 7 lotes condominales, en los cuales se integran un total
de 151 viviendas, ademas de areas de uso comun para todos los condominios dentro
de una superficie de 23,880.311 m2. La vialidad general de acceso tiene unanchode 12
metros, con doble sentido y un ancho de banguetas de 1.50 metros, ubicado en la
fraccion 1 del predio rustico denominado el Guajilote, de la antigua Hacienda
Buenavista, de esta ciudad de Veracruz, Ver.,, signado por el ingeniero Carlos Eduardo
Ramirez Capo, en su caracter de apoderado legal, en cumplimiento de los articulos
135 y 136 del Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y Vivienda para el
Municipio de Veracruz, Veracruz, derivado de lo anterior y considerando:

PRIMERO. Que presenta copia simple del instrumento notarial nGmero 69,020 de
fecha 5 de noviembre de 2025, pasado ante la fe del licenciado Joaquin Tiburcio
Galicia, titular de la notaria nidmero diecisiete de esta décimo séptima demarcacién
notarial e inscrita de forma definitiva en el Registro Publico de la Propiedad bajo el
numero 10443, del Volumen 523, de la Seccidén Primera, de fecha 13 de noviembre de
2025, en donde se hace constar. mediante declaracién unilateral de veoluntad Ia
subdivisién de una poligonal para crear dos fracciones de terreno independientes
gue otorga la persona moral denominada INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA
VERACRUZANA, SOCIEDAD ANONIMA PROMOTORA DE INVERSION DE CAPITAL
VARIABLE vy gue en la cldusula Unica refiere a la respecto de la poligonal resultante
de la fusidn de fracciones de tierra pertenecientes al predio rustico denominado “El
Guajilote”, de la antigua hacienda Buenavista, respeto de:
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Il Eliminados 01 renglones. Fundamento legal en el art’culo 115 de la LGTAIP; Articulo 3 Fracci-n XX1; 20 Fracci-n VI; 85,97,101 Y 104 de la Ley 250 de la materia; Art’culos 3 Fracci-n X, 10,11,12 de la
Ley 251 de la materia; los Lineamientos Generales en Materia de Clasificaci-n y Desclasificaci- n de la Informaci-n, as? como la elaboraci-n de Versiones P¥blicas en sus Art2culos Octavo, Noveno.
Trig®simo Octavo, En virtud de tratarse de informaci-n confidencial concerniente a datos personales identificativos datos de registro estatal se suprimieron (cuenta predial)

H. Veracruz, Ver., a 17 de diciembre de 2025.

Oficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.
VE Asunto:  Se autoriza la Constitucién del

Conjunto Urbano Condominal denominado
quz "“Welas del Norte”, en el Municipio de

Veracruz, Ver.

NUESTRO PUERTO, NUESTRA CASA

“. I- Fraccién UNO, con superficie de VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS OCHENTA
PUNTO TRESCIENTOS ONCE METROS CUADRADOS (23,880.311 m2).."

SEGUNDO. Que presenta copia simple del certificado de libertad de gravamen a
nombre de Infraestructura Hidrjulica Veracruzana, S.AP.I. de C.V,, con la descripcién
“..FRACCION 1Y FRACCION 2, DEL PREDIO RUSTICO DENOMINADO EL GUAJILOTE,
DE LA ANTIGUA HACIENDA DE BUENAVISTA, DE ESTA CIUDAD DE VERACRUZ CON
SUPERFICIE DE 23,880.311 Y 2395730 MZ2..", el bien inmueble antes descrito se
encuentra a la fecha de la presente autorizacién libre de gravamen.

TERCERO. Que presenta copia simple de licencia de uso de suelo con oficio niimero
DOPDU/SDDU/OT/US/2180/2025 de fecha 20 de febrero de 2025, emitido por la
Direccién de Obras Publicas y Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Veracruz
‘.especificamente para la ocupacion de Uso Habitacional: Descirrolio habitacional
de interés social con 151 viviendas; sefialando un Coeficiente de Ocupacién del
Suelo (COS) hasta de 70% y un Coeficiente de Utilizacién de Suelo (CUS) hasta de
280% equivalente a 4 niveles mdximo de construccion (planta baja y tres niveles).

El proyecto deberd de proporcionar 1 cajén de estacionamiento para vivienda
unifamiliar de hasta 120.00 m2 y 1 cajén de estacionamiento para vivienda
multifamiliar de hasta 85.00 m2, de acuerdo con lo estipulado en el Reglamento de
Construcciones Publicas y Privadas del Municipio Libre de Veracruz...”

CUARTO. Que presenta copia simple del pago del impuesto predial del presente
ejercicio fiscal con cuenta catastral

QUINTO. Que presenta original de la memoria descriptiva del conjunto urbano
condominal qué contiene el porcentaje que le corresponde sobre el valor total del lote
condominal, el valor nominal que les corresponde de las dreas de uso comun, asf
como los croquis de ubicacién, superficies, colindancias de las vias generales, de los
demas bienes, y areas e instalaciones generales de uso comun, avalada por perito
responsable ingeniero arquitecto Ricardo Hernandez Aguilar, quien se identifica con
cédula profesional 477722 y registro municipal PRO-HEAR-039-11, emitido por la
Direccion de Obras Publicas y Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Veracruz.

SEXTO.  Que presenta copia original del reglamento general del conjunto urbano
condominal denominado “Velas del Norte” (conjunto de normas de observancia
obligatoria para los condéminos y posesionarios de un conjunto urbano condominal,
respecto de los bienes, areasy vias generales de uso comun) firmado por el propietario
o representante legal.

SEPTIMO. Que presenta original de la responsiva sobre la buena funcionalidad Y
seguridad del inmueble signada por perito responsable ingeniero arquitecto Ricardo
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H. Veracruz, Ver,, a 17 de diciembre de 2025.
Cficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.
ol VE Asunto: Se autoriza la Constitucion del

UZ Conjunto Urbano Condominal denominado
"Velas del Norte”, en el Municipic de

Veracruz, Ver.

NUESTRO PUERTO, NUCSTRA CASA

Hernandez Aguilar, que se identifica con cédula profesional 477722 y registro
municipal PRO-HEAR-039-T1, certificada ante Notario Publico 17, licenciado Joaguin
Tiburcio Galicia, mediante acta 69,113 de fecha 21 de noviembre de 2025.

CCTAVC. Que presenta original de avalud correspondiente a la infraestructura
del Conjunto Urbano Condominal “Velas del Norte”, elaborado por el ingeniero Alf
Giovanni Olivares Torres como perito valuador inmobiliario con cedula profesional
09276535.

NOVENO. Que presenta original y 2 copias de filanza de garantia ndmero 3094775
de fecha 04 de diciembre de 2025, emitido por SOFIMEX, INSTITUCION DE
GARANTIAS, S.A, por un importe de $11°676,282.00 (ONCE MILLONES SEISCIENTOS
SETENTAY SEIS MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS 00/100 M.N.), con linea de
validacién 0603094775P0F10+, para responder por los vicios ocultos de las
construcciones, de las edificaciones y de la infraestructura comuin del conjunto
urbano condominal denominado Velas del Norte a favor del Municipio de Veracruz,
Ver.

DECIMO. Que presenta copia simple de la opinidén técnica en materia de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial, con nimero SEDEMA/DRN/002064/2024 de
fecha 22 de noviembre de 2024, emitido por |la Direccion de Recursos Naturales de la
Secretaria de Medio Ambiente del Estado de Veracruz.

UNDECIMO. Que presenta en copa simple el Dictamen Técnico de Proteccion Civil
y la Reduccién del Riesgo de Desastres, con nimero de oficio SPC/DGPYR/NYR-
P1/629/2024 de fecha 24 de febrero de 20024, emitido por la Secretaria de Proteccién
Civil, Direcciéon General de Planeacién y Regulacién.

DUODECIMO. Que presenta copia simple del contrato de sociedad andnima,
promotora de inversidn de capital variable, para la creacién de la sociedad
denominada “Infraestructura Hidraulica”, mediante escritura pldblica nimero 40,662
de fecha 2 de mayo de 2017, ante la fe del licenciado Joaguin Tiburcio Galicia, titular
de la notarfa nimero diecisiete de esta décimo séptima demarcacién notarial e
inscrito de forma definitiva en el Registro Publico bajo el nimero N-2017048347 de
fecha 19 de junio de 2017.

DECIMOTERCERO. Que presenta copia simple del instrumento nimero 61,187 de
fecha 4 de abril de 2023, pasado ante la fe del licenciado Joaquin Tiburcio Galicia,
titular de la notaria publica ndmero diecisiete de la décimo séptima demarcacidén
notarial, en donde se hace constar el poder general para actos de administracién
limitado en su ejercicio y objeto que otorga la persona moral denominada
INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA VERACRUZANA, SOCIEDAD ANONIMA
PROMOTORA DE INVERSION DE CAPITAL VARIABLE, representada en este acto por
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Asunto: Se autoriza la Constitucién del

z Conjunto Urbano Condominal denominado
"Welas del Norte", en el Municipio de

Veracruz, Ver.

A H. Veracruz, Ver,, a 17 de diciembre de 2025,
( VE Oficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.

NUESTRO PUERTO, NUESTRA CASA

el sefior CARLOS EDUARDO RAMIREZ CAPO, a favor del sefior RICARDO
HERNANDEZ AGUILAR, y que en su clausula segunda establece:

“LIMITACION., mmrmmmmm s i e i g e i i i

El ejercicio del presente poder queda limitado Unica y exclusivamente para el EL
APODERADO realice, en nombre y representacion de la PODERDANTE toda clase de
tramites y gestiones ante las autoridades correspondientes en materia catastral y
de desarrollo urbano, incluyendo de manera enunciativa, la solicitud, presentacion,
obtencién y recepcién de toda clase de documentacién, tales como licencias,
permisos, autorizaciones y factibilidades vinculadas a los inmuebles propiedad de
LA PODERDANTE pertenecientes al fraccionamiento habitacional de interés social
denominado Velas del Norte, ubicado en el municipio de Veracruz de Ignacio de la
Liave..”

DECIMOCUARTO. Que presenta copia simple de identificacién del apoderado legal el
sefior Ricardo Hernandez Aguilar con nimero 0529016125492, expedida por el
Instituto Nacional Electoral.

DECIMOQUINTO. Que presenta copia simple del recibo de pago de derechos
correspondientes, segln recibo nimero 20251103/03/00036 de fecha 03 de noviembre
de 2025,

Con base en lo anterior, esta Direccién no tiene inconveniente en otorgar la presente:

AUTORIZACION PARA CONSTITUCION DE CONJUNTO URBANO CONDOMINAL

Con fundamento en los articulos 2 fraccién Xl y 11 de la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano; 8 fraccién | inciso k) de la Ley
241 de Desarrollo Urbano, Ordenamiento Territorial y Vivienda para el Estado de
Veracruz de Ignacio de la Llave; 2 fraccién X, 13 de la Ley nimero 541 que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Veracruz de Ignacio de la
Llave; y 4 fraccién inciso s) del Reglamento de Desarrollo Urbano, Fraccionamiento y
Vivienda para el Municipio de Veracruz, Veracruz.

Se autoriza el Conjunto Urbano Condominal conforme a los planos de sembrado, los
cuales forman parte integrante del presente acto administrativo para todos los
-efectos legales y bajo el siguiente cuadro de uso de suelo y cuadro manzanero
sefialando las siguientes caracteristicas generales:
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H. Veracruz, Ver., a 17 de diciembre de 2025.
Oficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.
Asunto:  Se autoriza la Constitucion del
Conjunto Urbano Condominal denominado
“Velas del Norte”, en el Municipio de
Veracruz, Ver.

RESZRVA DEL PROPI
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TOTAL

CUADRO DE MATEMATIZACION

No. DE
UNIDADES PRIVATIVAS EN EL SUPERFICIE HABITACIONAL(M2}
LOTE CONDOMINAL

20
20
20
13
13
30

DENSIDAD EN EL CONJUNTO URBANO CONDOMINAL 63.23 UNIDADES
PRIVATIVAS POR HECTAREA

1,821.16
1.815.05
1.811.17
1,174.88
1.170.52
2.874.78
3,191.10
13.958.67

La presente autorizacién antes mencionada no autoriza la constitucidén de los
condominios que conforman el conjunto urbano, ni la enajenacién de lotes y
operacicnes traslativas de dominio, debiendo cumplir con lo dispuesto en la Ley 541
que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Veracruz de

Ignacio de la Llave.

La presente autorizacién de constitucién de conjunto urbano condominal concede €l
agrupamiento de dos o mas condominios a los que se accede a través de vias
generales de usc comun y que podra contar con otros bienes, dreas e instalaciones

generales de uso comun.
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Asunto: Se autoriza la Constitucién del

UZ Conjunto Urbano Condominal denominado
"Welas del Norte”, en el Municipioc de

Veracruz, Ver.

H. Veracruz, Ver., a 17 de diciembre de 2025,
VE Oficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.

NUESTRO PUERTO, NUESTRA CASA

El uso, aprovechamiento y mantenimiento de las vias, bienes, areas e instalaciones
generales de uso comun en el conjunto urbano condominal sera responsabilidad de
todos los condéminos y posesionarios.

La Escritura Publica de la autorizaciéon de constitucién del conjunto urbano
condominal, deberd contener y cumplir con las fracciones que le correspondan del
articulo 21 de la Ley que Regula e| Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado
de Veracruz de Ignacio de la Llave, mismas que de manera enunciativa mas no
limitativa, se citan a continuacién:

VI,

VI,

VIIL.

Xl.

Calle Juan
Fracc. Ref

La ubicacién, superficie y colindancias del predio que correspondan al
condominio o conjunto urbano condominal de que se trate, especificando, en
este Ultimo caso, las vias, bienes y dreas generales de uso comun.

Los datos de identificacién de las licencias, autorizaciones o permisos
expedidos por las autoridades competentes para la realizacién del condominio.
Especificar las vias, bienes, dreas generales de uso comun, sus medidas y
colindancias, asf como los usos y datos que permitan su plena identificacién.
La descripcién y datos de identificacién de cada unidad de propiedad exclusiva,
sus medidas, superficies y colindancias, asi como los cajones de
estacionamiento de vehliculos que le correspondan.

Tratdndose de conjuntos urbanos condominales, la ubicacién superficie y
colindancias de cada lote condominal.

El valor nominal que, para efectos de esta Ley, se asighe a cada unidad de
propiedad exclusiva y el porcentaje que le corresponda sobre el valor total del
condominio.

Tratdndose de conjuntos urbanos condominales, el valor nominal de cada lote
condominal y el porcentaje que les corresponda sobre el valor total del
conjunto urbano.

Cuando por su magnitud el conjunto urbano condominal se divida en zonas, el
valor nominal que se le asigne a cada zona y el porcentaje que les corresponda
sobre el valor total del conjunto.

Los bienes de propiedad comun, sus medidas y colindancias, sus usos y los
datos gue permitan su plena identificacién.

Los datos de identificacién de la fianza de garantia, para responder de los vicios
ocultos de las construcciones y de las edificaciones, en su caso.

La obligacién de los conddédminos de aportar las cuotas que determinen las
respectivas asambleas o el consejo para el mantenimiento, operacién y
administracién del condominio, del conjunto urbano condominal o, segun
corresponda; y
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H. Veracruz, Ver,, a 17 de diciembre de 2025.
Oficio: DOPDU/SDDU/FRACC/2083/2025.
Asunto: Se autoriza la Constitucién del

Conjunto Urbano Condominal denominado
“Velas del Norte”, en el Municipic de
Veracruz, Ver.

NUESTRO PUERTS, NUESTRA CASA
Xll.  Los casos y condiciones en que puede ser modificada la escritura constitutiva.
Xlll. Al apéndice de la escritura se agregaran, certificados por fe de notario publico,
los planos generales y particulares, asi como el reglamente interior del
condominio, y el general y el de construccién debidamente autorizados, en el
caso de conjuntos urbanos condominales, excepto en condominios familiares,
en los que no serd obligatorio el reglamento. Tratdndose de condominios

concesionados, los planos que definan el Iimite de las vias y dreas objeto de la
concesién. '

El presente acto de autoridad deberd protocolizarse ante Notario Pudblico e inscribirse
en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, y posteriormente exhibirse ante
las dependencias o entidades en las que se realicen tréamites. '

Sin otro particular por el momento, quedo de Usted.

ATENTAMENTE

ARQ. JULIO CESAR TORRES SANCHEZ
DIRECTOR DE OBRAS PUBLICAS Y DESARROLLO URBANO
DEL H. AYUNTAMIENTO DE VERACRUZ
AUTORIZO

MTRA. MARILUZ A NA ARROY!
SUBDIRECTO DESARROLLCI}O
VoBeo &
o
2
DIRECCION DE
I _OBRAS PUBLICAS

LIC. ANIBAL MAT Ze S ARROLLO O
COORDINADOR DE'FRACCIONAMIENT@S sv0 4 \
ELABORO

FOLIO STL No. TDU-MDF-135
C.c.p.- archivo/minuta
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