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H. Veracruz, Ver., a 14 de septiembre del 2026

Asunto: Dictamen Técnico. 

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

ACUERDO. - Discusión y aprobación, en su caso, de cambio de uso de suelo, 
Con fundamento en los artículos 42 y 43 del Reglamento de Desarrollo Urbano, 
Fraccionamiento y Vivienda para el Municipio de Veracruz, Veracruz, así como en 
el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Veracruz, Veracruz, publicado en 
la Gaceta Oficial del Estado, Tomo CCIV, Número Extraordinario 498, de fecha 15 
de diciembre de 2021, e inscrito en el Registro Público de la Propiedad bajo 
número 8, volumen I, sección VI, de fecha 10 de febrero de 2022, Se solicita el 
Incremento de Niveles de Edificación, en uso de Suelo Habitacional Multifamiliar 
de 3 niveles (planta baja y dos niveles) a 4 niveles (planta baja y tres niveles), para 
el desarrollo del proyecto denominado , promovido por 
la C. Karina Filoteo González, respecto del predio ubicado 1. Poligonal B deducida 
de la subdivisión de la fracción dos de las resultantes de la fusión de las fracciones 
número doce del predio rustico tembladeras y la numero dos del 
fraccionamiento ubicado en Veracruz Siglo XXI, Ver.

ANTECEDENTES 

Con base a la solicitud y documentación presentada por la directora de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano MTRA. Ana Isabel Martínez Torres, a esta Regiduría 
segunda mediante oficio: DOPDU/DU/OT/2464/2026

con una superficie total de 26,640.805m², según consta en Escritura Pública 

número 44183 inscrita en el Registro Público de la Propiedad bajo número 5200, 

volumen 260, de la primera sección, de fecha 09 de julio de 2026, y con número 

de cuenta catastral 1 001 26 244 035 00 000, me permito exponer lo siguiente: 

CONSIDERACIONES

Inscrita en el Registro Público de la Propiedad de esta zona registral bajo el 

número 5,200, volumen 260 de la Sección Primera, de fecha 9 de julio de 2026, 
identificada con la cuenta catastral número 1-001-26-244-035-00-000.
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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, 
se observa que el predio recae en el tipo de uso, de acuerdo con lo que a 

continuación se expone: Corredor Urbano 53, Eje 1 Poniente-Cerro Azul-Violetas, 

de Alcocer a Carr. Federal 140 Veracruz-Xalapa, con vocación Habitacional con 
usos mixtos, ID:53, señalando una densidad máxima 201viv/ha, con un 

Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) de hasta 70% y un Coeficiente de 

Utilización del Suelo (CUS) hasta de 210%, equivalente a 3 niveles máximo de 

construcción (planta baja y dos niveles). 

Donde 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: vialidad primaria; 

 
Con el oficio DOPDU/DU/OT/2464/2026 la MTRA. Ana Isabel Martínez Torres, 

directora de Obras Públicas y Desarrollo urbano, hace entrega de la 

documentación relativa a la solicitud de la C. Karina Filoteo González, apoderada 

de Capital Variable, que se detalla a continuación: 

  

  

  
 

 

  
  



 

 

 

  

 

 

  

  
  

 

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 " .. . 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 ... " 
 
CONCLUSIÓN  

Una vez analizada y revisada la documentación por la Dirección de Obras 
Públicas y Desarrollo Urbano en su oficio DOPDU/DU/OT/2464/2026, 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. 

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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