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CAPITULO 1

SISTEMA DE ADMINISTRACION CONDOMINAL
ORIENTADO A OBJETOS PARA UNA CONSTRUCTORA
EN EL MUNICIPIO DE ACAPULCO



Capitulo 1 Introduccion

1 INTRODUCCION

El presente trabajo de tesis titulado “Sistema de Administracién
Condominal orientado a objetos para una compaiia constructora en el
municipio de Acapulco® es un trabajo de investigacion de la
problematica real existente en dicho municipio por la administracion
que llevan los condominios. También es un trabajo de disefio, desarrollo
e implementacién de un sistema capaz de resolver ciertas deficiencias
que manifiestan las administraciones dentro de los condominios.

Esta organizado de la siguiente forma: el Capitulo |, la
presentacion del tema introduce al lector a la problematica que se vive
en el Municipio de Acapulco acerca ‘de la administracién de los
condominios partiendo de antecedentes relacionados con |la
problematica de la vivienda en México y explicando sustancialmente
como ciertos organismos de gobierno han tratado de solucionarlo; es
aqui donde compaiias particulares intervienen para darle una nueva
perspectiva al problema de la vivienda. En este primer capitulo se
introduce al problema en especifico de Acapulco y al que se enfrentan
las comparias constructoras de tener una correcta administraciéon
considerando las normativas y leyes acerca de condominios que existen
dentro del Estado de Guerrero. Se plantean el problema, los objetivos,
la hipétesis, la justificacion del tema y una investigacién de campo.

El Capitulo Il, contiene un reglamento propuesto para el conjunto
condominal que se elaboro en base a las leyes de condominio que rigen
al estado de Guerrero y considerando los problemas de organizacion
dentro de los condominios. Este capitulo representa una propuesta
seria y bien estructurada de lo que debe ser un reglamento interno para
regir a los habitantes de dichas unidades habitacionales con el fin de
establecer una mejor convivencia que logre una administracién
correcta. v :

Continuando en el capitulo se aborda a UML como herramienta
de disefio; es la parte de este trabajo de tesis que introduce al
conocimiento del UML (Lenguaje Unificado de Modelado) dando un
recorrido en general explicando el uso de este lenguaje y sus
aplicaciones en el disefio de sistemas en general.
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Este capitulo es una motivacion para el estudio de dicho
lenguaje mostrando las ventajas y desventajas de usar las herramientas
con las que UML cuenta para el disefio de sistemas.

La parte fundamental de esta tesis viene en el Capitulo IV,
Andlisis de la base de datos; en general dicho capitulo es un recorrido
de los distintos diagramas de los que UML se sirve para modelar los
sistemas y sus acciones. En particular son cuatro tipos de diagramas
que se utilizaron para el analisis del sistema de este trabajo de tesis.
Estos son: Diagramas de casos de uso, Diagramas de Actividades,
Diagramas de secuencias y Diagramas de clases.

El Capitulo IV se estructurd de tal manera que se comenzara con
la explicacién de cada diagrama, como se estructura para después
exponer el andlisis realizado para cada tipo de diagrama utilizado. Asi
para el diagrama de casos de uso, de actividades, de secuencias y de
clases se muestra los distintos disefios que se generaron. En base a los
diagramas que se obtuvieron es como el sistema de administracion
condominal tomo su estructura y paso del disefio a la implementacion.

El Capitulo V, Desarrollo; es la culminacién de los disefios y
andlisis realizados plasmados en el sistema en si. El motivo de dicho
capitulo es servir de manual de usuario para mostrar la operacion del
sistema en una forma sencilla y entendible que sea amigable para
cualquier usuario que no este familiarizado con el tema.
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1.1 Planteamiento del problema

Al amparo del Articulo 4° de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, en el que se sefiala el derecho para que la
familia de los ciudadanos mexicanos disfruten de una vivienda digna y
decorosa, el Estado Mexicano a partir del afio de 1925, de manera
formal inicié la planeacion integral para ir resolviendo las urgentes
necesidades que sobre vivienda ya se empezaban a dar en el Pais, fue
asi que en diversas etapas y tiempos, se dispuso la constitucion de
organismos que por diversas vias deberian de resolver esta
problematica; todos sabemos de algunas de las que aqui citamos: La
Direccion de Pensiones Civiles, el Banco Nacional Hipotecario y de
Obras Publicas, después Banco Nacional de Obras y Servicios Puablicos
(BANOBRAS), el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo Nacional de las Habitaciones
Populares (FONHAPQ); asimismo las Fuerzas Armadas han
desarrollado vivienda a través del FOVISSFAM, asi como los
trabajadores de la Federacion de Sindicatos de Trabajadores al
Servicios del Estado (FSTSE).

Con diversos enfoques pero con el mismo objetivo de resolver el
problema de la vivienda, los citados organismos, entre otros, fueron
desarrollando conjuntos habitacionales a lo largo y ancho de la
geografia del pais, dltimamente la Iniciativa privada también se ha
sumado a este esfuerzo.

Solo para dar un dato de la gran cantidad de habitantes que
viven en conjuntos habitacionales habriamos de citar el ejemplo de la
Ciudad de México, en donde aproximadamente dos terceras partes de
los habitantes de esta ciudad viven bajo el régimen de propiedad en
condominio, independientemente del origen de su conformacién, social
o privada.

Ciertamente el Estado fue atendiendo, sin haber resuelto hasta la
fecha, el déficit habitacional que sigue creciendo a medida que pasa el
tiempo; pero por otra parte, aceler6 el nacimiento de una nueva
problematica por no haber previsto un programa de educacidon e
informacion sobre los derechos y obligaciones que adquieren quienes
se incorporan a vivir en un conjunto habitacional.
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De este gran universo, en el mayor de los casos se escritura bajo
el régimen de propiedad en condominio, figura que conlleva un sin
numero de disposiciones legales que se desconocen por falta de una
educacion condominal integral; es valido reconocer que sélo en la
capital del Pais se ha tenido una insistente promocion en relacion a esta
tematica legal, y con medianos resultados actia hoy la Procuraduria
Sacial como arbitro de controversias cotidianas, existiendo ya espacios
de resolucién ante autoridades competentes; sin embargo, en los
demas Estados del Pais, la legislacion sobre este tema es incipiente y
pobre, actualmente en muchas de las unidades habitacionales de
México, se vive a veces con incertidumbre y otras veces conviviendo en
desventaja por no existir una conciencia y educacion condominal.

En el caso de Acapulco el crecimiento de la poblacién cada afo,
trae consigo muchas necesidades de servicios publicos (agua, luz,
drenaje), servicios de teléfono, hospitales, mercados, vivienda y otros
servicios con los que cuenta la ciudad.

Acapulco se ha convertido en una ciudad Cosmopolita donde
convergen distintas clases sociales que exigen distintas necesidades.
Una necesidad fundamental en la ciudad es la falta de vivienda, por tal
razon varias empresas dedicadas a la construccion de casas-habitacion
estan dirigiendo sus inversiones hacia esta Ciudad.

Actualmente estas compariias se dedican a la construccion de
grandes unidades habitacionales (condominios) en distintas zonas de la
ciudad proporcionando una solucién al problema de la vivienda.

Los condominios que se han esparcido en toda la ciudad son
conjuntos de casas, terrenos o locales comerciales que tienen un
.derecho singular y exclusivo sobre su propiedad y derechos de
copropiedad de areas o espacios de uso comun.

Estos inmuebles estan regidos por un reglamento exclusivo del
condominio y la ley 5§57; ambos documentos le dan formalidad y orden
a estas unidades habitacionales.

La ley 557 es la “Ley de Propiedad en Condominio para el
Estado de Guerrero Numero 557" para el estado libre y Soberano de
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Guerrero; publicada el 13 de diciembre del 2002,con todas y cada una
de las reformas y adiciones que le hayan sido efectuadas.

Tanto los reglamentos como la Ley 557 deben ser acatados por
los condéminos (son la personas fisicas o morales que son titulares de
los derechos de uso vy disposicion de una o varias Unidades privativas
que constituyen el Condominio) esto para llevar una correcta
convivencia y administracién mas clara de los condominios.

Este factor administrativo es clave para el correcto
funcionamiento de los condominios, tomando en cuenta que se
necesitan realizar reparaciones de luz, agua, gas, limpieza de areas
verdes reparacion de fachadas, impermeabilizacién de los techos,
seguridad dentro del condominio, limpieza de albercas; estos son solo
algunas de las actividades que debe de dirigir la persona encargada de
la administracién del condominio.

En los conjuntos habitacionales se presentan una serie de
situaciones que es muy comun en ellas, como es:

La inseguridad de la tenencia de la tierra donde fueron
construidos los inmuebles, ya que en muchos de los casos se realizaron
en terrenos comunales o ejidales.

No menos importante lo son las invasiones de areas comunes,
verdes y de reserva sin que haya autoridad que lo regule.

La negativa de las autoridades delegacionales o municipales, en
caso de los Estados, para que asuman esta responsabilidad,
argumentando que dichos conjuntos no han sido entregados
oficialmente a los gobiernos.

Representaciones condominales ifregulares constituidas al
margen de la ley.

La negativa de los habiiantes para pagar las cuotas de
mantenimiento.
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La confrontacion entre las autoridades municipales con las
directivas condominales, argumentando wuna falsa soberania vy
autonomia municipal.

Los problemas técnicos que provocan inundaciones y deficiencia
por la mala construcciéon de los drenajes que resultan insuficientes. La
irregularidad en el suministro de la energia eléctrica.

Y el colmo, la negacion del Instituto Federal Electoral, para
credencializar a los condéminos dentro de una jurisdiccién municipal
provocada por presiones politicas.

Frente a esta realidad, el Estado ha implementado programas
como el de Solidaridad Obrera, con resultados medianos y totalmente
insuficientes.

Ante esta situacion, no podemos dejar de mencionar que la
mayor parte de los habitantes de estos conjuntos habitacionales, son
obreros, asalariados y ciudadanos clasificados como clase media o
baja, quienes pensaron que con el otorgamiento de una vivienda,
resolverian para siempre su problema de "habitat', sin embargo, al
pasar el tiempo, con desanimo observan que por la falta de
mantenimiento, organizacién y abandono, dia a dia se deprecia su
modesto patrimonio.

Todas estas actividades no se pueden realizar sin la cooperacion
econdémica de todos los condéminos, pues son ellos los beneficiados y
deben ser los primeros en preocuparse por los problemas
administrativos que surgen; porque es su dinero y su hogar que estan
poniendo en riesgo.

Este es el problema fundamental al que las compaiias
constructoras. se enfrentan, es decir la correcta administracién de los
condominios, este problema se agudiza por la negativa por parte de los
condéminos de cumplir con su cuota economica.

La accion de que los condominos no paguen su cooperacion
puede justificarse por dos motivos: el primero suele ser una simple
negativa a las leyes y reglamentos condominales y el segundo a la falta
de credibilidad con la que se administra el dinero de los condéminos.
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Las malas administraciones sin ningin orden generan la
desconfianza de los conddéminos por el uso ilegal que se le da a su
dinero, asi como los pésimos servicios de reparacion, limpieza,
seguridad, etc.,, en pocas palabras no existe un sistema de
administracion condominal que sea transparente, veraz y puntual; con
el cual no se tengan dudas de cémo el administrador del condominio
controla los flujos de capital que se recolectan ademas de informar a
todos los habitantes de las unidades los avances ,la duracion que se
tomaran en ciertas reparaciones, pero ante todo un control exacto del
dinero que se recolecta.

También cabe plantear todos los conflictos que se generan en la
convivencia condominal cuando los reglamentos, leyes y administracion
no realizan su papel dentro de estas unidades habitacionales.

Claro esta que siempre existe la oposicion por parte de ciertos
condéminos a regirse bajo normas y administraciones; cuyo Unico
objetivo es lograr una convivencia arménica entre los habitantes de la
unidad. Estas oposiciones suelen transformarse en conflictos
intercondominales, con la compania constructora o condémino-
condémino.

Los conflictos pueden nacer por simple ignorancia a los
reglamentos o viveza de ciertos condéminos para sacar provecho.

Parte de estos conflictos aparecen cuando los administradores
condominales no cuentan con una organizacién fuerte en su Asamblea
General (es el érgano supremo de gobierno condominal, la cual se
constituye con la reunion de los representantes de los condéminos y
del conjunto condominal); es vital que los integrantes de dicha
Asamblea General organicen correctamente las actividades y busquen
las soluciones mas adecuadas a estos conflictos apegandose a los
reglamentos y normas condominales.

Muchas ocasiones la administracion no suele planear sus
actividades a lo largo del afio o por lo menos durante el mes, lo que
genera descontento por quienes pagan sus cuotas desembocando en
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una anarquia donde todos quieren imponer su voluntad para su
beneficio.

La mayoria de los condominios en Acapulco no tiene un sistema
administrativo capaz de integrar todas estas caracteristicas legales que
vigilen que ningln propietario se salga del reglamento condominal,
también es un problema la falta de una contabilidad segura vy
transparente para evitar las dudas por malos manejos de las cuotas
ademas de una falta de informacién para los condéminos de hacia
donde fue a parar sus aportaciones.
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1.2 Justificacion

El Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de
Guerrero, se regulé por la Ley nimero 103, expedida el 5 de diciembre
de 1956 y publicada en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado el
12 del mes y afo citados, reglamentaria del articulo 951 del abrogado
Cadigo Civil, que Unicamente contempla al régimen de propiedad en
condominio en forma vertical; siendo que hoy dia, existen
condominios en forma horizontal y mixtos, razén por la cual para el
funcionamiento del mismo se considera obsoleta, por lo que se requiere
de la expedicion de una nueva ley, acorde con los cambios que
estamos viviendo los guerrerenses para responder de la mejor manera
posible a las exigencias actuales que enfrentan los conddéminos en el
estado.

En el nuevo codigo civil, se omitid regular el régimen de
propiedad en condominio, cuyas bases se establecian en el articulo
951 de abrogado Cddigo Civil de 193, mismo que reglamentaba la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de
Guerrero, y al carecer el vigente Cédigo Civil de un articulo que
sustituya las prevenciones del articulo 951 del Cédigo Civil de 1937,
se presenta el problema de no quedar reglamentado el régimen de
propiedad en condominio dentro de su articulado y que la Ley. 103
reglamentaria del articulo 951, carezca de sustento Legal.

De acuerdo con la Constitucion de los Estados Unidos
" Mexicanos, el Estado de Guerrero, como Entidad Libre y Soberana y
miembro de la Federacion, tiene la facultad de expedir su propia
constitucién, para su organizacién, asi como para la atencién y
resolucién, de sus asuntos internos, siempre y cuando no contravenga
en su contenido lo previsto por la Constitucién Federal, ejerciendo su
facultad legislativa, a través del poder Legislativo, poder Publico que
para hacer frente a los grandes retos que actualmente afrontamos,
legisla en las diversas materias que se consideren necesarias para la
consecucion de los fines y propositos de todo buen gobierno,
procurando siempre que con la expedicion de dichos ordenamientos
legales, no se lesionen los intereses de sus representados.
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Uno de los principales objetivos que contempla el Plan Estatal
de Desarrollo 1999-2005, es de llevar a cabo la modernizacién
legislativa y administrativa, para adecuar el marco juridico estatal en
materia de vivienda, particularmente en el régimen de propiedad vy
condominio.

Con el objeto de modernizar el funcionamiento del Régimen de
Propiedad en Condominio en el Estado, adecuandolo a las exigencias
actuales para propiciar su pleno desarrolld, se considera procedente
abrogar la actual Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
del Estado de Guerrero nimero 103 y expedir una Ley de Propiedad
en Condominio para el Estado de Guerrero, cuyo objeto sea el de
regular con precision la constitucion  modificacion, organizacion,
funcionamiento, administracion y terminacion del régimen de propiedad
en condominio.

La Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de
Guerrero, se integra por 8 Titulos, 15 capitulos, 2 secciones, 88
articulos y 5 articulos transitorios.

Una de las herramientas mas poderosas de administracion
masiva de la actualidad son los computadores electrénicos, ya que
ellos desarrollan miles de operaciones por segundo en terminos de
hardware, no solo es una herramienta poderosa sino es una
herramienta muy facil de utilizar.

Actualmente muchas personas que viven en las unidades
habitacionales de casas GEO Guerrero sienten la necesidad de saber
en que se invierten los tres fondos monetarios que aportan, los cuales
son: el fondo de reserva, el fondo extraordinario y el fondo comun;
debido a que es el dinero de los condéminas el que esta en juego.

Ya que el dinero invertido en estos fondos no es visible a los
condéminos cada cierto periodo se crea un cierto grado de
desconfianza entre sus residentes, es por eso que los administradores
se han visto en la necesidad de crear un ambiente mas agradable para
todos los condéminos, y crear conciencia en que el pago que se realiza
por ellos es aprovechado de la mejor manera, y asi crear en ellos una
cultura de pago sin ningtn tipo de desconfianza.
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Actualmente los administradores no cuentan con un sistema de
administracion eficiente, por lo que es necesario contar con un sistema
que realice una administracion mas transparente de los recursos
econdmicos que se manejan orientandolo a los usuarios.

Un sistema administrativo es necesario para dar solucién a los
constantes conflictos que surgen en el mal control de las aportaciones
econdmicas buscando que no exista la desconfianza por parte de los
condéminos de saber que su dinero esta siendo ocupado
correctamente en la administracion condominal.

También resulta una gran herramienta de ‘“civilizacion” para
fomentar la sana convivencia entre los habitantes de los condominios
porque un sistema con estas caracteristicas permitira crear conciencia
entre los habitantes sobre sus responsabilidades de vivir y compartir
areas en comun.

Es importante que un sistema administrativo se implemente,
debido a que en Guerrero no existe ninglin sistema que este
funcionando dentro de algtin condominio.

12
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1.3 Objetivos de investigacion

1.3.1 Objetivo General

Desarrollar un sistema administrativo de bases de datos capaz
de resolver los problemas de la administracion econémica dentro de los
condominios.

1.3.2 Objetivos Particulares

*

> Proponer un reglamento que regule y especifique los
mecanismos de funcionamiento de los organismos de
gobierno interno que se generen en los condominios.

» Disenar un modelo administrativo en relacion a los roles
que toman los organismos internos, sus dirigentes y los
habitantes.

» Desarrollar el modelo que se obtiene en el disefio.

» Implementar el modelo administrativo.

1.4 Hipoétesis

Un sistema administrativo de base de datos permitira un mejor
control financiero en los condominios, generando confiabilidad en el
manejo de los recursos para el beneficio condominal. '
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2 MARCO TEORICO

2.1 REGLAMENTO PROPUESTO PARA EL CONJUNTO
CONDOMINAL

2.1.1 DEFINICIONES GENERALES

Los términos que se utilizan en la redaccion del presente
reglamento equivalen, y tienen el alcance que para cada uno de ellos se
sefala a continuacion:

“Ley 557".- “Ley de propiedad en condominio para el estado de
Guerrero numero 577" para el estado libre y soberano de Guerrero;
publicada el 13 de diciembre del 2002 con todas y cada una de las
reformas y adiciones que hayan sido efectuadas.

‘Codigo civil".- El “cédigo civil del estado libre y soberano de
guerrero”, publicado el 26 de febrero de 1993, con todas y cada una de
las reformas y adiciones que le hayan sido efectuadas.

“Escritura constitutiva”.- La “escritura constitutiva del regimen de
propiedad en condominio” del conjunto de condominios.

Reglamento.- el presente reglamento, que regirda a los
condéminos del condominio.

Inmueble.- Es el Conjunto del area o superficie de terreno y las
construcciones que sobre el se encuentran asentadas y que comprende
el condominio.

Conjunto condominal.- Término genérico para definir el conjunto
general que constituyen los condominios que conforman al conjunto de
condominios

Condominio.- Conjunto de casas, terrenos o locales comerciales
que tienen un derecho singular y exclusivo sobre su propiedad y
derechos de copropiedad de Areas o espacios de uso y propiedad
comun.
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Condémino.- Es la persona fisica o moral que es titular de los
derechos de uso y disposicion de una ¢ varias de las Unidades
Privativas que constituyen el Condominio.

Unidad privativa.- Es aquélla que pertenece por entero, en forma
individual y exclusiva a cada Conddmino, entre las cuales se
encuentran las Viviendas, los Terrenos y los Locales Comerciales,
ademas de lo que se describe en la “Escritura Constitutiva”.

Bienes Comunes.- Son aquellas Areas, Construcciones e
Instalaciones Comunes que prestan un servicio a los Conddminos de
manera General, satisfaciendo una necesidad concreta y Colectiva.

Asamblea General.- Es el Organo Supremo de Gobierno del
Condominio, la cual se constituye con la reunioén de los Representantes
de los Condominios y del Conjunto condominal legalmente convocados
de acuerdo al presente Reglamento, salvo las excepciones que se
enuncian en el mismo.

Asamblea del Condominio.- Es el érgano rector de cada uno de
los Condéminos del Conjunto condominal descrito antes, la cual se
constituye con la reunién de Representantes y Conddminos Propietarios
legalmente convocados y que por razén de la ubicaciéon de su Unidad
Privativa pertenezcan a un Condominio determinado de las descritas en
el Articulo “2” del presente Reglamento.

Administrador.- Persona fisica ¢ moral designada por la
Asamblea General, con fundamento en el presente Reglamento, para
fungir como érgano ejecutivo de sus decisiones, estara encargado de
vigilar el cumplimiento del debido funcionamiento del conjunto
condominal o de los condominios descritos.

Presidente.- Persona fisica designada por la asamblea de!
condominio, con fundamento en el presente reglamento, para fungir
como érgano ejecutivo de sus decisiones, estara encargado de vigilar el
cumplimiento del presente reglamento y del debido funcionamiento de
los conddéminos a la que corresponde por la ubicacion de su unidad
privativa.
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Mesa directiva.- Organo pluripersonal encargado de representar
a la asamblea (del conjunto condominal o de los condominios, segun
sea su ambito) en todo lo relativo a la organizacion requerida para dar
cumplimiento a las funciones del administrador o del presidente (segun
sea el caso), desacuerdo a lo ordenado por el presente reglamento.

Comité de vigilancia.- Organo pluripersonal encargado de
representar a la asamblea (del conjunto condominal o del condémino,
segln sea su ambito) en todo lo relativo al cumplimiento de las
funciones del administrador o del presidente (segln sea el caso), de
acuerdo a lo ordenado por el presente reglamento.

Comisién especial.- Organo pluripersonal encargado de
representar a la asamblea (del conjunto condominal o de los
condominios, segln sea su ambito) en todo lo relativo al cumplimiento
de las funciones especiales asignadas a su cargo por la asamblea y/6
por el comité de vigilancia respectivo, desacuerdo a lo ordenado por el
presente reglamento.

Comité de construccion.- érgano pluripersonal encargado de
representar a la asamblea general en todo lo relacionado con la
autorizacion de construcciones, remodelaciones, demoliciones,
ampliaciones y en general, para todos los trabajos afines que requieran
las unidades privativas, instalaciones comunes, bienes y areas
comunes y construcciones que forman parte del conjunto condominal
mencionado, asi como de los condominios que lo conforman, de
acuerdo a lo ordenado por el presente reglamento.

2.1.2 CAPITULO |

2.1.2.1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Todos los propietarios, copropietarios, poseedores
por cualquier titulo o acuerdo, arrendadores, sus familiares vy
dependientes, asi como todo residente permanente, temporal o
transitorio quedan sometidos y obligados en los términos del siguiente
reglamento, haciéndose responsables de los dafos y perjuicios que
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ocasionen por su incumplimiento, no pudiendo destinar su unidad
privativa a otro uso diferente al determinado en el articulo “2" del
presente reglamento.

Articulo 2.- El condominio en su totalidad se divide en 13
condominios, que desacuerdo a su uso y destino se integran como
sigue:

Del uso y destino de los condominios:

a) Diez secciones habitacionales. Condominio 2, condominio 3,
condominio 4 ,condominio 5, condominio 6, condominio 7, condominio
8, condominio 9, condominio 10, condominio 11; las cuales estaran
destinadas exclusivamente para el uso de habitacion familiar.

b) Dos secciones de reserva. Condominio | y condominio Il; las cuales
estaran destinadas indistintamente para el uso de habitacién familiar y/6
para la instalaciéon de oficinas, locales y terrenos comerciales para
servicios.

¢) Seccién comercial. Seccién comercial; la cual estara destinada
exclusivamente para el uso comercial y/6 de servicios.

Articulo 3.- Son bienes de propiedad comun: aquellos que
prestan un servicio colectivo a la comunidad y que pertenecen, también
en forma colectiva, a todos los condéminos en su funcion a su indiviso;
tales como: el terreno, los andadores, las areas verdes, las vialidades,
las areas recreativas, etc., y todos los demas que se sefialen en la
“escritura constitutiva”, denominandose también como bienes o areas
comunes.

Los bienes o areas comunes no podran ser objeto de acciones
divisorias, ni podran modificarse en cuanto a su forma o
especificaciones de construccion; los conddminos estan obligados a
respetar la estética arquitecténica del conjunto y a preservar la imagen
visual y fachadas de todas las partes del condominio.

Los bienes o areas comunes existen al interior y al exterior de los
condominios para el uso y disfrute de los condéminos o de quienes
ocupen sus unidades privativas, las condiciones de uso de los bienes o
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areas comunes debera ser regulado y reglamentado por las asambleas
respectivas.

Debido a su ubicacién y por el tipo de servicio que presentan los

bienes o areas comunes se clasifican de la siguiente manera:

a)

b)

c)

Areas comunes interiores. Son las areas destinadas para el uso
exclusivo de los conddminos de cada condominio, entre los
cuales se encuentran los andadores internos, areas verdes,
areas de recreacion, circulaciones, etc., que estan ubicadas al
interior de cada condominio en forma individual. Dichas areas
estan destinadas exclusivamente para el uso y disfrute de los
condéminos que a dicho condominio correspondan, siendo estos
Gltimos también responsables de manera exclusiva de los
gastos y cuotas que se generen para su conservacion vy
mantenimiento.

Areas comunes exteriores. Son areas destinadas para el uso de
los condominos de todos los condominios antes descritos, en
general, entre las cuales se encuentran los andadores externos,
areas verdes, circulaciones vehiculares, etc., que estan ubicadas
al exterior de los condominios. Dichas areas estaran destinadas
indistintamente para el uso y disfrute de los condéminos de todos
los condominios, siendo estos Ultimos responsables de manera
colectiva de los gastos y cuotas que se generen para su
conservacion y mantenimiento.

Por acuerdo de las asambleas de los condominios o de la
asamblea general de conddéminos, algunas de las areas
comunes interiores y/d exteriores se podran aportar 6
concesionar su uso, a la asociacion de condominios, que al
efecto se constituya, para su uso y/é exploracion en beneficio de
condominio. Una vez concedido este uso y/6 exploracion,
debera respetarse por todos los condéminos y no podra ser
cancelado, limitado ¢ restringido en forma alguna, sin la
conformidad de tal asociacién, mediante acuerdo de asamblea
general.

Articulo 4.- Son bienes de propiedad privada ¢ unidades

privativas, las partes del inmueble destinadas a ser adquiridas por
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cualquier titulo traslativo de propiedad y que pertenecen por entero, en
forma individual y exclusiva a cada condémino, entre las cuales se
encuentran las viviendas, lotes habitacionales y comerciales, y los
locales comerciales, ademas de los que se describen en la “escritura
constitutiva”.

Dichas unidades privativas estan ubicadas al interior de los
condominios, y estaran destinadas exclusivamente para el uso y
disfrute de cada conddmino de manera individual, siendo este ultimo
responsable de los gastos, impuestos, contribuciones, pago de
servicios, aplicaciones, remodelaciones y de cualquier tipo de gasto
generado para su conservacién y mantenimiento, asi como también
sera responsable de cualquier asunto relativo a la mencionada unidad
privativa.

Articulo 5.- Los muros y las losas comunes que limitan una
unidad privativa de otras, se denominan medianeros, considerandose
de tal caracter en toda su dimension; desde lo cimientos hasta los
techos para el caso de los muros y entre los muros que los sustentan
para el caso de las losas; sin embargo, las tuberias de agua, gas,
electricidad, drenaje, teléfono, etc., que ahi se encuentren instalados,
perteneceran exclusivamente al propietario de la unidad privativa a la
cual sirven.

Articulo 6.- El presente reglamento es de observancia general y
obligatoria para todos los condéminos para los terceros que ocupen sus
viviendas, asi como también para sus visitantes, proveedores,
subcontratistas, empleados, empleados domésticos y cualquier otra
persona que labore 6 visite el condominio por cualquier causa; al igual
que los estatutos de la asociacion que al efecto se constituya y cuya
funcién primordial sera la de agrupar, coordinar y regular al condominio.

Sera también de observancia general las disposiciones
reglamentarias y operativas que en su caso dicten las asambleas de
los condominios y la asamblea general de conddéminos (en sus
respectivos ambitos de competencia) a través de sus representantes,
asi como las que se establecen en la “ley numero 557" y demas
reglamentos, codigos y leyes aplicables.
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2.1.3 CAPITULO Il

2.1.3.1 DE LA ORGANIZACION Y ORGANOS DE GOBIERNO DEL
CONDOMINIO

Articulo 7.- El gobierno y la representacion del conjunto
condominal, es decir, de la totalidad de los condominios descritos en el
articulo “2" del presente reglamento recaen en:

a) La asamblea general del conjunto condominal o propietarios

b) El administrador del condominio, quien podra ser una persona
fisica o moral contratada por la asamblea general de
condéminos, cuyo trabajo sera independiente de la mesa
directiva del condominio, teniendo esta ultima en coordinacion
con el comité de vigilancia del condominio, las facultades para su
labor.

En caso que la asamblea general de condéminos no requiera de
un administrador externo, optara por la seleccion de un administrador
interno del condominio, el cual quedaria integrado en la mesa directiva
del condominio.

Para los efectos de interpretacion del presente reglamento se
denomina con el cargo de administrador a la persona que siendo
contratada 6 elegida mediante votacion en la asamblea general, ejerza
tal cargo (interno) o de manera Independiente (externo) a la mesa
directiva del condominio.

c) La mesa directiva del condominio, integrada por un administrador
(interno, si es el caso), un secretario, un tesorero y tres vocales;
elegidos mediante votacién por_ la asamblea general de
conddminos.

d) El comité de vigilancia del condominio, integrado por tres
condominos elegidos mediante votacién por la asamblea general
de condéminos.

e) El comité de construccion del condomino, integrado por tres
profesionales, de preferencia de las areas de arquitectura,
ingenieria o similares elegidos mediante votacion por la
asamblea general de condominos.
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f) Las comisiones especiales nombradas por la asamblea general
de condéminos y/6 por el comité de vigilancia del condominio.

g) El administrador y los miembros del comité deberan acreditar su
asistencia a los cursos de capacitacion y actualizacion impartidos
por los érganos municipales correspondientes, por lo menos una
vez al ano de acuerdo a los articulos “78”, “79”", "80" y “81" de la
ley 557.

Articulo 8.- El gobierno y la representacion de cada uno de los
condominios en su totalidad descritas en el articulo “2" del presente
reglamento recaen en:

a) La asamblea general del condomino o propietarios.

b) La mesa directiva del condominio, integrada por un presidente,
un secretario, un tesorero y tres vocales; elegidos mediante
votacion por la asamblea de seccién.

c) El comité de vigilancia del condominio, integrado por tres
condominos elegidos mediante votacién por la asamblea de
seccién.

d) Las comisiones especiales de cada uno de los condominios,
nombrados por la asamblea de seccién y/d6 por el comité de
vigilancia de seccion.

Los condominios del conjunto por si mismos 6 como partes
integrantes del condominio al que pertenecen, podran ser legalmente
representados ante todo tipo de autoridades por la asociacion de
condominios antes mencionados que al efecto se constituya.

2.1.3.2 Seccidon Primera
2.1.3.2.1 De |la asamblea

Articulo 9.- Para la correcta interpretacion del presente
reglamento, se debera considerar que existen dos tipos de asambleas:

1. Asamblea del condominio. Es el drgano rector de cada uno de
los condominios y del conjunto condominal, la cual se constituye
con la reunion de representantes y condéminos propietarios
legalmente convocados y que por razén de su ubicacion de su
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unidad privativa pertenezcan a un condominio determinado de
las descritas en el articulo “2” del presente reglamento.

Participantes. La mesa directiva del condominio, el comité de
vigilancia del conjunto condominal y los condéminos.

Pueden convocarla. La mesa directiva del condominio, el comité
de vigilancia del conjunto condominal o los condéminos propietarios de
los condominios (siempre y cuando sea promovida por el 25% de ellos,
por lo menos acreditando la convocatoria ante notario ptblico).

Se denominara en lo sucesivo al presidente del condominio
como presidente, a la mesa directiva del condominio como mesa
directiva, al comité de vigilancia del condominio como comité de
vigilancia y a la asamblea del condominio, como asamblea.

2. Asamblea general. Es el érgano supremo del condominio, la cual
se constituye con la reunion de los representantes de los
condominios y del conjunto de condominal legalmente
convocados de acuerdo al presente reglamento, salvo las
excepciones que se enuncian en el mismo.

Participantes. El administrador, la mesa directiva del condominio
y el comité de vigilancia del condominio; el presidente, el secretario, el
tesorero, un representante del comité de vigilancia y un representante
de la asamblea de cada uno de los condominios.

Los representantes de cada uno de los condominios asistiran a la
celebracion de la asamblea general con los resultados de la votacion
de cada una de sus asambleas del condominio respecto de los temas
que deberan ser previamente puestos a la consideracion de los
condominios para su discusion y votacion.

En ia asamblea general se computaran las votaciones de los
condominios y se expondran, en su caso, los nuevos temas e
inquietudes expresados por las asambleas de los respectivos
condominios, para que sean discutidas y votadas en sucesivas
asambleas de cada uno de los condominios, y transmitidos los
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resultados de la votacién en la subsiguiente asamblea general de
condoéminos.

Pueden convocarla. El administrador del condominio, la mesa
directiva del condominio, el comité de vigilancia del condominio o los
representantes de los condominios (siempre y cuando sea promovida
por el 25% de las secciones, por lo menos acreditando la convocatoria
ante notario publico).

Se denominara en lo sucesivo a la mesa directiva del condominio
como mesa directiva, al comité de vigilancia del condominio como
comote de vigilancia y a la asamblea general de condominios, como
asamblea general.

Se deberan interpretar los cargos de mesa directiva y comité de
vigilancia, segun el ambito del tipo de asamblea que se desee celebrar,
ya sea asamblea (asamblea de condominio) 6 asamblea general
(asamblea del conjunto condominal).

Articulo 10.- La convocatoria de la asamblea o la asamblea
general se hara por conducto de sus representantes respectivos,
enunciados en el articulo “9" que antecede, debiendo contar con una
orden del dia que entre los asuntos a tratar forzosamente contenga el
presupuesto de ingresos y egresos correspondientes a los gastos de
administracion, conservacion, mantenimiento y reparaciones del
condominio individual o del conjunto de los condominios, segln sea el
caso.

Articulo 11.- La convocatoria de la asamblea general o de la
asamblea se hara, con cuando menos, siete dias de anticipacion a la
fecha de su celebracion, en forma personal, por escrito o por correo,
dandose a conocer por medio del pizarron de avisos del condominio 6
del conjunto del condominio individual (segln sea el caso).

Articulo 12.- Las asambleas o asambleas generales deberan
celebrarse por lo menos cada tres meses, ademas de que deberan
celebrarse una asamblea general y una asamblea para cada uno de lo
condominios individuales, de manera anual.

[
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Articulo 13.- Si el administrador ¢ los presidentes de los
condominios, segln sea el caso, no convocaran a asamblea general 6 a
asamblea dentro del termino establecido, ¢ bien dentro del termino de
tres semanas contadas a partir de la fecha en que les haya sido
requerido para ello por los representantes ¢ conddminos facultados
para ello en los términos del presente reglamento, el administrador o los
presidentes de los condominios se podran remover de su cargo a causa
de esta omision.

Articulo 14.- Los condominios en general ¢ los pertenecientes a
algtn condominio individual determinado, podran convocar a asamblea
general 6 a asamblea, segln sea el caso, sin la intervencion de sus
representantes respectivos, tal como se establece en el articulo "9" del
presente reglamento; cuando sus votos representen por lo menos el
25% de los integrantes del conjunto condominal 6 del condominio
promotor, segin sea el caso, debiendo hacerlo mediante el
cumplimiento de los requisitos sefalados en el presente reglamento.

Articulo 15.- El administrador ¢ los presidentes del conjunto
condominal, deberan enviar a los representantes del condominio y a los
condéminos, segun sea el caso y cuando estos lo soliciten, copia
autorizada con su firma, del acta de cualquiera de las asambleas
generales 6 asambleas del condominio celebradas.

Articulo 16.- Para efectos de votacién en asamblea 6 en
asamblea general, cada conddémino propietario gozara de un voto,
correspondiente a la unidad privativa de la que es propietario, en caso
de poseer 2 o mas unidades privativas, le correspondera el numero de
votos equivalente al numero de unidades privativas del que sea
poseedor. La votacion sera personal, nominal y directa, pudiendo el
condémino propietario otorgar poder simple al ocupante ¢ arrendatario
de su unidad privativa para que ese vote en su nombre.

Articulo 17.- Todas las resoluciones para cualquier tipo de
asamblea se tomaran por mayoria de votos de los representantes, salvo
los casos de mayoria especial previstos en el presente reglamento.

1) Se requerira el voto favorable del 75% de los conddminos o del
conjunto condominal reunidos en asamblea general para tomar los
siguientes acuerdos respecto al condominio:
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a) la modificacién del presente reglamento y de la ‘“escritura
constitutiva”

b) el ejercicio de la accion de venta forzosa en contra de un
condémino que reiterativamente incumpla sus obligaciones.

c) Losa que se establezcan en la ley “557" y en el presente
reglamento, que requeriran de esa votacion.

2) Se requerird el voto favorable del 75% de los conddminos
pertenecientes a un condominio reunidos en asamblea, para tomar
los siguientes acuerdos respecto de su seccidn:

a) la realizacion de obras a que se refiere el articulo “112" del
presente reglamento.
b) Los demas asuntos que el presente reglamento establezca

Articulo 18.- Los conddminos no podran votar en los asuntos
que estén personalmente interesados.

Articulo 19.- Los condominos propietarios y los acreedores
podran hacerse representar en la asamblea 6 en la asamblea general,
por medio de un apoderado legalmente acreditado, mediante carta
poder simple suscrita ante dos testigos y copia de identificacién del que
otorga el poder.

Articulo 20.- Las asambleas y asambleas generales deberan
celebrarse cuantas veces sean convocadas conforma a lo dispuesto en
el presente reglamento y en la ley “557"

Articulo 21.- Las asambleas (AC) y/0 asambleas generales
(AG), en el ambito de su competencia, tendran las siguientes
facultades:

Se escriben las ‘abreviaturas AC y/6 AG al final del inciso
correspondiente, para indicar si las asambleas correspondientes gozan
de facultades respecto a ese punto, si no estdn escritas las
abreviaturas, las asambleas no gozan de facultades para ese punto.

a) Nombrar o remover libremente al administrador, de conformidad
con lo dispuesto en el presente reglamento; excepto al que funja
por el primer afo, que sera designado por “GEO Guerrero S.A.
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b)

d)

e)

de C.V.” en su caracter de otorgante de la "escritura constitutiva”
del Condominio.(AG)

Nombrar o remover libremente al administrador, de conformidad
con lo dispuesto en el presente reglamento.

Nombrar o remover a los miembros de la respectiva mesa
directiva, (AG, AC).

Nombrar 6 remover a los miembros del comité de construccion,
(AG).

Nombrar o remover a los miembros de su respectivo comité de
vigilancia, (AC, AG).

Nombrar 6 remover a sus respectivas comisiones especiales,
(AC, AG).

Resolver sobre la clase y monto de garantia que debe otorgar el
administrador respecto al fiel desempeno de su cargo, (AG)
Examinar, y en su caso, aprobar los informes y el estado de
cuenta anual que someta el administrador a su consideracion.
Examinar, y en su caso, aprobar los informes y el estado de
cuenta anual que someta el presidente a su consideracion, (AC).
Discutir y en su caso, aprobar sus respectivos presupuestos de
gastos para el ano siguiente, (AG, AC).

Emitir los reglamentos necesarios en el ambito de su
competencia, para regular las condiciones de uso y disfrute de
los bienes y areas comunes (areas verdes, areas de comensales
(en su caso), alberca y sombrilla (en su caso, vialidades,
estacionamientos, etc.), (AC, AG).

Aprobar las cuotas a cargo del condominio para constituir un
fondo comuin (destinado a los gastos de mantenimiento y
administracion del condominio); un fondo de reserva (destinado
para la adquisicion, reparacion y reposicion de instrumentos y
enseres y maquinaria del condominio) y las adquisiciones,
reparacion vy la cuotas extraordinarias necesarias del
condominio; asi como la forma de pago de las mismas, (AG).

m) Aprobar las cuotas a cargc de los conddminos para construir un

fondo comln (destinado a los gastos de mantenimiento y
administracion de los conddminos); un fondo de reserva
(destinado para la adquisicion, reparacion y reposicion de
instrumentos, enseres y maquinas de los condominios) y las
cuotas extraordinarias necesarias de los condominios; asi como
las forma de pago de las mismas, (AC).
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n) En el ambito de su competencia, establecer, aprobar 6 modificar
los intereses y sanciones que deberan aplicarse a los
condominos morosos 6 incumplidos, (AC, AG).

o) Promover lo procedente ante las autoridades competentes
cuando sus respectivos representantes 6 cualquier condéomino
infrinja la ley “5657", el presente reglamento ¢ cualquier otra
disposicion legal aplicable, (AG).

p) Instruir al administrador o al presidente respectivo para el mejor
cumplimiento de su cargo, (AS, AG).

q) Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés
comin que no se encuentren comprendidas dentro de las
funciones conferidas al administrador ¢ al presidente respectivo,
(AG).

r) Otorgar poderes generales y especiales, asi como la revocacion
de los mismos, (AG).

s) modificar la “Escritura Constitutiva” y el presente reglamento,
cumpliendo las condiciones previstas en dichos documentos,
dentro de las disposiciones legales aplicables, (AG).

t) las demas que el presente reglamento ¢ la “ley 557" les confiera,
(AG).

Articulo 22.- Corresponde a la asamblea respectiva determinar
el monto de los gastos especiales que se realicen en areas comunes
del condominio 6 condominios individuales que solo beneficien a un
grupo de condominos.

Articulo 23.- Cuando una asamblea general 6 asamblea se
celebre en virtud de primera convocatoria, se requerird un quérum del
75% de representantes del condominio © del conddémino
respectivamente; cuando se realice por segunda con la mayoria simple
del total de condéminos, en tercera convocatoria podra celebrarse con
los representantes 6 condéminos que asistan. Entre la primera,
convocatoria y la asamblea debera mediar por lo menos siete dias,
entre la primera y segunda convocatoria y la asamblea un dia, y entre la
segunda y la tercera doce horas. Las resoluciones se tomaran por
mayoria de votos de los presentes.

Articulo 24.- La asamblea y la asamblea general seran
presididas por el presidente ¢ administrador respectivos, 0 en su
defecto por cualquier condominio designado por mayoria de votos; sus
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funciones consistiran en organizar la secuencia de la misma y como
moderador de las discusiones que eventualmente puedan surgir; de la
misma manera se nombraran dos escrutadores que verificaran el
quorum legal para declarar validamente instalada la asamblea
respectiva.

Articulo 25.- Durante la celebracion de la asamblea 6 de la
asamblea general, el secretario respectivo escribird las deliberaciones
por orden cronolégico y levantara las actas de acuerdos en un libro
especial. Dichas actas seran autorizadas por el presidente 6
administrador, por el secretario y por el comité de vigilancia respectivo,
segln sea el caso.

Articulo 26.- Los secretarios de la asamblea y de la asamblea
general, tendran siempre a la vista de los conddéminos y de los
acreedores su libro de actas respectivo, el cual podra ser consultado
por estos Ultimos.

Articulo 27.- las determinaciones legalmente tomadas por
acuerdo de mayoria en la asamblea 6 en la asamblea general obligaran
a todos los condéminos, segun sea el caso, aun a los ausentes 6
disidentes.

2.1.3.3 Seccion Segunda
2.1.3.3.1 Del administrador y de los presidentes

Articulo 28.- El administrador es la persona fisica o moral,
contratada ¢ nombrada por elecciébn en la asamblea general de
condéminos, excepto el primer administrador, que sera nombrado por
“GEO Guerrero S.A. de C.V." con base en los derechos que la “ley 557"
le confiere, en virtud de ser quien otorga la “escritura constitutiva”.

Articulo 29.- En caso que la asamblea general de condominos
opte por la auto-administracion, todos los condominos estaran
obligados a fungir como administradores en el periodo que les
corresponda.
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Articulo 30.- El administrador y los presidentes, deberan ser
moral y profesionalmente aptos para llevar cumplidamente las
responsabilidades que el puesto les impone y por la representacion que
les confiere y recibir la capacitacién que se marca en el articulo “80"de
la ley “557".

Articulo 31.- El administrador (en caso de auto administracion),
los presidentes de condominio, las mesas directivas y comité de
vigilancia respectivo, duraran en su cargo un afio, y podran ser
reelegidos por la asamblea general o por la asamblea respectiva por
otro periodo de igual duracion; debiendo permanecer en su cargo hasta
que quien deba sucederles les sustituya en el puesto.

Articulo 32.- El administrador sera el representante legal de los
condominios en todos los asuntos comunes relacionados con el
condominio; tendra las facultades de apoderado general para
administrar bienes y para pleitos y cobranzas en términos de los 2
primeros parrafos del articulo"2475" del “cédigo civil” y correlativos
aplicables a otros estados, pudiendo absolver posiciones. Tratandose
de ofras facultades especiales y de las que quien requiere clausula
especial conforma a las leyes respectivas, necesitara el acuerdo de la
asamblea general por mayoria del 51% de los condominios.

Articulo 33.- Las medidas que adopten y las disposiciones que
dicten el administrador y los presidentes dentro de sus funciones y
ambitos respectivos, obligaran a todos los condominios y condominos,
segun sea el caso; a menos que el 75% de la asamblea general é de la
asamblea respectiva las modifiquen 6 revoquen.

Articulo 34.- El administrador y los presidentes tendran a su
cargo la administracion y conservacion del conjunto condominal y de los
condominios respectivamente, el cuidado y vigilancia de los bienes y
areas comunes, y €l constante orden y limpieza que se debe tener en
todas las areas comunes respectivas, asi como también deberan
promover la cordial y estrecha relacion de los conddéminos para
mantener en optimo nivel de operacién el condominio.

Articulo 35.- Consecuentemente con las facultades atribuidas en el
articulo anterior; son obligaciones del administrador(a) y de los
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condominios individuales al presidente del condominio (PC), segln sea
el ambito que le corresponda:

Se escribe las abreviaturas A y/6 PC al final del inciso
correspondiente para indicar si las funciones correspondientes son
obligacion del administrador ¢ del os presidentes respecto a este punto,
si no estan escritas sus abreviaturas, dicho representante no esta
obligado, ni tendra facultades para ello.

a) Llevar a cabo la administracién general del condominio, por lo
cual recibirda la contraprestacion que al efecto apruebe la
asamblea general, (A).

b) Levar a cabo la administracion individual correspondiente (PC).

¢) Vigilar que su condominio individual y los condéminos cumplan
con lo ordenado en el presente reglamento y que ordenen los
reglamentos que sus asambleas respectivamente emitan,
comunicando cualquier falta detectada al comité 6 de su comité
de vigilancia respectivo, (A, PC).

d) Cuidar y vigilar los bienes del condominio 6 de su condominio
individual respectivamente, los servicios y &reas comunes
respectivas, asi como la integracién, organizaciéon y el desarrollo
de la comunidad de todo el condominio o de su condominio
individual, (A, PC).

e) Realizar por su conducto 6 por otras personas al efecto
contratadas, todos los actos de administracion y mantenimiento
del condominio 6 de condominio individual respectivamente, para
lo cual propondran al comité de construccidn las alternativas
existentes para en su caso, contratar al personal y/6 a los
proveedores de servicios que sean necesarios para la
conservacion, el mantenimiento y el 6ptimo funcionamiento del
conjunto condominal é de su condominio, seglin sea el caso, (A,
PC). s

f) Recabar y conservar los libros y documentacion respectiva,
relacionada con le condominio & con su condominio individual,
segln sea el ambito, (A, PC).

g) Supervisar la ejecucion de los trabajos necesarios que, previa
autorizacion del comité de construccion, se lleven a cabo por los
contratistas en las dreas comunes del condominio 6 en las de su
condominio individual, segun sea su ambito, (A, PC).
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h)

k)

realizar las obras necesarias para mantener el condominio 6
condominio individual en buen estado de seguridad, estabilidad y
conservacion, para que los servicios funcionen normal vy
eficazmente, (A, PC).

ejecutar los acuerdos de sus respectivas asambleas, salvo que
esta designe a otra persona para hacerlo, (A, PC).

En su ambito correspondiente, verificar la recaudacion de las
cuotas del conjunto condominal y de los condominios 6 de los
condéminos, que correspondan al fondo comun, fondo de
reserva y cuotas extraordinarias del condominio ¢ de las
secciones, asi como multas e intereses que fijen las asambleas
respectivas, (A, PC).

En su ambito correspondiente, efectuar los gastos de
mantenimiento y administracion del condominio ¢ de su
condominio individual respectivamente, (A, PC).

Verificar que se entreguen los recibos de su condominio y del
conjunto condominal & a los conddéminos, por las cantidades que
hayan aportado para el fondo comun, fondo de reserva, cuotas
extraordinarias y multas e intereses devengados, en sus ambitos
respectivos (A, PC).

m) Llevar relaciones contables de los gastos efectuados con cargo

n)

al fondo comdn y al fondo de reserva, y una relacién que muestre
los montos de las aportaciones y de las cuotas cubiertas y o
pendientes de cubrir, expresando el saldo pendiente del pago, en
sus ambitos respectivos, (A, PC).

Formular cada mes un estado general de ingresos y egresos del
conjunto condominal é del condominio, sea el caso, asi como de
los cobros pendientes en un informe general que se entregara
oportunamente a cada uno de su condominio individual 6 de
condominios. Este documento sera revisado y autorizado por el
comité de vigilancia respectivo, (A, PC).

Las cuentas bancarias del condominio deberan requerir de firmas

mancomunadas del administrador y del tesorero del condominio; las
cuentas bancarias de su condominio individual deberan requerir de las
firmas mancomunadas del presidente de su condominio individual y del
tesorero de su condominio individual.

0)

Convocar a asamblea general ¢ asamblea, segln sea el caso,
cuando menos con diez dias de anticipacion a la fecha de su

31



Capitulo 2 Reglamento propuesto

P)

Q)

r)

s)

celebracion, indicando dia, lugar y hora; incluyendo la orden del
dia, (A, PC).

Notificar por escrito la celebracién de las asambleas generales ¢
de asambleas a los representantes de su condominio individual é
a los condominios de su condominio individual, segin sea el
caso, a sus acreedores registrados 0 sus representantes |,
colocando las convocatorias en uno o mas lugares visibles del
conjunto condominal o del condominio, (A, PC).

En su ambito correspondiente, exigir con la representacion de su
condominio individual 6 de los condominios, al infractor de los
articulos “86" y “58" de la “Ley 657" capitulo Il las
responsabilidades en que incurra®, promoviendo al efecto de los
juicios necesarios conforme a dicha ley, (A, PC).

En su ambito correspondiente, ser el medio de comunicacion
entre su condominio individual del condominio ¢ entre los
condéminos, con sus respectivas mesas directivas, (A, PC).

Las demas que se deriven de la debida observancia de las
disposiciones del presente reglamento, de la “escritura
constitutiva”, de los estatutos de la asociacién de condominos de
los condominios antes mencionados, la “ley 447 " y el “cédigo
civil”, realizando las funciones que le dispongan y las que las
asambleas respectivas le asignen, (A, PC).

Articulo 36.- El administrador ¢ los presidentes podran ser

libremente removidos por voto mayoritario de la asamblea general
respectiva, cuando no den cumplimiento a cualquiera de sus
obligaciones 6 por ausencias que les impidan el eficaz cumplimiento de
las mismas.

Articulo 37.- El administrador 6 de los presidentes seran

solidariamente responsables con los que les hayan precedido por las
irregularidades en que hubiesen incurrido estos, si conociéndolas , no
las denuncian a la asamblea respectiva convocada de inmediato para
tal efecto.
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2.1.3.4 Seccibén Tercera
2.1.3.4.1 Del comité de vigilancia

Articulo 38.- El comité de vigilancia se integrara por tres
personas que seran designadas por la asamblea ¢ asamblea general,
seguln sea el caso, sera requisito indispensable para ser miembro del
comité  de vigilancia que aquellos conddéminos propuestos se
encuentren al corriente con sus pagos de sus cuotas.

Articulo 39.- Sera obligatorio para el comité de vigilancia
respectivo, el seccionar una vez al mes, en las fechas que el mismo
sefiale, pudiendo asistir a sus deliberaciones cualquier condémino, de
esas  secciones  se levantara el acta  circunstanciada
correspondientemente.

Articulo 40.- Corresponde al comité de vigilancia, el ambito de
su responsabilidad:

a) Cerciorarse de que el administrador ¢ los presidentes den
cumplimiento a los acuerdos de las asambleas respectivas.

b) Verificar que el administrador 6 de los presidentes lleven a cabo
el cumplimiento de sus funciones conforme a las disposiciones
del presente reglamento.

c) Resolver cualquier conflicto entre los conddminos 6 entre su
condominio individual en el ambito de su competencia, haciendo
cumplir sus determinaciones sin necesidad de autorizacion
judicial en la medida posible, en beneficio del correcto
funcionamiento del condominio é su condominio individual, segln
sea el caso, evitando dilaciones innecesarias.

d) Otorgar su conformidad para que se realicen las obras a las que
se refiere el articulo “53" de la “Ley 557".

e) Verificar, en su ambito correspondiente, los estados de cuenta
que deben rendir mensualmente el administrador y los
presidentes, asi como los estados de cuenta anuales que deben
presentarse a la asamblea respectiva.

f) Verificar la inversion del fondo de reserva correspondiente, para
la adquisicion, reparacion 6 reposicion de instrumentos, enseres
y maquinaria.

g) Dar cuenta a la asamblea respectiva, de la verificacion que haga
respecto del incumplimiento de los condominos o su condominio
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h)

individual desacuerdo a los informes del administrador ¢ de los
presidentes.

Coadyuvar con el administrador ¢ con los presidentes en las
observaciones y amonestaciones que sean efectuadas en su
condominio individual 6 condéminos respecto al incumplimiento
de sus obligaciones, estableciendo reglas internas de operacion
de su condominio individual o del condominio segun sea el caso.
En su ambito correspondiente, convocar a asamblea general ¢
asamblea, cuando a su requerimiento el administrador 6 los
presidentes no lo hagan, dentro de los tres dias siguientes. Asi
mismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea
general 6 ala asamblea de irregularidades en que haya incurrido
el administrador 6 los presidentes, previa notificacion a estos que
compadezcan ante la asamblea respectiva.

En su ambito correspondiente, realizar las funciones que se le
sean asignadas por la asamblea general 6 por la asamblea
respectiva, y cumplir con las obligaciones que se establecen en
el presente reglamento, la “ley 557" y las demas disposiciones
legales aplicables.

Articulo 41.- Seré facultad y obligacién del comité de vigilancia

de cada condomino individual y del condominio asistir con voz y voto en
representacion de los conddéminos y del conjunto condominal a las
asambleas generales ordinarias y extraordinarias que al efecto se
convoquen, salvo que la asamblea designe para tal efecto a otra
persona distinta del mencionado como representante.

2.1.3.5 Seccion cuarta

2.1.3.5.1 Del comité de construccion

Articulo 42.- El otorgante de la “escritura constitutiva”, instalara

el primer afno de operacién un comité de construccion, cuya funcion
sera autorizar los proyectos de construccion, paliacion, remodelacion,
reparacion, adecuacion y en general de cualquier obra que se lleve a
cabo en el condominio.
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Articulo 43.- El comité de construccion se integrara por tres
profesionales, de preferencia de las areas de arquitectura, ingenieria 6
similares, y sus decisiones se tomaran por simple mayoria de votos.

Articulo 44.- El comité de construccion estara obligado a dar su
opinién respecto de los asuntos que en su materia le consulten los
condominios.

Articulo 45.- Toda obra que se lleve a cabo en las unidades
privativas, areas comunes del condominio individual y areas comunes
del condominio, requerira la autorizacion del comité de construccién.

Articulo 46.- Las solicitudes enviadas al comité de construccion
para su evaluacion deberan ser aprobadas o rechazadas en un plazo
no mayor a quince dias; en caso de ser rechazadas, fundamentara los
motivos del rechazo; en caso de ser aprobadas, vigilara que dichas
obras se realicen con licencias y permisos que sean necesarios para el
inicio y ejecucién de las mismas.

Articulo 47.- Todo condémino, arrendatario 6 tercero que lleve a
cabo cualquier clase de obra en el inmueble, se obliga a cuidar que no
sufra dafnos ¢ perjuicios las areas comunes y/0 unidades privativas
propiedad de terceros, y a no depositar materiales o escombros en las
areas comunes, en la inteligencia de que sera responsable de los
dafios que cause si viola lo establecido en el presente articulo,
haciéndose acreedor a las sanciones que el presente reglamento
establece.

Articulo 48.- Sin demérito de otras sanciones aplicables, se
establece como sancién, una multa por el importe equivalente a dos
meses de la cuota de mantenimiento que le serd impuesta al infractor
por cada vez que se origine el hecho prohibido en el articulo que
antecede, sin menoscabo de la obligacion de pagar los dafios
originados y de los honorarios por las acciones legales para obtener el
pago de las mencionadas en la “ley 557",
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2.1.4 Capitulo Ill

2.1.4.1 Seccién Primera

2.1.4.1.1 Derechos y obligaciones de aplicacion general para todos los
condéminos

Articulo 49.- Los condominos propietarios 6 los terceros que
ocupen sus unidades privativas podran usar, gozar y disponer ellas y
de los bienes comunes, desacuerdo con las limitaciones y previsiones
establecidas por la “ley 557", por el articulo “678" del “cédigo civil” y por
presente reglamento.

Articulo 50.- Cada condominio usara su unidad privativa 6
individual en forma ordenada y tranquila, y por lo tanto no podra
destinarla a usos contrarios a la moral y a las buenas costumbres, no
haciéndola servir para uso distinto al que se establece en el articulo “2"
del presente reglamento; ni efectuar acto alguno o incurrir en
situaciones, aun en el interior de su unidad privativa, que perturben la
tranquilidad de los condéminos o que comprometan la solidez,
seguridad, salubridad, aspecto y comodidad de su condominio
individual en lo particular, y del conjunto en géneral.

Articulo 51.- Cada conddémino propietario podra arrendar,
enajenar, prestar y en general, ejercer cualquier acto de dominio sobre
su unidad privativa, con las limitaciones que la ley imponga y siempre
que lo ocupantes de esta se comprometan a cumplir con el presente
reglamento.

Articulo 52.- En caso de enajenaciéon de una unidad privativa,
con su correspondiente derecho al uso y goce de los bienes comunes,
el propietario se obliga a exigir de adquiriente, en la escritura de
transferencia, su expresa conformidad con las estipulaciones de la
“Escritura Constitutiva” y con el presente reglamento, y a ceder al
mismo adquiriente sus cuotas, y la parte del fondo de reserva que le
corresponda en el momento de la ajenacion.

Cuando el conddémino propietario de una unidad privativa quiera
darlo en arrendamiento o préstamo, debera incluir en las clausulas de
dicho contrato, una que establezca las obligaciones del arrendatario
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para someterse al presente reglamento, de no hacerlo asi, se
considerara nulo.

Articulo 53.- Los conddminos deberan mantener en buen estado
de conservacion y funcionamiento los servicios e instalaciones que
pertenezcan a su unidad privativa, asi coma las que sean parte de las
instalaciones comunes que se encuentren dentro de las mismas.

Articulo 54.- No se podran instalar o almacenar en ninguna parte
de las unidades privativas, areas comunes y en general, en ninguna
parte del condominio; cualquier tipo de equipo, maquinaria, explosivos,
petardos, juegos pirotécnicos, substancias, y en general, cualquier tipo
de objetos que puedan causar peligro, insalubridad 6 molestia.

Articulo 5§5.- Cada condominio podra hacer uso de los bienes 6
areas comunes y gozar de los servicios e instalaciones generales
conforme a su naturaleza y destino ordinario, desacuerdo a lo que
establece el articulo “3" del presente reglamento y los “anexos”
correspondientes; sin restringir 6 perjudicar el desarrollo y bienestar de
los demas condéminos.

Queda estrictamente prohibido el uso 6 aprovechamiento de un
area comun en beneficio particular de uno ¢ mas conddéminos. Aunque
un condémino abandonase sus derechos & renuncie a usar
determinados bienes & dareas comunes, continuara sujeto a las
obligaciones que e imponen los articulos relativos al presente
reglamento y por las sanciones marcadas en los articulos “86" y “87" de
la “ley 557".

Articulo 56.- En el area de andadores & circulaciones, solo se
podra transitar, quedando estrictamente prohibido jugar en dichas
zonas.

Articulo 57.- Las areas comunes cuyo uso o utilizacién sean
concesionadas a la asociacion de condominios, seran utilizadas en
forma exclusiva por dicha asociacién 6 por quien ella designe, para los
fines propios de la misma y conforme al destino especifico que haya
sido autorizado mediante la asamblea de condéminos respectiva.
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Articulo 58.- Los condéminos no haran, ni permitiran que
terceras personas que ocupen sus unidades privativas de manera
permanente o transitoria hagan, nada que pueda dafar el aspecto y
prestigio del condominio. Por lo tanto, como propietarios de dicha
unidad seran responsables de los dafos y perjuicios que se causen a
las areas comunes del condominio y/6 propiedades de terceros, por si
mismos O por acciones de personas que de ellos dependan, arrienden,
laboren & asistan a su unidad privativa; dicha responsabilidad subsistira
aun cuando hagan abandono de sus derechos 6 renuncien al uso de
determinados bienes 6 areas comunes.

Articulo 59.- Los condominios seran responsables cuando por
descuido 6 de manera intencional, se cause dafo a propiedades de
terceros; como en el caso de dejar las llaves del bafio abiertas 6
permitir fugas, ocasionando humedades en as vecindades colindantes a
su unidad privativa; el responsable debera reparar a su cargo los dafos
ocasionados. Articulos “86" y “87" de la “ley 557".

Articulo 60.- Queda estrictamente prohibido tener animales en el
inmueble, esto con el objeto de preservar la salubridad del condominio.

Articulo 61.- Todo administrador y miembro del comité deberan
acatar las disposiciones del articulo “78" de la ley 557 para generar
acciones que permitan una sana convivencia:

Se entiende como elementos necesarios:

El respeto y la tolerancia.

La responsabilidad y el cumplimiento.
La corresponsabilidad y participacion.
La solidaridad y aceptacion mutua.

5 oY R

Las controversia o quejas que surjan entre los condominos con
motivo del ejercicio de sus derechos en el ambito de su seccion,
deberan someterse al conocimiente de su presidente correspondiente;
en ambito del condominio general, deberan someterse al conocimiento
del administrador, en ambos casos, preferentemente de manera escrita;
dichas personas en sus ambitos de competencia procuraran resolverlas
buscando la mayor integracion, organizacion y desarrollo de la
comunidad.
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En caso de que el presidente & el administrador, no logren
solucionarlas en el ambito de su competencia, se turnaran a la
asamblea respectiva, quien de no solucionarlas, determinara la
conveniencia de turnarlas a las autoridades competentes.

Articulo 62.- Los condéminos deberan efectuar bajo su exclusivo
cargo, todas las reparaciones que requiera su unidad privativa. Si las
reparaciones son para varias unidades privativas & para sectores
parciales de una rea comun de su condominio individual, estas correran
Unicamente a cargo de los condominios cuyas unidades privativas sean
las afectadas; si las reparaciones benefician a todo el condémino, estas
se llevaran a cabo con cargo al fondo comun.

Articulo 63.- Cada condominio pagara independientemente los
servicios de agua, luz, gas, teléfono y cualquier otro que utilice de
manera exclusiva.

Articulo 64.- Estableciendo el régimen de propiedad en
condominio, solo se podrd modificar por acuerdo unanime de los
propietarios 6 por los casos previstos por la ley.

Articulo 65.- Cada condomino propietario debera proporcionar
personalmente el presidente de su seccibn su nombre, apellido,
domicilio, fecha y demas particularidades del acto de su adquisicion y
comprobar tales circunstancias en el libro de registro de propietarios. En
efecto del cumplimiento de estas formalidades, sera atendido
Unicamente el condominio propietario que figura en el registro
respectivo.

2.1.4.2 Seccion Segunda
2.1.4.2.1 Derechos y obligaciones de los conddéminos habitacionales

Articulo 66.- Queda estrictamente prohibido a los condéminos
propietarios, arrendatarios y habitantes temporales 6 permanentes
establecer, instalar u operar cualquier tipo de comercio 6 negocio de
prestacion de servicios tales como: miscelaneas, talleres, expendio de
comidas, comercio en general, etc., haciéndose acreedores quienes asi
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lo efectien en su condominio individual a las sanciones que se
establecen en el capitulo de sanciones del presente reglamento.

Articulo 67.- Los condominos propietarios podran efectuar obras

de ampliacion en su unidad privativa, siempre y cuando esta contemple
areas para el futuro crecimiento, para lo cual deberan cumplir con lo
siguiente:

a)

b)

c)

d)

e)

g)

los condominos deberan realizar por exclusiva cuenta todos los
trabajos necesarios para la ampliacién de su unidad privativa vy,
antes de inicial cualquier obra, deberan presentar al presidente
de su condominio individual que corresponda y al comité de
construccion del condominio, para su aprobacioén, el proyecto
ejecutivo de la ampliacion; dicho proyecto debera contener por lo
menos, los planos que para solicitud de licencia de construccion
les requiera el ayuntamiento.

Solicitar y obtener la licencia de construccion (ampliacién)
respectiva, ante la direcciobn de obras publicas del H.
Ayuntamiento Constitucional de Acapulco de Juarez, Edo. De
Guerrero., debiendo dicha solicitud estar suscrita por un director
responsable de obra registrado ante esta dependencia.

Efectuar la ampliacién estrictamente de acuerdo al manual de
crecimiento que para el efecto, la empresa constructora les
entregara.

Estaran totalmente prohibidas cualquier tipo de innovacion 6
modificaciébn que altere la estructura, muros de cualquier tipo,
fachadas, losas 6 cualesquier otro elemento esencial de las
unidades privativas, asi como los que puedan perjudicar su
estabilidad, salubridad, comodidad 6 apariencia.

No se podran abrir nuevas puertas, , claros o ventanas en ningun
muro, losa o en su defecto hacia las areas comunes ¢ jardines; ni
se podra modificar la fachada exterior de las unidades privativas.
Deberan colocarse materiales y acabados (aplanados, pinturas,
cancelarias, tejas, etc.) similares a los que fueron colocados
originalmente en la vivienda, garantizando la armonia del
conjunto.

Quedan estrictamente prohibidas las ampliaciones que invadan
las areas comunes, aun aquellas que lo hagan mediante
cualquier tipo de elementos volados, ya sean recamaras, banos,
terrazas, marquesinas, balcones, etc., debiendo restringirse en
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h)

)

k)

todos sus niveles al lote privativo que les corresponde y al
espacio aéreo que de este resulta, siempre respetando el manual
crecimiento descrito en el inciso “c)” del presente articulo.

Se prohibe la construccién e instalacion de cualquier tipo de
bardas, enrejados, herrerias, mallas, tapiales, etc., en las areas
comunes.

Las cargas admisibles calculadas para amueblar las viviendas,
son las correspondiente al mobiliario domestico; por lo tanto no
se debera colocar herramienta, maquinaria pesada, cajas fuertes
y en general todo tipo de mobiliario que exceda las condiciones
normales de peso.

Deberan ubicar exclusivamente dentro de su unidad privativa
(cajon de estacionamiento en su caso, patio de servicio), los
materiales que para el efecto de la ampliacion é remodelacion
requieran; tales como: cemento, arena, grava, acero, bloque,
tabique, ladrillo, taja, loseta, azulejo, pega azulejo, muebles de
bafio, etc.,, asi como el escombro que se genere por las
ampliaciones 6 por las remodelaciones.

Las ampliaciones deberan ser llevadas a cabo cuidando la
integridad fisica de los condéminos en general, efectuandolas de
manera de no causar desperfectos en las propiedades de
terceros y/d en las areas comunes. De acusar algin dafo a
dichas propiedades o areas, el condominio gue las cause sera
totalmente responsable de cubrir a su cuenta y costo la
reparacion de los desperfectos ocasionados.

El condémino que desee efectuar obras de ampliacion en su
unidad privativa, debera entregar al tesorero de condominio que
corresponda, un deposito que garantice la cobertura de los
posibles dafos a terceros y/6 areas comunes. Dicho monto sera
determinado por la asamblea de su condominio individual que
corresponda, y sera reintegrado al condominio que lo entrego,
en cuanto el comité de construccién avale que la obra terminada
no generd danos a terceros y/é a las areas comunes. En el caso
de que ocurrieran dafos a terceros y/6 a las areas comunes y el
monto del deposito no fuera suficiente para cubrir los dafios
efectuados, el condominio infractor seguird siendo responsable
de cubrir el monto remanente a los dafios ocasionados.
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m) Los condominios que no acaten las disposiciones contenidas el
presente articulo se haran acreedores a las sanciones que
establece el presente reglamento.

Articulo 68.- El incumplimiento de lo previsto en los articulo “66"
y "“67" del presente reglamento, obliga al infractor de estas
disposiciones al pago de los gastos que se efectien para reparar o
restablecer los servicios, instalaciones o construcciones de que se trate;
siendo de su completa responsabilidad el pago de los dafnos y perjuicios
que resulten, pudiendo ser sancionado en los términos del articulo “29"
de la “ley 557" y del capitulo de sanciones del presente reglamento.

Articulo 69.- En ningln caso se podran estacionar vehiculos en
zonas destinadas a la circulacion, ni abandonados en las mismas. En el
evento que se requieran reparaciones en las circulaciones vehiculares 6
en las zonas de estacionamiento comdn (si es el caso), el costo de las
mismas sera con cargo al fondo comtin del condominio.

Articulo 70.- Los condominios podran decorar 6 modificar las
fachadas, paredes exteriores, cancelarias o cualquier otro elemento
externo de sus unidades privativas cuando exista una mejora sensible
a las condiciones y aspecto de dichos elementos, previo acuerdo de la
asamblea de su condominio individual que desee efectuar dichas
modificaciones.

La mesa directiva de su condominio individual promotora de las
modificaciones, debera informar a la brevedad posible del acuerdo
mencionado, a la mesa directiva de la asociacion de condéminos.

La asociacion de condéminos convocara a asamblea general de
condéminos a efectos de que, en la medida de lo posible y en caso de
existir el interés y de generarse un acuerdo de asamblea general,
dichas modificaciones se hagan extensivas para todos los condominios,
conservando de esta manera la uniformidad, la imagen y la armonia en
el aspecto vistal del condominio.

El hecho de que la propuesta de modificaciones no se hiciera
extensiva para todos los condominios individuales del condominio, en
caso de que la asamblea general asi lo decidiese, no sera impedido
para que el condominio individual promotor de las modificaciones se
puedan efectuar.
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Articulo 71.- Los articulos deberan permitir la ejecucién de las
reparaciones que sean necesarias en los elementos comunes de su
unidad privativa, y en caso de ser necesario, a juicio de la mesa
directiva respectiva, deberan permitir el acceso a dichas unidades
privativas a los técnicos, contratistas y obreros encargados de llevarlas
a cabo; especialmente en lo que se refiere a las instalaciones comunes
que se encuentran alojadas en el interior de las mismas.

Articulo 72.- Ningln habitante, contratista, proveedor, empleado
o visitante de cualquier tipo que acuda al condominio podra estorbar las
entradas, vestibulos, escaleras, areas verdes, jardines,
estacionamientos y circulaciones; dejando en ellos objetos que
dificulten el transito de personas o vehiculos; tampoco deberan efectuar
actos que pretendan el uso individual sobre bienes comunes, pudiendo
en su caso la mesa directiva, sin ninguna responsabilidad para ella,
proceder a retirar de inmediato los objetos que estorben u ocupen las
areas comunes, maniobras cuyos costos seran con cargo al condominio
infractor 6 al que haya sido visitado por las personas infractoras .
Articulo “29” de la “ley 557".

Articulo 73.- Los condominios seran responsables directos de
sus unidades privativas; las deberan ocupar personalmente desde el
momento en que se les haga entrega oficial, y aun en el caso de
arrendarlas ¢ prestarlas, temporal 6 permanentemente, seran también
responsables de la ejecucibn y cumplimiento de las carga y
condiciones impuestas por la “escritura constitutiva, por el presente
reglamento, por la “ley 557" y demas reglamentos 6 leyes aplicables.

Articulo 74.- El tendido de la ropa solo podra hacerse en las
areas destinadas para ese fin, que son los patios de servicio de las
viviendas.

Articulo 75.- Podran colocarse en las entradas de las unidades
privativas, rotulos ¢ placas para la identificacion de las mismas, a
condiciéon de que no sobresalgan de los muros.

Si la mesa directiva del condominio respectivo 6 la mesa directiva
de la asociacion de condominios juzgaran que los rotulos o placas
desmeritan el aspecto del condominio, dichos elementos deberan
retirarse de inmediato, aun el caso de que dicha colocacion hubiera
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sido autorizada mediante acuerdo de la asamblea de seccion
respectiva.

2.1.4.3 Seccion Tercera

2.1.4.3.1 Derechos y obligaciones de los condominios de la seccion
comercial

Articulo 76.- Cada condomino propietario ¢ su arrendatario
podran acondicionar 6 modificar, remodelar 6 redecorar el interior de su
local comercial; siempre y cuando notifique por escrito su proposito al
presidente del condominio comercial y del comité de construccién, para
obtener de ellos su autorizacion; estos ultimos velaran por que no sean
afectadas las estructuras, las diversas instalaciones, las fachadas, las
circulaciones ¢ espacios de uso comun; evitando que sea perjudicada la
imagen, solidez, seguridad, salubridad y comodidad del centro
comercial.

Para este efecto, los conddminos y sus arrendatarios deberan
cumplir lo siguiente:

a) realizar por su exclusiva cuenta todos los trabajos necesarios
para acondicionar, modificar, remodelar 6 redecorar sus locales
comerciales y, antes de iniciar cualquier obra, deberan presentar
al presidente de su condominio comercial y al comité de
construccion del condominio, para su aprobacién los siguientes
planos que al efecto correspondan:

1. Construcciones Interiores. (Albariileria, acabados interiores,
herreria, cancelaria, carpinteria, muros y plafones ligeros,
efc.)

Instalacion eléctrica e iluminacion.

Instalacion de sonido ambiental.

Instalacion sanitaria, hidraulica y muebles de sanitarios.
Instalacion de aire acondicionado.

Instalacion de gas.

Instalaciones especiales Diversas (tuberias, equipos, etc.)
Anuncios y letreros exteriores.

Decoracion interior, con todas sus especificaciones.

©OoNOO AN
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10. Aparadores y vitrinas para exhibicion al exterior de las
mercancias que correspondan a su giro.

11. Cualesquiera otros que sean necesarios para especificar y
evaluar las obras pretendidas.

b) En caso de que el condémino propietario 6 su arrendatario no
presenten los planos referidos en el inciso que antecede, ni
obtengan autorizacién del presidente del condémino comercial y
del comité de construccién para la realizacion de las obras
mencionadas, seran responsables de los dafios y perjuicios que
se originen con motivo de las obras que ejecuten por su cuenta.

El presidente del condominio comercial podra retirar con costo al
condominio infractor, las instalaciones, construcciones ¢ anuncios que
violen cualquiera de los articulos del presente reglamento; autorizando
el conddomino con la firma de recepcién del presente reglamento al
presidente del condémino comercial para que asi lo haga.

Para lo anterior no se requerira autorizacion judicial, ni de
acuerdo expreso de la asamblea del condominio, ya que por interés del
condominio  comercial no pueden permitirse instalaciones,
construcciones 6 anuncios que generen violaciones al reglamento.

En caso de alteraciones ¢ violaciones a las medidas
expresamente sefaladas por el presidente del condominio comercial, la
asamblea general podra ordenar que sigan los procedimientos legales,
pudiendo ser sancionado el conddémino infractor en los términos del
articulo “29" de la “ley 557".

c) Las cargas admisibles calculadas para amueblar los locales
comerciales, son las correspondientes al mobiliario de oficina;
por lo tanto no se deberd colocar herramienta, maquinaria
pesada, cajas fuertes y en general todo tipo de mobiliarioc que
exceda las condiciones normales de peso. Para cualquier
aclaracion y exclusivamente para el condominio comercial,
cualquier duda al respecto se debera de consultar con la
empresa constructora.

d) Los condémino propietarios ¢ sus arrendatarios debera ubicar
exclusivamente dentro de su local comercial los materiales que
para el efecto de las obras que efectuaran requieran; tales como:
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e)

g)

cemento, arena, grava, acero, bloque, tabique, ladrillo, teja,
loseta, azulejo, pega-azulejo, muebles de bafo, tabla roca,
paneles ligeros, etc. Asi como el escombro que se genere por
dichas obras.

Las obras de acondicionamiento, remodelacion é decoracién,
deberan ser llevadas a cabo cuidando la integridad fisica de los
condominios en general, efectuandolas de manera de no causar
desperfectos en las propiedades de terceros y/6 en dareas
comunes. De causar algin dafo a dichas propiedades ¢ areas,
el condominio que las cause sera totalmente responsable de
cubrir a su cuenta y costo la reparacion de los desperfectos
ocasionados.

El condémino que desee efectuar obras de acondicionamiento,
remodelacion 6 decoracion en su local comercial, debera
entregar al tesorero de la seccidon comercial, un deposito que
garantice la cobertura de los posibles dafios a terceros y/6 areas
comunes. Dicho monto serad determinado por la asamblea del
condominio comercial, y sera reintegrado al condémino que lo
entrego, en cuanto el comité de construccion avale que la obra
terminada no genero dafos a terceros y 6 a las areas comunes.
Los condominos que no acaten las disposiciones contenidas en
el presente articulo se haran acreedores a las sanciones que
establece el presente reglamento, y a los articulos “86" y “87" de
la “ley 557",

Articulo 77.- En caso de la perforacién de muros, deberan

ejecutarse los trabajos bajo la direcciéon de un director responsable de
obra acreditado ante la autoridad municipal; tomando las medidas
necesarias para no disminuir la solidez del edificio.

Para efectos de lo anterior, queda como responsable de los

danos y desperfectos que pudieran ocurrir en el proceso de ejecucion y
aun posteriores, el condomino propietario del local comercial donde se
efectuaron los trabajos, ya sea este ultimo ¢ cualquier persona
dependiente de el, que haya ordenado su ejecucién & que haya sido
ordenada por su arrendatario.

Articulo 78.- En ninglin caso podra instalarse, ampliarse o

abrirse puertas; instalar luces ¢ ventanas nuevas sobre la fachada,
descansos, pasillos, escaleras 6 en la entrada de los vestibulos.
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Asi mismo queda prohibido realizar construcciones temporales 6
permanentes en areas comunes, asi como en las de uso exclusivo del
area de comensales (si es el caso).

En estas ultimas areas solo se permitira el establecimiento del
mobiliario acordado por el comité de construccién, la asamblea del
condominio comercial y por el presidente su condominio individual; este
mobiliario nunca sera fijo 6 permanente.

Articulo 79.- En la decoracion deberan utilizarse materiales
incombustibles ¢ protegidos con acabados 6 recubrimientos que
ofrezcan proteccion contra el fuego. Los elementos que se utilicen en la
decoracion que sean visibles desde el exterior, deberan respetar la
estética arquitectdnica, la imagen visual del centro comercial y deberan
garantizar que su conservacion esta asegurada y que no daran aspecto
de deterioro 6 descomposicion, en caso de ser articulos perecederos.

Articulo 80.- Dentro de su local comercial cada condémino
debera implementar todas las medidas de seguridad que sean
necesarias para evitar riesgos de explosién 6 incendios asi como los
seguros correspondientes.

Articulo 81.- En caso de que un condémino mantenga cerrado 6
abandonado su local comercial por mas de ciento veinte dias, el
presidente del condominio comercial podra exhortar al propietario para
que lo decore exteriormente de tal forma que no refleje abandono, 6 lo
venda, ya que es de interés del condémino comercial que todos los
comercios se encuentren en operacion, puesto que esto es lo que dara
el atractivo y funcionalidad al centro comercial.

Si el condominio no lo opera, lo arrienda o lo vende, el presidente
del condominio comercial conjuntamente con su comité de vigilancia,
podra exhortarlo en la via extrajudicial é proceder judicialmente para
obligarlo a vender, fijando el valor comercial de la unidad privativa
mediante avallc bancario, menos un 20%, con el objeto de que no
causen danos a los demas condoéminos por la decision que el érgano
jurisdiccional competente decrete.

Articulo 82.- En los pasillos 6 areas comunes del condominio
comercial, no estara permitido el hacer promociones de cualquier tipo,
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ya sea en forma personal 6 mediante la entrega de publicidad o
propaganda escrita a clientela que transite en dichas areas comunes,
salvo la autorizaciéon expresa del presidente del condominio comercial.

Articulo 83.- La basura que se genere en cada uno de los
locales comerciales debera depositarse en el lugar que expresamente
se sefale dentro del condominio comercial, durante los horarios que fije
el presidente. Todos los recipientes que se usen por los condéminos
deberan ser cerrados 6 con tapa y para el caso de locales con venta de
alimentos, estos deberan utilizar para sus desperdicios bolsas de
plastico que deberan estar herméticamente cerradas.

En todo caso se utilizaran en los recipientes, bolsas que sean
apropiadas para cada tipo de basura ¢ desperdicios y que impidan la
contaminacion 6 la propagacion de plagas ¢ insectos, 6 en su defecto,
las que la asamblea del condominio comercial determine para este
efecto.

Articulo 84.- En ninguna parte 6 area comun del condominio
comercial, podran ser usados sin autorizacion del presidente, radios,
televisores, altoparlantes, modulares ¢ medios similares de
reproduccion o difusion de sonido. Cualquier objeto de esta naturaleza
que se utilice dentro de los locales comerciales, debera usarse a un
volumen tal que no interfiera con la paz y quietud de los demas locales.

Articulo 85.- Cada condémino esta obligado a permitir la
fumigacion que el presidente del condominio ordene dentro de su local
comercial, esto con el objeto de evitar la propagacion de plagas de
cualquier tipo. Los locales con venta de alimentos, se sujetara alas
fumigaciones especiales a su cargo, que determine el presidente del
condominio.

Articulo 86.- Todos los condéminos estan obligados a cumplir
cabalmente con los reglamentos gubernamentales, de seguridad, de
salubridad, de policia, de bomberos y de cualquier otro aplicable al
efecto, asi como contratar un seguro de dafios a terceros.

En caso de infracciones a los mismos, se haran acreedores a las
sanciones correspondientes por las leyes aplicables, y al pago de dafios
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y perjuicios que en caso de negligencia U omisién le genere el centro
comercial.

Articulo 87.- Queda estrictamente prohibido a los condéminos, el
colocar en el exterior de su local comercial, cualquier tipo de toldos,
anuncios 6 cubiertas plegadizas, que no sean sometidos a las
autorizaciones del comité de construccién y de la asamblea del
condominio comercial.

Articulo 88.- Los anuncios que los condéminos deseen instalar
en sus locales comerciales, deberan regirse expresamente por las
siguientes normas:

a) Deberan ser aprobados por la asamblea del condominio
comercial y por el comité de construccién.

b) Podran instalarse Gnicamente arriba del marco superior del a
cancelaria y puerta de acceso.

c) Se buscara que no disminuya la calidad del centro comercial en
beneficio de todos los condéminos.

d) No se permitirdn anuncios provisionales ¢ moéviles dentro de los
pasillos, corredores, areas comunes, escaleras, etc., asi como
tampoco se permitiran anuncios musicales 6 con sonido.

Articulo 89.- Bajo ningin concepto esta permitido a los
condominos el hacer uso de areas comunes, para exhibicion de
cualquier tipo de articulos relacionados con su giro, en beneficio de una
mejor imagen del centro comercial.

Articulo 80.- Sin prejuicio de la medianera establecida sobre los
muros 6 losas divisorias, cada condominio propietario debe atender de
su propio peculio el mantenimiento del pavimento, suelo, piso, techo,
cielorraso, superficie de las paredes y muros divisorios, puertas,
ventanas, vidrios, revoques, pinturas y demas obras que son de
caracter interno de su respectivo local comercial.

Articulo 91.- Para todo lo no previsto en el presente reglamento,
en cuanto a su funcionamiento y operacion comercial, deberan seguirse
los principios establecidos en la ley de la materia.
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Articulo 92.- Los conddminos propietarios no podran emprender
ni realizar obra alguna en las areas O bienes comunes O en
instalaciones generales, excepto las reparaciones O reposiciones
urgentes, y esto en caso de ausencia o carencia del presidente del
condominio comercial.

En el mismo sentido, las partes comunes de uso exclusivo no
podran ser susceptibles de realizacion de obras adheridas al suelo de
caracter fijo 6 permanente, si no es con previo acuerdo de la asamblea
del condominio comercial emitido por escrito.

Articulo 93.- Cada conddomino propietario ¢ la persona que
ocupe su local comercial, se obliga a mantener en buen estado de
conservacion y funcionamiento de los servicios e instalaciones propios,
y a ejecutar de inmediato en su local comercial, las reparaciones de las
partes de dicha propiedad que puedan presentar una mala imagen del
centro comercial, 6 generar inconvenientes a los locales vecinos; de
nos ser asi, sera el responsable de los dafios y perjuicios resultantes
del incumplimiento de esta obligacién.

Articulo 94.- Los desperfectos alas partes comunes ocasionados
por los condéminos propietarios, sus arrendatarios 6 por personas que
concurran a sus locales comerciales, seran reparados inmediatamente
por cuenta del condémino correspondiente. Tratandose de reparacion
de vicios ocultos que tenga el edificio, sera por cuenta de todos los
condéminos del condominio en la proporcién que les corresponda.

Articulo 95.- No podra instalarse ningin establecimiento
peligroso, insalubre 6 molesto; que vaya contra la moral y las buenas
costumbres, que viole las reglas sobre la “sana competencia”; que
altere el derecho sobre los bienes comunes, sobre la estética
arquitectonica 6 su imagen visual.

De hacer algin condémino propietario de los locales comerciales
sin autorizacion, se hara acreedor a la decisién que por mayoria de
votos se adopte en la asamblea del condominio comercial.

Articulo 96.- Los condéminos propietarios, no haran ni dejaran
hacer por terceras personas ocupen ¢ concurran a sus locales, nada
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que pueda menoscabar el buen aspecto, nombre 6 imagen del centro
comercial.

Articulo 97.- Por ser este condominio un “centro comercial”, todo
lo que en el exterior demande armonia en el disefo arquitecténico no
podra ser modificado para no perjudicar la uniformidad del mismo y su
aspecto (que corresponde ala imagen visual de uniformidad en
fachadas, colores, espacios, sanidad y limpieza), salvo acuerdo expreso
y exclusivo del comité de construccién y de la asamblea.

Articulo 98.- Los condominos propietarios 0 terceras persona
que ocupen los locales comerciales, deberan de colaborar y permitir el
aseo de las areas y partes comunes, la ejecucién de las reparaciones
que los muros y techos medianeros requieran, permitiendo si es
necesario, el acceso a su unidad privada a los arquitectos, contratistas
y obreros encargados de llevarlas acabo, en especial por lo que se
refiere a las canalizaciones e instalaciones comunes que se ubican en
los diversos locales.

Articulo 99.- Ninglin ocupante o visitante de la seccion comercial
podra entorpecer las entradas, pasaje, patios, vestibulos o6
circulaciones, u obstaculizar el area de comensales (si es el caso),
dejando en ello objetos que dificulte el transito 6 que signifiquen
pretension de ejercer dominio sobre bienes ¢ areas comunes. Articulos
“86" y “87" de la “ley 557".

Articulo 100.- El transporte de cualquier mercancia 6 articulo
que pudiera ensuciar las areas comunes, debera hacerse dentro de los
horarios que fije el administrador del condominio, quien exigira la
limpieza de las areas que eventualmente se pudieran ensuciar.

Articulo 101.- Queda estrictamente prohibido usar las zonas de
acceso, circulaciones, andadores y demas areas comunes para andar
en bicicleta, jugar pelota, balompié, béisbol, etc. Ni colocar jaulas de
pajaros O de otros animales, y en general, no se ejercera en las partes
mencionadas cualquier otra actividad que no corresponda al destino de
las areas comunes acordada por la asamblea del condominio comercial.

Articulo 102.- Los condéminos propietarios que no ocupen por
cualquier causa sus locales seran sin ningn pretexto, responsables de
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la ejecucion y cumplimiento del pago de las cuotas, cargas y
condiciones impuestas por este reglamento, asi como de mantener una
imagen del mismo que no refleje desocupacion ¢ abandono.

Articulo 103.- Para efectos de seguridad, la salida de muebles y
bultos en general, fuera de las horas normales de comercio, sera
solicitada por escrito en carta dirigida por el condémino propietario 6
arrendatario al presidente del condémino comercial.

Articulo 104.- Los condominios ¢ arrendatarios del condominio
comercial sufragaran el costo del la vigilancia, limpieza, alumbrado,
retiro de basura, y todos los que se generen para el servicio de su
condominio, quedando excluidos de los gastos que por los mismos
conceptos se generen el interior del conjunto (condominios
habitacionales).

Los gastos seran prorrateados de manera proporcional al
beneficio que por estos servicios obtenga cada condémino.

2.1.5 Capitulo IV

2.1.5.1 De las cuotas y de las cargas comunes

Articulo 105.- Los conddéminos propietarios deberan solventar
los impuestos y demas cargas que por su unidad privativa les
corresponda, asi como las cuotas derivadas del mantenimiento y
conservacion de las areas comunes.

Articulo 106.- Los conddéminos cubrirdn el impuesto predial el
impuesto predial y seguros por dafios a terceros correspondiente a su
unidad privativa, ‘asi como los demas pagos de impuestos 6 derechos
que en razon del condémino que se ubican sus unidades privativas les
corresponda, asi como las que como integrantes les afecte como
causantes.

Articulo 107.- Cada conddomino se obliga a pagar las cuotas y
cargas comunes que establezcan la Asamblea General; esto para el
efecto de constituir los Fondos comunes destinados a cubrir los
gastos de mantenimiento del condominio y del conjunto condominal y
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del conjunto condominal en general. También debera pagar las cuotas
que sirvan para formar los Fondos de Reserva, que seran destinados
a cubrir los gastos que por imprevistos y reparaciones peridédicas se
presenten en el condominio que le corresponda y en el conjunto
condominal en general.

El monto de las cuotas debera ser pagado por los condominos ,
y sera determinada de acuerdo a los analisis de los gastos fijos
generados por los servicios de seguridad interna, jardineria, limpieza
exterior de areas comunes internas y externas, recoleccién de basura,
honorarios diversos, conservacion y quimicos para alberca, etc.,de
acuerdo a los presupuestos que aprueben en cada caso, la Asamblea o
la Asamblea General respectiva.

La Asamblea vy la Asamblea General seran también las
encargadas de aprobar las Cuotas Extraordinarias, cuyo pago sera
obligatorio para todos y cada uno de los Condominos segln sea el
ambito de que se trate.

Articulo 108.- Son cargas comunes las derivadas del costo de
la atencién de los Bienes, areas e instalaciones Comunes, asi como la
prestacion de servicios colectivos, las cuales sin ser limitativas se
enlistan a continuacion:

a) Los impuestos, Derechos, Multas, Cooperaciones, planta de
suministro de agua etc. no individuales de los que no sean
causantes los Condéminos en forma colectiva.

b) Los gastos de Conservacion y Mantenimiento de cualquier
naturaleza que exijan las diversas partes de los Bienes y Areas
Comunes, asi como la prestacion de servicios Comunes que
requieran las Secciones y el condominio.

c) Los sueldos, prestaciones y gratificaciones del personal al
servicio de los intereses comunes de los condominios vy del
conjunto condominal.

d) Los gastos de agua, alumbrade, vigilancia y generales de todos
los condominios y del conjunto condominal en su conjunto.

e) Las erogaciones® por materiales, utensilios, herramientas vy
equipos necesarios para el mantenimiento, limpieza y servicio
del condominio y del conjunto condominal en su conjunto.
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Las Primas de seguros (siempre y cuando se contraten de
manera colectiva)

Las obras nuevas autorizadas por la Asamblea ¢ por las
Asambleas del condominio, segtin sea el caso.

Las innovaciones y mejoras en general autorizadas en
condiciones reglamentarias.

Los gastos de construccion en los casos de destruccion parcial
en los que se hubiera resuelto su reconstruccion por parte de la
Asamblea respectiva.

El pago de mantenimiento y pruebas pericdicas de equipos e
instalaciones diversas.

En general, todas las que determinan la “Escritura Constitutiva”,
el presente Reglamento, la Asamblea General, asi como las
contenidas en la ley “577".

Debido al disefio arquitecténico del conjunto ,la seccién
comercial se encuentra virtualmente independiente de los
condominios habitacionales y de reserva, por lo que los gastos
que se generen en las areas comunes para el beneficio
exclusivo del condominio comercial deberan ser cubiertos
Unicamente por los conddéminos  pertenecientes a dicho
condominio. Dichos gastos sin ser limitativos  son
Alumbrado, manejo y disposicion de basura, vigilancia ,barrido y
limpieza, conservacion y mantenimiento de areas verdes, etc.,
quedando excluidos de esta obligacién los condéminos de los
condominios restantes.

m) De la misma manera, los gastos que se generen en las areas

comunes para el beneficio exclusivo de los condominios
habitacionales y de reserva, deberan ser cubiertos Unicamente
por los conddéminos pertenecientes a dichos condominios.
Dichos gastos sin ser limitativos son: Alumbrado, manejo y
disposicion de basura, vigilancia, barrido y limpieza,
conservacion y mantenimiento de areas verdes, etc., quedando
excluidos de esta obligacién los conddéminos del condominio
comercial.

Lo dispuesto en los incisos |) y m) que anteceden, no excluye a
los condéminos de dichos condominios de las obligaciones que
por mantenimiento, conservacion, reparacion, adecuacién y/o
cualquier otra causa requieran las construcciones,
instalaciones, redes, equipos, y/o cualquier otro bien comun que
les sirva de manera general, tales como redes de drenaje,
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agua potable, bombas, carcamos, cisterna y tanque elevado,
etc.

Articulo 109.- Para mantener en buen estado de conservacion
las secciones y el condominio, y para que los servicios funcionen
eficazmente, se ordenaran las obras y trabajos necesarios
conducentes por medio del administrador o presidente respectivos,
sin necesidad de que exista acuerdo previo de los condominos, las
cuales serdan con cargo al presupuesto de gastos aprobados
respectivo.

Articulo 110.- Cuando sean insuficientes los presupuestos
determinados por las Asambleas respectivas para cubrir los pagos a
que se refiere el articulo anterior, el administrador & presidente
convocara a la Asamblea General respectiva, para que ésta resuelva
lo procedente, pudiéndose fijar en su caso Cuotas Extraordinarias para
sufragar tales gastos, las cuales seran obligatorias para todos los
conddéminos del conjunto 6 para los pertenecientes al condominio que
corresponda, segun sea el caso.

Articulo 111.- La reparacion de los servicios ocultos suyo
saneamiento no sea posible exigir a otra persona, sera pagada por
los condédminos de acuerdo a lo que se establece en el articulo “62” del
presente reglamento, debiendo ser autorizado mediante acuerdo
mayoritario de la Asamblea que corresponda.

Articulo 112.- Los gastos que sin ser prioritarios, aumenten el
valor del condominio o de sus condominios .,y mejoren el aspecto y la
comodidad del mismo, Unicamente podran efectuarse con la previa
autorizacién de cuando menos el 75% de los conddminos mediante
acuerdo de Asamblea General 6 Asamblea, segln sea el caso.

Articulo 113.- En caso de falta ¢ ausencia del administrador o
del Presidente .en sus ambitos de influencia, los condéminos no
podran realizar obras en los bienes 0 areas comunes respectiva, salvo
las reparaciones urgentes, las que se hardn con cargo al fondo de
reserva correspondiente, y se hara por conducto del comité de
vigilancia respectivo.
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Articulo 114.- Las obras que requieran las azoteas, pisos,
paredes 6 muros medianeros, seran por cuenta de los conddéminos
propietarios de las unidades privativas afectadas.

Articulo 115.- Cuando se causen gastos por adaptaciones 6
servicios comunes que beneficien alos conddminos en proporciones
diversas, su costo debera prorratearse en relacion con el beneficio que
cada uno de ellos obtenga.

Se establece que cuando dichos gastos sean originados por
obras relacionadas exclusivamente con algin sector de las areas
comunes, ya sea del condominio 6 del conjunto condominal, tales
gastos seran prorrateados Unicamente entre los propietarios de las
unidades privativas localizadas en dicho sector.

Articulo 116.- En el caso de que algin condominio aumentara
las cargas comunes para su provecho, se hara responsable de
soportar de manera exclusiva ese aumento, a cuyo efecto el
administrador © el presidente que corresponda, exigira su pago segun
lo dispuesto en el capitulo de sanciones.

Articulo 117.- El condémino & los condominios que no cumplan
con cualquiera de las obligaciones a su cargo, seran responsables
de los dafios vy perjuicios que causen a los demas condominos y
condominios, independientemente de las sanciones, recargos o
intereses moratorias y acciones legales que tengan al condémino a la
que corresponda 6 el condominio en contra del moroso é incumplido,
en los términos de las leyes aplicables y del presente reglamento.

2.1.6 Capitulo V

2.1.6.1 De la extincion y liquidacion del condominio

Articulo 118.- El régimen de condominio objeto del presente
reglamento solo podra extinguirse en los siguientes casos:

a) Por acuerdo unanime de los condéminos propietarios.
b) Por que la totalidad de las unidades privativas que constituyen el
condominio, pasen a ser propiedad de una misma persona
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fisica o moral, la cual declare formalmente su voluntad de poner
fin al condominio.

c) Por que el inmueble amenace ruina o sufra una destruccion total
o parcial y soliciten la extincion del régimen de condominio
quien o quienes tuviesen derecho.

Articulo 119.- En los casos enumerados en el articulo anterior
debera efectuarse la correspondiente cancelaciéon de inscripcion del
condominio en el registro publico de la propiedad.

Articulo 120.- Extinguido el condominio, de ser posible, el
terreno sera dividido entre los propietarios proporcionalmente al valor
que representen sus unidades privativas respecto del valor del
inmueble, los fondos de reserva existentes asi como los productos
que se obtengan de la demolicién, seran distribuidos en la forma
mencionada.
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2.1.7 Capitulo VI

2.1.7.1 De las sanciones

Articulo 121.- De acuerdo al articulo “86" de la ley “5657" se
sancionara con los siguientes criterios:

1. Por faltas a la tranquilidad o comodidad de la vida condominal,
se aplicara multa de cinco a veinte dias de salario minimos
general en la region.

2. Por faltas que afecten el estado fisico del inmueble, sin que por
ello signifique poner en riesgo la seguridad de los demas
condédminos; que impidan u obstaculicen el uso adecuado de
las instalaciones y areas comunes; o afecten el funcionamiento
del condominio, se aplicara multa de veintiuno a cincuenta dias
de salario minimo general vigente en la region.

3. Por faltas que provoquen un dafio © pongan en riesgo la
seguridad del inmueble o las personas, se aplicara multa de
cincuenta y uno a cien dias de salario minimo general en la
region.

En los casos de reincidencia, se aplicara hasta el doble
maximo de la sancion originalmente impuesta.

Las sanciones establecidas en la ley se aplicaran
independientemente de las que se impongan por violacion otras
disposiciones juridicas.

Los condéminos 6 las secciones que no paguen
oportunamente la‘cuotas para Fondo Comun, Fondo de Reserva y
Cuotas extraordinarias 6 cualquier ofra cuota que se apruebe
mediante la Asamblea respectiva, estaran obligados a pagar
intereses moratorios a razén del 5% mensual sobre el importe de las
cuotas omitidas o extemporaneamente pagadas.

La falta de pago de tres o mas cuotas mensuales por parte de
un condominio ¢ de de un condémino, generara la facultad al
administrador o Presidente, segtin sea el caso, de demandar por la via
ejecutiva civil el pago correspondiente y demas disposiciones
aplicables para los juicios ejecutivos en el cddigo civil.
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Articulo 122.- El pago de las cuotas correspondientes se hara
con una periodicidad mensual, dentro de los primeros cinco dias de
cada mes vy sin necesidad de previo requerimiento de pago. El
condémino ¢ los condominios que no cubran puntualmente sus
cuotas pagaran el 5% de intereses mensual a que se refiere el
articulo anterior durante todo el tiempo que permanezcan en mora,
entendiéndose para este efecto los meses comenzados como
vencidos, los intereses seguirdan computandose mientras no sean
cubiertas las cuotas correspondientes 6 se haya optado su exigencia
de pago por la via judicial.

Articulo 123.- Cuando algin condominio o condémino caiga en
mora, la asamblea respectiva podra decidir si la cantidad que se
adeude el condomino 6 condominio por la parte infractora, sea
aportada temporalmente por los demas miembros del condominio o
del conjunto condominal, para lo cual, se prorrateara el importe del
adeudo mencionado de acuerdo a la proporcién que se designe
mediante la Asamblea respectiva, hasta que sea subsanado el
adeudo por el infractor .En este dltimo caso, el administrador o6
Presidente reembolsara a los afectados por dicho cargo las
cantidades que hubiesen aportado, mas los intereses que en parte
proporciona les corresponda.

Articulo 124.- El propietario que reiteradamente no cumpla sus
obligaciones 6 destine su Unidad Privativa para llevar a cabo actos
prohibidos por la Ley y por el presente reglamento, podra ser sometido
a un procedimiento de auto correccién 6 demandado ante un Organo
Jurisdiccional en el que se busque ser condenado a vender sus
derechos en subasta publica.

Para el ejercicio de esta accion, el Presidente del condominio
correspondiente debera recabar la aprobacion escrita de la mayoria
" simple de los votos de los condominios propietarios restantes del
condominio, y simultaneamente, sin necesidad de autorizacion judicial,
podra por cualquier medio que sea necesario, impedir que continten
esas violaciones para que no se causen perjuicios irreversibles a
los demas condoéminos 6 la buena marcha del referido condominio
responsables, destinando copia al comité de vigilancia respectivo.
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Articulo 125.- En cualquier caso de incumplimiento de cualquier
tipo de obligacién por parte de los condominos 6 de los condominios a
lo establecido en el presente reglamento 6 a lo que establece la "ley
557", en primera instancia el presidente ¢ administrador, segln sea el
caso, amonestard por escrito al condomino & al condominio
responsables, destinando copia al comité de vigilancia respectivo.

El comité de vigilancia podra en su caso, efectuar una segunda
amonestacion; si a pesar de ello, persiste el incumplimiento, se podran
aplicar las sanciones previstas en el presente reglamento, en la “ley
557" articulos “86" y “87" y en su caso, ejercitar la accion de venta
obligatoria a que se refiere el articulo “43" de dicha ley.

El ejercicio de esta accién sera resuelto en la asamblea general
ylo del condominio, segin sea el caso, siempre y cuando sea a
probado mediante la votacion respectiva del 75% como minimo.

Articulo 126.- Si habiendo sido efectuada por el administrador 6
presidente la amonestacién escrita a que se refiere el articulo que
antecede, la seccién 6 el condémino persiste en su incumplimiento, se
impondra una sancién pecuniaria al condémino 6 a al condominio
incumplidos equivalente al pago de 15 a 30 dias de salario minimo
vigente en la zona, dependiendo de la gravedad de la infraccién. Para el
caso de reincidencia, se le aplicara una segunda sancién 6 multa que
sera equivalente al doble del importe de la primera.

2.1.8 Capitulo VII

2.1.8.1 Modificaciones y controversias

Articulo 127.- Lo no previsto en el presente reglamento sera
decidido de acuerdo con la “ley 557", la “Escritura constitutiva” 6 por las
decisiones que se acuerden mediante la asamblea del condominio ©
asamblea general que corresponda.

Articulo 128.- Las dificultades que surjan entre los condéminos y
administrador 6 presidentes del condominio ¢ las que ocurran entre
condéminos por la interpretacion del presente reglamento, se
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someteran al comité de vigilancia 6 a la asamblea, las partes se
someteran a las leyes aplicables y tribunales competentes de Acapulco
de Juarez, estado de Guerrero.

Articulo 129.- En el caso que por cualquier circunstancia se
obtengan productos se obtengan productos 6 utilidades de los bienes y
areas comunes del conjunto condominal 6 de sus secciones, deberan
ser incorporados a la contabilidad del conjunto condominal 6 del
condominio, segun sea el caso, y debera ser conocida por todos los
propietarios en la forma convencional prevista en articulos anteriores,
lo que redundara en beneficio, y en funcion al valor que representen sus
unidades privativas respectivas dentro del valor total del condominio.
Del destino de dicho beneficio informara el administrador 6 los
presidentes de los condominios, 6 la persona que designe la asamblea
respectiva.

Articulo 130.- Para maodificar el presente reglamento, la
convocatoria de asamblea general debera indicar en la orden del dia las
modificaciones y acciones que se propongan.

Dichas modificaciones para su validez deberan ser adoptadas
por una mayoria del 75% de votos de los condominos.

Articulo 131.- Para el eventual caso que se efectuaran
modificaciones a la “ley 557" 6 al "Cadigo Civil”’, & que cualquiera de
estos fuera derogado, reformado 6 sustituido por una nueva Ley 6
Cadigo respectivamente, las partes se someteran a las disposiciones
que de estas nuevas Leyes 6 Cddigos se emanen®.

2.1.8.2 De la cultura Condominal

Articulo 132.- De acuerdo al articulo “78", se entiende como
cultura condominal todo aquello que contribuya a generar las acciones y
actitudes que permitan una sana convivencia, el cumplimiento del
objetivo del régimen del en condominio

Se entiende como elementos necesarios:

1. El respeto y la tolerancia.
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La responsabilidad y el cumplimiento.
La corresponsabilidad y participacion.
La solidaridad y aceptacion mutua.

&N

Y del articulo “79". La autoridad Municipal proporcionara cursos y
talleres en materia condominal.

Y del articulo “80". El administrador y los miembros del comité de
vigilancia deberan acreditar su asistencia a dichos cursos por lo menos
una vez al afo.

Leido y explicado que fue el presente reglamento, acepta el
condémino su obligacién de cumplirlo en todos sus términos, para lo
cual lo firma al calce, para ser interrogado al apéndice de su escritura y
una copia al testimonio que se expida.
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2.2 UML

2.2.1 INTRODUCCION AL UML

El Lenguaje Unificado de Modelado o UML (Unified Modeling
Language) es un lenguaje de modelado visual que se usa para
especificar, visualizar, construir y documentar artefactos de un sistema
de software. Captura decisiones y conocimientos sobre los sistemas
que se deben construir. Se usa para entender, disefiar, hojear,
configurar, mantener y controlar la informacion sobre tales sistemas.

El Lenguaje de Modelado pretende unificar la experiencia pasada
sobre técnicas de modelado e incorporar las mejores practicas actuales
en un acercamiento estandar. UML incluye conceptos semanticos,
notacién y principios generales. Estd pensado para ser utilizado en
herramientas interactivas de modelado visual que tengan generadores
de cddigo asi como generadores de informes.

La especificacién de UML no define un proceso estandar pero es
de gran utilidad en un proceso de desarrollo iterativo, pretende dar
apoyo a la mayoria de los procesos de desarrollo orientado a objetos.
UML captura la informacién sobre la estructura estatica y el
comportamiento dindmico de un sistema.

Un sistema se modela como una coleccidon de objetos que
interactiian para realizar un trabajo que finalmente beneficia a un
usuario externo.

La estructura estatica define los tipos de objetos importantes
para un sistema y para su implementacion, asi como las relaciones
entre los objetos. -

El comportamiento dinamico define la historia de los objetos en el
tiempo y la comunicacion entre objetos para cumplir sus objetivos. Ei
modelar un sistema, desde varios puntos de vista separados pero
relacionados, permite entenderlo para diferentes propositos.
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UML también contiene construcciones organizativas para agrupar
los modelos en paquetes, lo que permite a los equipos de software
dividir grandes sistemas en piezas de trabajo para entender y controlar
las dependencias entre paquetes y para gestionar las versiones de las
unidades del modelo en un entorno de desarrollo complejo. Contiene
construcciones para representar decisiones de implementacién y para
elementos de tiempo de ejecucion en componentes.

UML no es un lenguaje de programacién. Las herramientas
pueden ofrecer generadores de cédigo de UML para una gran variedad
de lenguajes de programacion asi como construir modelos para
ingenieria inversa o partir de programas existentes. UML es un lenguaje
de modelado de propdsito general. Para dominios especializados tales
como la composicion de IGU, disefio de circuitos VLS| o inteligencia
artificial basada en reglas, podria ser mas apropiado una herramienta
especializada como un lenguaje especial.

UML es un lenguaje de modelado discreto. No se cred para
modelar sistemas continuos como los basados en ingenieria y fisica.

UML pretende ser un lenguaje de modelado universal de
proposito general para sistemas discretos tales como los compuestos
por software, “firmware” o logica digital.

UML sirve para el modelado completo de sistemas complejos,
tanto en el disefio de los sistemas de software como para la
arquitectura de hardware donde se ejecuten. Otro objetivo de este
modelado visual es que sea independiente del lenguaje de
implementacion, de tal forma que los disefios realizados usando UML
se puedan implementar en cualquier lenguaje que soporte las
posibilidades de UML (principalmente lenguajes orientados a objetos).

UML es ademas un método formal de modelado. Lo cual aporta
las siguientes ventajas:

* Mayor rigor en la especificacion.

« Permite realizar una verificacién y validacion del modelo
realizado.
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+ Se pueden automatizar determinados procesos y permite
generar cédigo a partir de los modelos y a la inversa (a partir del codigo
fuente generar los modelos).

Esto permite que el modelo y el codigo estén actualizados, con
lo que siempre se puede mantener la vision en el disefio, de mas alto
nivel, de la estructura de un proyecto.
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2.2.2 TIPOS DE DIAGRAMAS EN UML
¢ Que es un diagrama?

Un diagrama es un medio visual del proceso de construccidén
cuando se modela un sistema, en UML estos diagramas son muy utiles
para representar graficamente un conjunto de elementos relacionados
para desarrollar una actividad, normalmente se dibuja como un grafo
conexos de nodos (elementos) y arcos (relaciones).

En otras palabras un diagrama es la representacion grafica de un
conjunto de elementos con sus relaciones. La finalidad de representar
un sistema de diferentes formas es para que la dindmica del sistema
sea comprensible y accesible. Los diagramas de UML se utilizan de
dos formas basicas: Para especificar modelos de los cuales se partira
para construir un sistema ejecutable y [é)ara reconstruir modelos
partiendo de partes de sistemas ejecutables ¥/,

UML ofrece una amplia variedad de diagramas para visualizar el
sistema desde varias perspectivas:

i Diagramas dg [ ——1
Diagramas de Clases ; &
pl:gram“. deiH Casos de Usq ¥ E‘.‘b}eloa

Diagramas d g def
[Colaboracid Modslo 4 Fomponent

iagramas dd Diagramas de
Estados, iag mas de Distribucion

A etividad

r

Fig. 2.2.1 Diagramas en UML para el modelado de sistemas.

Cuando se modela un sistema sea cual sea el origen del
problema, normalmente las partes estaticas de un sistema se
representan mediante uno de los cuatro diagramas siguientes:

« Diagramas de clases.
« Diagramas de objetos.
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« Diagramas de componentes.
+ Diagramas de despliegue.

Los diagramas enlistados anteriormente se denominan
diagramas estructurales que sirven para visualizar, especificar, construir
y documentar los aspectos estaticos del sistema. También se utilizan
otros cinco diagramas adicionales para representar las partes
dindmicas del sistema:

« Diagramas de casos de uso.
¢ Diagramas de secuencia.

« Diagramas de colaboracién.
¢ Diagramas de estados.

« Diagramas de actividades.

Los cuales sirven para visualizar, especificar, construir y
documentar los aspectos dinamicos del sistema. A estos diagramas se
les denominan diagramas de comportamiento. A continuacion de
explicara brevemente cada uno de los diagramas mencionados.

2.2.2.1 DIAGRAMAS ESTRUCTURALES

Los aspectos estaticos de un sistema de software incluyen la
existencia y la ubicacion de las clases, interfaces, colaboraciones,
componentes y nodos. Estos diagramas se organizan respecto a los
elementos que interactian en el modelo de un sistema.

Diagramas de clases (clases, interfaces y colaboraciones):
Estos diagramas son los mas utilizados en el modelado de
sistemas orientado a objetos.

Diagramas de objetos (oktjetos): Describen la estructura de datos,
instantaneas de las instancias de los elementos que se encuentran en
los diagramas de clases.

Diagramas de componentes (componentes): Estos diagramas se
relacionan con los diagramas de clases en que un componente se
corresponde con una o mas clases.
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Diagramas de despliegue (nodos): Estos diagramas se
relacionan con los diagramas de componentes en que nodo incluye uno
0 mas componentes.

2.2.2.2 DIAGRAMAS DE COMPORTAMIENTO

Dentro de los aspectos dinamicos de un sistema de software se
puede representar el flujo de mensajes a lo largo del tiempo y el
movimiento fisico de los componentes.

Diagramas de casos de uso (organiza los comportamientos del
sistema): Estos diagramas representan un conjunto de casos de uso y
actores y sus relaciones. Los cuales representan la vista estatica de un
sistema.

Diagramas de secuencia (ordenacion temporal de los mensajes):
Este diagrama representa la secuencia de un conjunto de objetos y los
mensajes enviados y recibidos por ellos.

Diagramas de colaboracién (estan enfocados en la organizacion
estructural de los objetos que envian y reciben mensajes): Estos
diagramas representan un conjunto de objetos, enlaces entre esos
objetos y mensajes enviados y recibidos por esos objetos.

Diagramas de estados (estan centrados en el estado cambiante
de un sistema dirigido por eventos): Estos diagramas describen el
comportamiento dirigido por eventos de un objeto, lo que implica una
utilidad muy importante en el modelado de un sistema.

Diagrama de actividades (flujo de control de las actividades):
Estos diagramas representan el flujo de actividades de un sistema,
también permiten resaltar el flujo de control entre los objetos.

Existen diferentes niveles de abstraccién para modelar un sistema:

+ Presentando diagramas con diferentes niveles de detalles para el
mismo modelo.

« Creando modelos a diferentes niveles de abstraccion con
diagramas que conducen de un modelo a otro.
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Para llevar a cabo un modelado a diferentes niveles de abstraccion
mediante diagramas con diferentes niveles de detalle se tiene que
considerar los siguientes aspectos 1%

< Las necesidades de las personas que utilizaran el diagrama, y
comenzar con un modelo determinado.
% Si el modelo sera implementado, es necesario tener diagramas de
un nivel de abstraccion mas bajo para especificar ciertos detalles.
Y si es un modelo conceptual es necesario diagramas de un nivel
de abstraccion mas elevado, donde se ocultaran muchos detalles.
#+ De acuerdo al nivel de abstraccion se tiene que crear un diagrama
de nivel apropiado, revelando u ocultando las cuatro categorias de
elementos del modelo 2
Bloques de construccion y relaciones: Ocultar los que no sean
relevantes para las necesidades del usuario.
Adornos: Solo mostrar los adornos necesarios para
comprender el objetivo.
Flujo: Solo considerar los mensajes o transiciones esenciales
para comprender el objetivo.
Estereotipos: Respecto a los atributos y operaciones del
sistema, solo revelar los estereotipos esenciales para
comprender el objetivo.

Para modelar un sistema a diferentes niveles de abstraccion
mediante modelos a diferentes niveles de abstraccion, es necesario
tomar las siguientes recomendaciones %

%+ Considerar las necesidades de las personas que utilizaran el
diagrama y decidir el nivel de abstraccion para cada uno y
generando un modelo para cada nivel de abstraccién.

% Probar los modelos a un nivel de abstraccion mayor con
abstracciones mas simples y los modelos con un nivel de
abstraccion mas bajo con abstracciones mas detalladas.
Establecer dependencias de traza entre los elementos
relacionados de diferentes modelos.

< Al modelar un sistema a diferentes niveles de abstraccion, se
producen cuatro situaciones con frecuencia:

Casos de uso y su realizacién: Los casos de uso en un
modelo de casos de uso se corresponden con
colaboraciones en un modelo de disefio.
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Colaboraciones y su realizacion: Las corresponden con una
sociedad de clases que trabajan juntas para llevar a cabo
la colaboracion.

Componentes y su disefio. Los componentes se
corresponden con los elementos en un modelo de disefo.

Nodos y sus componentes: Los nodos en un modelo de
despliegue se corresponden con componentes en un
modelo de implementacion.

2.2.3 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE MODELAR UN
SISTEMA A DIFERENTES NIVELES DE ABSTRACCION Y
DETALLE

Ventajas

La ventaja de modelar un sistema a diferentes niveles de
abstraccion presentado con diferentes niveles de detalle es que el
sistema se esta modelando desde una misma perspectiva.

La ventaja de modelar un sistema a diferentes niveles de
abstraccion mediante la creacion de modelos a diferentes niveles de
abstraccion es que los diagramas a diferentes niveles de abstraccion se
mantienen poco acoplados, esto es, al realizar un cambio en un modelo
no afectara a los demas modelos.

Desventajas

La desventaja de modelar un sistema a diferentes niveles de
abstraccidon mediante diagramas con diferentes niveles de detalle es
que los cambios efectuados en un nivel de abstraccion afectan
directamente a los otros diagramas en otro nivel de abstraccidbn mas

- bajo dejandolos obsoletos. -

La desventaja de modelar un sistema a diferentes niveles de
abstraccion mediante la creacion de modelos a diferentes niveles de
abstraccién es que implica gastos de recursos para mantener
sincronizados los otros modelos. Esto es, cuando se decide mantener
un modelo de analisis de un modelo de disefio.
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A continuacién se presenta los dos diagramas que se analizaron
anteriormente.

DIAGRAMA DE INTERACCION A UN BAJO NIVEL DE ABSTRACCION

P
'

emttirPedido

realizarPedido

ConfirmayPedido

Fig. 2.2.3.1 Diagrama a bajo nivel de abstraccion.

DIAGRAMA DE INTERACCION A UN ALTO NIVEL DE DETALLE

éemm’Pedrm:
3 *

—— procesar Tarjeta
RealizaPedide
- emgicFactura
confrmdrPedido k
e :
H Véase Ho Hay Crédito
pass una vanecidn de este

ercenano

Fig. 2.2.3.2 Diagrama a alto nivel de defalle.

Los diagramas mas interesantes (y los mas usados) son los de
casos de uso, clases y secuencia, por lo que nos centraremos en estos
para elaborar el andlisis del sistema “SAC” a desarrollar en este trabajo.
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Tomando en cuenta las ventajas de un esquema de modelado a
diferentes niveles de abstraccion creando modelos a diferentes niveles
de abstraccion obtendremos el modelo final del sistema a desarrollar.

2.2.4 PROCESO DE DESARROLLO

Aunque UML es bastante independiente del proceso de
desarrollo que se siga, los mismos creadores de UML han propuesto su
propia metodologia de desarrollo, denominada el Proceso Unificado de
Desarrollo [2].

El Proceso Unificado esta basado en componentes, lo cual
quiere decir que el sistema de software en construccion esta formado
por componentes de software interconectados a través de interfaces
bien definidas. Ademas, el Proceso Unificado utiliza al UML para
expresar graficamente todos los esquemas de un sistema de software.
Pero realmente, los aspectos que definen este Proceso Unificado son
tres: es iterativo e incremental, dirigido por casos de uso y centrado en
la arquitectura [2]:

* Dinigido por casos de uso: Basandose en los casos de uso, los
desarrolladores crean una serie de modelos de disefio e
implementacion que los llevan a cabo. Ademas, estos modelos se
validan para que sean conformes a los casos de uso. Finalmente, los
casos de uso también sirven para realizar las pruebas sobre los
componentes desarrollados.

* Centrado en la arquitectura: En la arquitectura de la construccion,
antes de construir un edificio éste se contempla desde varios puntos de
vista: estructura, conducciones eléctricas, fontaneria, etc. Cada uno de
estos aspectos estd representado por un grat" co con su notac:on
correspondiente.

- lterativo e incremental: Todo sistema informatico complejo supone
un gran esfuerzo que puede durar desde varios meses hasta anos. Por
lo tanto, lo mas practico es dividir un proyecto en varias fases.
Actualmente se suele hablar de ciclos de vida en los que se realizan
varios recorridos de las fases. Cada recorrido por las fases se
denomina iteracion en el proyecto en la que se realizan varios tipos de
trabajo (denominados flujos). Ademas, cada iteracién parte de la
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anterior incrementado o revisando la funcionalidad implementada. Se
suele denominar proceso.

Durante este trabajo el proceso de desarrollo se basa en el
esquema de desarrollo dirigido por casos de  uso.
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2.3 BASE DE DATOS

2.3.1 Definicion de Base de Datos

Una base de datos es como una serie de datos organizados y
relacionados entre si, los cuales son recolectados y explotados por los
sistemas de informacion de una empresa o negocio en particular.

Las bases de datos proporcionan la infraestructura requerida
para los sistemas de apoyo a la toma de decisiones y para los sistemas
de informacion estratégicos, ya que estos sistemas explotan la
informacién contenida en las bases de datos de la organizacion para
apoyar el proceso de toma de decisiones o para lograr ventajas
competitivas. Por tal motivo es importante conocer la forma en que se
encuentra estructuradas las bases de datos y su manejo.

2.3.2 Ventajas en el uso de Bases de Datos

> Permite a los diferentes usuarios considerar la informacion como

un recurso corporativo que carece de duefios especificos. Se

elimina la informacion redundante o duplicada con lo que se evita
los problemas de almacenamiento.

Eliminar de informacion inconsistente.

Compartir informacion. Varios sistemas o usuarios pueden

utilizar una misma entidad.

» Mantener la integridad en la informacién. Solo se almacena la
informacién correcta.

» Independencia de datos. La independencia de datos implica una
separacion entre programas y datos; es decir, se pueden hacer
cambios a la informacién que contiene la base de datos o tener
acceso a la base de datos de diferente manera, sin hacer
cambios en las aplicaciones o en los programas. ;

Y v

2.3.3 El sistema organizador de Base de Datos (DBMS)

El DBMS es un conjunto de programas que se encargan de
manejar la creacion y todos los accesos a las bases de datos. Se
compone de un lenguaje de definicion de datos (DDL: Data Definition
Language), de un lenguaje de manipulacion de datos (DML: Data
Manipulation Language) y de un lenguaje de consulta (SQL: Structured
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Query Language). “Un sistema de manejo de la base de datos hace
posible acceder datos integrados que cruzan limites operacionales,
funcionales u organizativos dentro de una empresa” !,

El lenguaje de definicién de datos (DDL) es utilizado para
describir todas las estructuras de informacion y los programas que se
usan para construir, actualizar e introducir la informaciéon que contiene
una base de datos.

El lenguaje de manipulacion de datos (DML) es utilizado para
escribir programas que crean, actualizan y extraen informacion de las
bases de datos.

El lenguaje de consulta (SQL) es empleado por el usuario para
extraer informacién de la base de datos. El lenguaje de consulta permite
al usuario hacer requisiciones de datos sin tener que escribir un
programa, usando instrucciones como el SELECT, el PROJECT vy el
JOIN.

SQL (Standar Query Lenguaje). Es un lenguaje estandarizado de
base de datos, el cual nos permite realizar tablas y obtener datos de
ella de manera muy sencilla. Para exponer mas claramente los
conceptos se realizaran ejemplo sobre relaciones que se crearan aqui
para entender mejor como funciona SQL.

También se puede decir, SQL es un lenguaje bastante sencillo,
principalmente orientado a bases de datos y, sobre todo, al manejo de
consultas. Visual Basic incorpora esta extension obteniendo potentes
resultados. De hecho, las consultas que se realizan en Access, estan
desarrolladas o basadas en este lenguaje, por lo que su
implementacién en Visual Basic no es complicada.

El objetivo principal de SQL es la realizacion de consultas y
calculos con los datos de una o varias tablas.

La secuencia conceptual de operaciones que ocurren para
acceder cierta informacion que contiene una base de datos es la
siguiente:

75



Capitulo 2 Base de datos

» El usuario solicita cierta informacion contenida en la base de

datos.

El DBMS intercepta este requerimiento y lo interpreta.

El DBMS realiza las operaciones necesarias para acceder y/o

actualizar la informacién solicitada.

» Algunos manejadores de Bases de Datos son: SQL, ORACLE,
DBASE, FOXPRO, FOXBASE, ACCESS, APPROACH.

Y Y

2.3.4 Conceptos para bases de datos orientadas a
objetos

Las bases de datos orientadas a objetos se propusieron con la
idea de satisfacer aplicaciones mas complejas que se requieren en las
areas del disefio o la fabricacion en ingenieria, por citar unos ejemplos.
Las bases de datos orientados a objetos (BDOO) surgen como una
alternativa de solucion a las aplicaciones mas complejas que los
modelos tradicionales como son: el relacional, en red y el jerarquico,
que no han solucionado."El enfoque orientado a objetos ofrece la
flexibilidad para cumplir con algunos de estos requisitos sin estar
limitado por los tipos de dato vy los lenguajes de consulta disponibles
en los sistemas de bases de datos tradicionales."Una de las razones
principales para la creacion de las bases orientadas a objetos es el
aumento de los lenguajes de programacién orientada a objetos
(lenguajes visuales) [5].

El término orientado a objetos (OO) se remonta a los lenguajes
de programacién OO, o LPOO (Lenguajes de Programacion Orientados
a Objetos). Los LPOO tienen sus raices en el lenguaje SIMULA,
propuesto a finales de la década de los setenta.

Las bases de Datos Orientado a Objetos (BDOO) permiten crear
objetos que se almacenan permanentemente y después de ese modo
puedan recuperarse después del final del programa y los puedan
compartir muchos programas.

Uno de los objetivos de las Bases de Datos Orientadas a
Objetos es mantener una relacién directa entre los objetos del mundo
real y los de la base de datos, de manera que los objetos no pierdan su
integridad ni su identidad y se puedan manipular e identificar
facilmente.
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3 HERRAMINETAS PARA EL DISENO
3 .1 Introduccion

El siguiente capitulo de Herramientas muestra que es Access y
Visual Basic, dos herramientas muy poderosas que se usan para el
desarrollo del sistema de administracion condominal. El uso de estas
herramientas es basado en las necesidades a cubrir para dicho
sistema. Comenzaremos con una explicacion sobre las bases de datos.

3.2 BASE DE DATOS

Una base de datos es un conjunto de datos estructurados,
almacenados en algun soporte de almacenamiento de datos y se puede
acceder a ella desde uno o varios programas. Antes de disefiar una
base de datos se debe establecer un proceso partiendo del mundo real,
de manera que sea posible plasmar éste mediante una serie de datos.
La imagen que se obtiene del mundo real se denomina modelo
conceptual y consiste en una serie de elementos que definen
perfectamente lo que se quiere plasmar del mundo real en la base de
datos.

El Sistema Gestor de Bases de Datos (SGBD) es un conjunto de
programas, procedimientos y lenguajes que proporcionan a los usuarios
las herramientas necesarias para operar con una base de datos. Por
tanto, el SGBD actia como un intermediario entre los usuarios y los
datos. Debe cumplir una serie de funciones como descripcion de los
datos, de manera que debe permitir definir los registros, sus campos,
sus relaciones de autorizacién, etc. Debe manipular los datos
permitiendo a los usuarios insertar, suprimir, modificar y consultar datos
de la base de datos y por ultimo, debe permitir usar la base de datos,
dando un interfaz adecuado a cada tipo de usuario.

Una vez que se ha explicado al motor de bases de datos la forma
deseada para los datos, usando por ejemplo un entorno interactivo
como es Access, el motor creara algunos objetos fisicos en los que
guardara los datos. El motor de base de datos es el encargado de
realizar las consultas, altas, bajas, maodificaciones, procedimientos, etc.
de forma transparente al usuario. A la combinacion entre estructura y
datos sera a lo que nos referiremos como base de datos.
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3.2.1 El modelo entidad-relacion

Es una técnica de disefio de bases de datos grafica, que
incorpora informacion relativa a los datos y la relacion existente entre
ellos, para poder asi plasmar una visién del mundo real sobre un
soporte informatico. Sus caracteristicas fundamentales son:

« Reflejan tan sélo la existencia de los datos sin expresar lo que se
hace con ellos.

» Es independiente de las bases de datos y de los sistemas
operativos

« Incluye todos los datos que se estudian sin tener en cuenta las
aplicaciones que se van a tratar

Las entidades se representan como rectangulos, los atributos
como elipses y las relaciones como rombos. El significado de estas
palabras asi como de otras también importantes las vemos a
continuacion.

3.2.2 Conceptos fundamentales

Entidad: Una entidad es un objeto concreto o abstracto que
presenta interés para el sistema y sobre el que se recoge informacion la
cual va a ser representada en un sistema de base de datos. La mayoria
de las entidades modelan objetos o eventos del mundo real, por
ejemplo, clientes, productos o llamadas de pedidos.

Atributo: Es una unidad basica e indivisible de informacion acerca
de una entidad o una relacién y sirve para identificar y describir a las
mismas. Por ejemplo, si se va a modelar un evento como una llamada
al servicio de asistencia, probablemente se querra saber quién era el
cliente, quién hizo la llamada y cuando, asi como si se resolvié o no el
problema. La determinacién de los atributos que hay que incluir en el
modelo es un problema semantico (de significado). Se deben tomar
decisiones basadas en el significado de los datos y en como se
utilizaran.

Dominio: Un dominio es el conjunto de valores que puede tomar
cada uno de los atributos.
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La mayoria de las ocasiones se confunde dominio con tipo de
datos, asi que vamos a ver un ejemplo que ponga de manifiesto la
diferencia: si tomamos como atributo para una entidad persona su
grupo sanguineo, esta claro que el tipo de dato que tendremos que usar
sera de tipo cadena, sin embargo, los Unicos valores que puede tomar
son los del conjunto {A+, A-, B+, B-, AB+, AB-, 0+, 0-}; este seria el
dominio del atributo grupo sanguineo.

Tabla: Organizacién de los datos en forma de filas y columnas.
Cada fila se llama tupla, y cada columna dentro de una tupla
corresponde al valor de un atributo para esa tupla [7].

Relacion: Asociacion entre entidades. Por ejemplo, un "alumno"
“tiene" una "asignatura".

Tabla relacional: Es una tabla que debe cumplir las siguientes
caracteristicas:

« Cada fila debe ser tnica

« Cada columna debe ser tnica

« Los valores de las columnas deben pertenecer al dominio de
cada atributo

« Debe tener un solo tipo de fila, cuyo formato esta definido por el
esquema de la tabla o relacion

« El valor de la columna para cada fila debe ser Unico

Clave candidata: Atributo o atributos que pueden distinguir de
forma univoca una tupla dentro de una tabla. Puede haber varias claves
candidatas para distinguir una misma entidad. Se elegira como clave
candidata aquel atributo que posea un dominio en el que se tenga
valores unicos. Si esto no es posible, entonces usaremos como clave
candidata la combinacién de varios atributos, de manera que esta
combinacion si sea Unica.

Clave principal: Aquella de las claves candidatas que es
designada para distinguir de forma univoca una tupla dentro de una
tabla.

Clave ajena: Se trata de un atributo que es clave principal en otra
tabla.
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Vista: Una vista es una tabla ficticia cuya definicion y tuplas se
obtiene a partir de una o mas tablas base. Sus caracteristicas son:

« Sus columnas se obtienen a partir de varias tablas base

« Pueden estar definidas a partir de otras vistas

« Sus datos se obtienen como resultado de una consulta a la base
de datos

« Se puede almacenar su estructura

Asi pues, vemos que se trata de una tabla virtual que no existe
como tabla en el disco.

Inconsistencia: Se da cuando se encuentra un valor en una clave
ajena no existente en la entidad donde ésta sea clave principal.

3.2.3 Asociaciones entre entidades

Las asociaciones entre dos entidades cualesquiera pueden ser
de tres tipos: uno-a-uno, uno-a-muchos y muchos-a-muchos.

Asociaciones uno-a-uno: Si es cierto que cualquier ejemplar de la
entidad X se puede asociar con tan sélo un ejemplar de la entidad Y,
entonces decimos que la asociacién es uno-a-uno. Cuando elegimos
una asociacion uno-a-uno debemos asegurarnos de que o bien se
mantiene la asociacion en todo momento, o en caso de que cambie no
nos interesan los valores pasados.

Asociaciones uno-a-muchos: Es el tipo de asociacion mas
comun, donde un solo ejemplar de una entidad se puede asociar con
cero, uno o muchos ejemplares de otra entidad. Por ejemplo, una
persona puede tener varios niumeros de teléfono.

" Asociaciones muchos-a-muchos: Los clientes compran en
muchas tiendas, una tienda tiene muchos clientes. Como este tipo de
relaciones no se puede modelar directamente en una base de datos
relacional, se modela usando una tabla intermedia que tenga una
asociacion uno-a-muchos con cada uno de los participantes originales.
Por ejemplo, un pedido puede tener muchos tipos de confeccion, y un
tipo de confeccion puede aparecer en varios pedidos. En la figura 3.2.3
se muestra este ejemplo.
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Fig. 3.2.3 Asociaciones uno a muchos y muchos a uno

3.3 ACCESS

Microsoft Access 2002 forma parte del paquete integrado
Microsoft ® Office XP. Esta herramienta Access permite desarrollar
aplicaciones de usuario para automatizar las tareas mas importantes
de manipulacion de datos y constituye un entornc de base de datos
de propésito general que inicialmente puede ser utilizado para
organizar ,estructurar y analizar todo tipo de informacion.

3.3.1 Objetos de la base de datos

Tablas: unidad donde crearemos el conjunto de datos de nuestra
base de datos. Estos datos estaran ordenados en columnas verticales.

Consultas: aqui definiremos las preguntas que formularemos a la
base de datos con el fin de extraer y presentar la informacién resultante
de diferentes formas (pantalla, impresora...).

Formulario: elemento en forma de ficha que permite la gestion de
los datos de una forma mas comoda y visiblemente mas atractiva.

Informe: permite preparar los registros de la base de datos de
forma personalizada para imprimirlos.

Macro: conjunto de instrucciones que se pueden almacenar para
automatizar tareas repetitivas.
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Modulo: programa o conjunto de instrucciones en lenguaje Visual

Basic

3.3.2 Requisitos del sistema

Para utilizar Access, la configuracién de sistema recomendada

por Microsoft Windows® 2000/XP Profesional

en un equipo con un

procesador Pentium [l y 128 megabites (MB) de memoria de RAM.
Microsoft indica también los requerimientos minimos necesarios para
ejecutar Access que se presentan en la tabla 3.3.2.

Requisitos minimos

Equipo/procesador

Procesador Pentium 133 o superior

Memoria Los requerimientos de memoria RAM
dependen del sistema operativo utilizado.
Windows 98 o Windows 98 segunda
edicion
24 MB de memoria RAM.
Windows Me o Microsoft Windows NT®
32 MB de memoria RAM.
Windows 2000/XP Professional
64 MB de memoria RAM

Disco duro Como minimo se necesitan 170 MB de

espacio disponible en disco duro con 115
MB en el disco duro donde este
instalado el sistema - operativo. Los
usuarios que no dispongan de Windows
2000, Windows Me u Office 2000 Service
Realease 1 (SR-1) necesitaran 50 MB
adicionales para la actualizacion de
archivos del sistema.

Sistema Operativo

Windows 98, Windows 98 segunda edicion
,Millenium Edition (windows Me) Windows
NT 4.0 con Service Pack 6 (SP6) o
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posterior 0  Windows 2000/XP
Professional.

Unidad Unidad de CD-ROM

Pantalla Monitor Super VGA (800x600) o de

|- mayor resolucion con 256 colores
Periféricos Microsoft Mouse, o un dispositivo |
sefalador compatible. |

Tabla 3.3.2. Requerimientos minimos necesarios para instalar

Microsoft Access en un ordenador.

En la fig.3.3.2 se muestra el entorno y aspecto de trabajo de
Access 2002,

ﬁg. 3.3.2 Entorno de Access 2002.

3.4 VISUAL BASIC

Visual BASIC es un producto hecho por Microsoft que permite al
una persona crear facilmente programas para Windows muy poderosos
y completos, como por ejemplo programas para bases de datos,
controles "Active X", y programas cliente/servidor para redes.

Microsoft, compariia fundada por Bill Gates, lanza su primera
version de Visual BASIC 1.0 en 1991 (llamada en cédigo, "Thunder").
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Fue la primera herramienta visual de Microsoft, y estaba supuesta a
competir con C, C++, Pascal y cualquier otro lenguaje de programacion
bien conocido. No fue exitosa, hasta no salir la version de Visual BASIC
2.0 en 1993 cuando la gente realmente comenzd a descubrir el poder
de este lenguaje, y cuando Microsoft lanza la version VB 3.0 se
convirti6 en el lenguaje de programacion de mayor crecimiento en el
mercado. Inmediatamente después de esto, Microsoft recibe pedidos
de cientos de vendedores de programas independientes (ISVs) para
licenciarlo para uso de sus propias aplicaciones.

En 1997, sale al mercado la version 5.0 de Visual Basic para
Aplicaciones. Ya para abril de 1999, mas de 80 aplicaciones "host" de
Visual Basic estaban disponibles para que los desarrolladores las
adquirieran, permitiendo asi la creaciéon e integracion de soluciones
personalizadas con una variedad de componentes horizontales y
verticales. "Microsoft Visual Basic for Aplications” (VBA) es una
tecnologia de desarrollo muy poderosa para personalizar aplicaciones
enlatadas e integrarlas a sistemas y datos existentes.

Visual Basic es un lenguaje de programacion que puede
interactuar con los sistemas operativos Windows actuales, porque
posee la capacidad de interactuar graficamente con la pantalla, el
teclado, el raton y la impresora.

Visual Basic le da el poder de acceder y manejar grandes
recursos de datos. Las bases de datos que puede acceder Visual
Basic son:

+ Microsoft Access

+ dBase

e Foxpro

+ Bases de datos basadas en hojas de célculo de Lotus
+ Bases de datos apegadas a ODBC

* Bases de datos apegadas a Ole DB

En ocasiones se usa un motor de base de datos, como
Microsoft Access, para la creacion y administracién. Visual Basic puede
acceder a la base de datos generada, siempre y cuando cuente con
los medios para hacerlo.
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Visual Basic no accede de manera magica a las diversas bases
de datos. Para hacerlo se sirve de Microsoft Data Access
Components y, a su vez, del motor JET (Join Engine Technology) que
se incluye en Visual Basic. Si se desea acceder a otro tipo de bases de
datos, VB (Visual Basic) requiere de algln controlador que le permita
llevar a cabo tal tarea. La fig. 3.4.1 ilustra el entorno de Visual Basic.
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Fig. 3.4.1Entorno de Visual Basic.
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4 ANALISIS DE LA BASE DE DATOS

4.1 Introduccion.

En esta seccién analizaremos los cuatro tipos de diagramas
utilizados para elaborar el modelo de disefio del sistema administrativo
“Casas GEO". Estos tres diagramas son: Diagramas de casos de uso,
Diagrama de actividades, Diagramas de secuencia y Diagrama de
clases.

Inicialmente se mostrara las caracteristicas de cada uno de los
diagramas, exhibiendo sus propiedades dentro de un marco
comparativo de interés aplicado al desarrollo del sistema propuesto.

También se mostrara el proceso de disefio con sus respectivos
diagramas ejemplificando cada uno de los conceptos utilizados.

Por ultimo se mostrara el disefio de las interfaces graficas para el
usuario del sistema elaborado, donde se explicara de forma breve el
mecanismo de uso.

4.2 Diagramas de casos de uso

Los diagramas de casos de uso son uno de los cinco tipos de
diagramas de UML que se utilizan para el modelado de los aspectos
dinamicos de un sistema. Los diagramas de casos de usos son
importantes para modelar el comportamiento de un sistema, un
subsistema o una clase.

Un caso de uso especifica el comportamiento de un sistema o
de una parte del mismo, y es una descripcion de un conjunto de
secuencias de acciones que ejecuta un sistema para producir un
resultado observable de valor de un actor [1]. Los casos de uso se
emplean para capturar el comportamiento deseado del sistema en
desarrollo, sin tener que especificar como se implementa ese
comportamiento. Los casos de uso proporcionan un medio para que
los desarrolladores, los usuarios finales del sistema y los expertos
del dominio lleguen a una comprensién comdn del sistema.
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Los casos de uso bien estructurados denotan soélo
comportamientos esenciales del sistema o de un subsistema, y
nunca deben ser excesivamente genéricos ni demasiado
especificos.

Un caso de uso describe un conjunto de secuencias ,donde
cada secuencia representa la interaccion de los elementos externos
al sistema (sus actores)con el propio sistema (y con sus abstracciones
claves).

Un caso de uso involucra la interaccion de actores vy el
sistema. Un actor representa un conjunto coherente de roles que
juegan los usuarios de los casos de uso al interactuar con éstos. Los
actores pueden ser personas o pueden ser sistemas mecanicos.

Un caso de uso realiza cierto trabajo cuyo efecto es tangible.
Desde la perspectiva de un actor determinado, un caso de uso
produce algo de valor para algln actor, como el calculo de algtn
resultado, la generacion de un nuevo objeto, o el cambio de estado de
otro objeto.

T <<extend=>

—_

P T iy et i
Red \ . s SN
telefénica e Relacidn de extension

}'/ Recibir 5 et s
actor Llamada telefénica \'}‘ _____ ‘,f Recibir llamada
i /N p 4 Adicional
' e N ;
” II,’/” B - A e
T ’/——F‘_—__‘—‘_“_\.‘
s / e c d //.
7 Usar A u::“ o Frontera del
agenda ) sistema
usuario
\_\‘_‘\H‘_ o
asociacion — Teltfone mévil

i

//-F_F._'_‘_H_
-
7 Realizar llamada l
/

Realizar lamada de
conferencia

f

Fig. 4.2.1 Un diagrama de casos de uso.
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4.2.1 Representacion grafica de casos de uso
4.2.1.1Terminologia

Caso de uso: Un caso de uso es una descripcion de un
conjunto de secuencias de acciones, incluyendo variantes, que ejecuta
un sistema para producir un resultado observable de valor para un
actor.

Nombres: Un nombre es una cadena de texto. El nombre solo
se llama nombre simple; un nombre de camino consta del nombre del
caso de uso precedido del nombre del paquete en el que se
encuentra.

- -
Nombre simple P ]
( Hacer pedida \'
N /
e S, \\\—"--\_\______ = __-"/ — e —
- o _‘“"‘-\ o
2 ™ I Sensores

Validar usuario \ A Calbrar locakizacion

it Nombre de camino

Fig. 4.2.2 Nombres simples y de camino

4.2.1.2 Casos de uso y actores

Por lo regular un actor representa un rol que es jugado por una
persona, un dispositivo hardware o incluso otro sistema al interactuar
con nuestro sistema. Una instancia de un actor representa una
interaccion individual con el sistema de una forma especifica. Como
se tiene en la fig. 4.2.3, los actores se representan como monigotes.

Se pueden definir categorias generales de actores y
especializarlos a través de relaciones de generalizacion.
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actor

') /< Cliente
(.'1 ——
actor ﬂ'_/ o
: generalizacion

s 71

Cliente comercial

Fig. 4.2.3 Actores

Los actores soélo se pueden conectar a los casos de uso a
través de asociaciones .Una asociacion entre un actor y un caso de
uso indica que el actor y el caso de uso se comunican entre si .y
cada uno puede enviar y recibir mensajes.

4.2.1.3 Casos de uso y flujo de eventos

Un caso de uso describe qué hace un sistema pero no
especifica como lo hace.

El comportamiento de un caso de uso se puede especificar
describiendo un flujo de eventos ,lo suficientemente claro para que
alguien ajeno al sistema lo entienda facilmente. Cuando se escribe
este flujo de eventos se debe incluir como y cuando empieza vy
acaba el caso de uso, cuando interactia con los actores y qué
objetos se intercambian, el flujo basico y los flujos alternativos del
comportamiento.

4.2.1.4 Casos de uso y escenarios.

Primero se describe el flujp de eventos de un caso de uso
mediante texto. Conforme se mejora la comprensién de los requisitos
del sistema estos flujos se pueden especificar graficamente
mediante diagramas de interaccion.

Un caso de uso describe un conjunto de secuencias, no una
unica secuencia. Cada secuencia representa un posible flujo a traves
de todas las variantes .Cada secuencia se denomina escenario. Un
escenario es una secuencia especifica de acciones que ilustra un
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comportamiento. Un escenario es basicamente una instancia de un
caso de uso.

4.2.1.5 Casos de uso y colaboraciones

Un caso de uso captura el comportamiento esperado del
sistema que se esta desarrollando, sin tener que especificar como se
implementa ese comportamiento.

Un caso de uso debe implementarse al fin y al cabo, y esto se
hace creando wuna sociedad de clases y otros elementos que
colaboraran para llevar a cabo el comportamiento del caso de uso.
Esta sociedad de elementos, incluyendo tanto su estructura estatica
como la dinamica, se modela en UML como una colaboracion.

La fig. 4.2.4, muestra como la realizacion de un caso de uso
puede especificarse explicitamente mediante una colaboracion.

Caso de uso

. colaboracién

Hacer pedida A Fig

——e st T Gestidn de pedidos

/!

realiracsdn

Fig. 4.2.4 Casos de uso y colaboraciones
4.2.1.6 Organizacion de los casos de uso

Los casos de uso pueden organizarse agrupandolos en
paquetes, de la misma manera que se organizan las clases.

Los casos de uso también pueden organizarse especificando
relaciones de generalizacion, inclusién y extension entre ellos.

La generalizacion entre casos de uso es como ia generalizacion
entre clases. Como se ve en la fig.4.2.5, la generalizacion entre casos
de uso se representa con una linea continua con una punta de flecha
vacia, al igual que la generalizacion entre clases.
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Fig. 4.2.5 Generalizacion, inclusién y extension.

Una relacién de inclusion entre casos de uso significa que un
caso de uso base incorpora explicitamente el comportamiento de otro
caso en el lugar especificado en el caso base. La inclusion puede
verse como que el caso de uso base toma el comportamiento del
caso de uso proveedor.

La relacion de inclusién se usa para evitar describir el mismo
flujo de eventos repetidas veces, poniendo el comportamiento comun
en un caso de uso aparte (que sera incluido por un caso de uso base).
Una relacion de inclusién se representa como una dependencia,
estereotipada con include.

Una relacion de extensién entre casos de uso significa que un
caso de uso base incorpora implicitamente el comportamiento de otro
caso de uso en el lugar especificado indirectamente por el caso de uso
que extiende al base. El caso de uso puede extenderse con el
comportamiento de otro caso de uso. Este caso de uso base solo se
extiende en ciertos puntos llamados puntos de extensién. La extensién
se puede ver como el caso de uso que extiende e incorpora su
comportamiento en el caso de uso base.

Una relacion de extensién se utiliza para modelar la parte de
un caso de uso que el wusuario puede ver como comportamiento
opcional del sistema.
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Otras caracteristicas de los casos de usos es que también son
clasificadores, de forma que pueden tener operaciones y atributos que
se pueden representar igual que en las clases. Como clasificadores
que se relacionan con las maquinas de estados, esto es, se pueden
utilizar las maquinas de estados para poder representar los casos de
uso.

Los diagramas de caso de uso se emplean para modelar la vista
de casos de uso estatica de un sistema. Para ello se emplean los
diagramas de casos de uso de cualquiera de las dos formas siguientes:

1.-Para modelar el contexto de un sistema. Modelar el
contexto de un sistema implica dibujar una linea alrededor de todo el
sistema y asegurar qué los actores queden fuera del sistema e
interactian con él.

2.-Para modelar los requisitos de un sistema. El modelado de los
requisitos de un sistema implica especificar que deberia hacer el
sistema, independientemente de cémo se haga.

En UML se pude modelar el contexto de un sistema con un
diagrama de casos de uso, destacando los actores en torno al sistema.
Para realizar un modelo del contexto de un sistema son necesarios los
siguientes puntos:

« |dentificar los actores en torno al sistema.

e Organizar los actores similares en jerarquias de
generalizacién/especializacion.

 Proporcionar un estereotipo para cada uno de estos
actores.

« Introducir esos actores en un diagrama de casos de uso
y especificar las vias de comunicacion de cada actor
con los casos de uso del sistema.
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Fig. 4.2.6 Modelado del contexto de un sistema
4.2.1.7 Modelado del comportamiento de un elemento.

En la mayoria de las ocasiones, los casos de uso se utilizan para
modelar el comportamiento de cierto elemento, como puede ser un
sistema, una clase o un subsistema.

Existen tres razones primordiales:
Primera.

Permite a los expertos del dominio especificar su vista externa
del sistema a nivel suficiente para que los desarrolladores construyan
su vista interna.

Segunda.

Proporcionan a los desarrolladores una forma de abordar y
comprender un elemento.

Tercera.

Sirven de base para probar cada elemento segln evoluciona
durante su desarrollo.

Se pueden considerar ciertos puntos al modelar el
comportamiento de un elemento:
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Identificar los actores que interactian con el elemento.

Organizar los actores desde los que toman un rol general
hasta los especializados.

Considerar las formas mas importantes que tiene cada
actor de interactuar con el elemento.

Considerar las formas excepcionales en las que cada
actor puede interactuar con el elemento.

Organizar estos comportamientos como casos de uso,
utilizando las relaciones de inclusion y extension para
factorizar el comportamiento comun vy distinguir el
comportamiento excepcional.
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Fig. 4.2.7 Modelado del comportamiento de un elemento.

4.2.1.8 Modelado de los requisitos de un sistema.

Los requisitos de un sistema son fundamentales para determinar
las caracteristicas del sistema. Para que el sistema tenga un
comportamiento correcto sus requisitos deben ser bien establecidos y
tener un acuerdo estricto sobre que deberia hacer el sistema.
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Los requisitos se pueden expresar de varias formas, desde texto
sin estructuras hasta expresiones en un lenguaje formal. La mayoria
de los requisitos funcionales de un sistema se pueden expresar con
casos de uso.

Los siguientes puntos son utiles para modelar los requisitos de un
sistema:

« Establecer el contexto del sistema, identificando los actores a
su alrededor.

e Considerar el comportamiento que cada actor espera del
sistema o requiere que éste le proporcione.

o Nombrar esos comportamientos comunes como casos de uso.

e Factorizar el comportamiento comidn en nuevos casos de uso
que puedan ser utilizados por otros; hay que factorizar el
comportamiento variante en nuevos casos de uso que se
extiendan los flujos principales.

e Modelar estos casos de uso, actores y relaciones en un
diagrama de casos de uso.

« Adornar esos casos de uso con notas que enuncien los
requisitos no funcionales; puede que haya qua asociar varias de
estas notas al sistema global.

’ N e ——
Realzar 7 Informe oe ,
~ [’ fransaccion \ { estado !
= con tarjeta / de cuentas
ol ot S S
b : ' Pmts:r‘\\\ g g
| Factura del Y Detectar
\ cliente ] fraude de
oS b / \ larjeta
Comercio L =3 ‘__,: o
. Austar Geslionar
Transacciones \ ( Cuenta del
cliente
AN S T

Entidad financiera

Fig. 4.2.8 Ejemplo del modelado de un sistema
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Una vez comprendido los conceptos necesarios para poder

realizar el modelo de un sistema, a continuacién mostraremos el
modelado en casos de uso y actores para el sistema administrativo que
se desarrolla en este trabajo de tesis.

4.2.1.9 Representacion en casos de uso del sistema
administrativo propuesto para “Casas GEO”

4.2.1.9.1 Asamblea General

Mrnmskadesmero
secretarnio
Mesa direcliva % i

Comité deviglancia  Fresidente

Fig. 4.2.9 Asamblea General

FUNCIONES:

» Nombrar/Remover al administrador.

» Nombrar/Remover a miembros de la mesa directiva.

» Nombrar/Remover a miembros del comité de construccion.

» Nombrar/Remover a miembros del comité de vigilancia.

» Nombrar/Remover a miembros de comisiones especiales.

“» -Examinar informes y estados de cuentas anuales.

> Discutir y/o aprobar presupuestos de gastos para el afo
siguiente.

» Aprobar cuotas a cargo del condominio para los diferentes
condominios.

» Aprobar y/lo modificar sanciones aplicadas a condominios
MOrosos.

> Instruir al administrador o la presidente para mejorar su

desempeno.
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4.2.1.9.2 Asamblea del Condominio.

Conddminos
Mesa directiva
del condominio

Comité de vigilancia

Fig. 4.2.10 Asamblea del Condominio.
FUNCIONES:

Nombrar/Remover al presidente del condominio.
Nombrar/Remover a miembros de su mesa directiva.
Nombrar/Remover a miembros de su comité de vigilancia.
Nombrar/Remover a miembros de sus comisiones especiales.
Examinar y/o aprobar informes y el estado de cuenta anual que
someta al presidente.

> Discutir y/o aprobar sus respectivos presupuestos de gastos
para el afio siguiente.

Emitir reglamentos necesarios.

Aprobar cuotas a cargo de los conddminos para los diferentes
fondos.

> Aprobar o modificar sanciones a conddminos morosos.

YYVYYY

vV

4.2.1.9.3 Eleccion del administrador.

E-A

/

Asamblea general
Fig. 4.2.10 Eleccion del Administrador.
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FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR:

» Representar legalmente a los condéminos en todos los asuntos
relacionados con el condominio.

» Administracion general del condominio.

» Vigilar el cumplimiento del reglamento.

» Cuidar y vigilar los Bienes del condominio, los servicios y areas
comunes.

» Recabar documentacion respectiva  relacionada con el
condominio.

» Ejecutar los acuerdos de sus respectivas asambleas.

» Recaudacion de las cuotas del conjunto condominal.

> Verificar que se entreguen los recibos de su condominio y del

conjunto condominal.

» Formular mensualmente un estado general de ingresos vy
egresos del conjunto condominal.

» Convocar a asamblea general.

4.2.1.9.4 Eleccion del Presidente del Condominio (PC).

/ﬂ

AC.

Fig. 4.2.11 Eleccion del Presidente del Condominio
FUNCIONES DEL PC:

» Administracién general de su condominio correspondiente.

L

> Vigilar que su condominio individual y los condéminos
cumplan con lo ordenado en el reglamento.

e

» Cuidar y vigilar los bienes de su condominio.
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> Recabar y conservar los libros y documentacion, relacionada
con su condominio.

Supervisar la ejecucion de los trabajos, previa autorizacion
del comité de construccion.

Ejecutar acuerdos de la A.C.

Verificar la recaudaciéon de las cuotas de los condéminos.
Verificar la entrega de recibos de su condominio a los
condéminos.

Convocar a asamblea.

YVYV VY

b 7

4.2.1.9.5 Mesa directiva

AG,

JL

/

Administrador f / Vocales
Tes orerg %

Secretario

Fig. 4.2.12 Mesa Directiva.
FUNCIONES:

> Representar a la Asamblea (del conjunto condominal o del
condominio) en todo lo relativo a la organizacion requerida para
dar cumplimiento a las funciones del administrador 6 del
presidente.

> Participacion en la realizacién de las asambleas para la toma de
decisiones del conjunto condominal o del condominio.
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4.2.1.9.6 Comité de Vigilancia.

i/f %

Condominio-1 Condominio-2
Fig. 4.2.13 Comité de Vigilancia.

FUNCIONES:

‘f

cumplimiento de sus funciones.

v v

remodelacion en su condominio.
Verificar la inversion del fondo de reserva.

Y v

Resolver cualquier conflicto entre los condominios.
Otorgar conformidad para llevar acabo obras de construccion o

Verificar que el administrador o los presidentes lleven acabo el

Coadyuvar con el administrador o con los presidentes en las

observaciones y amonestaciones que sean efectuadas en su

condominio individual.

4.2.1.9.7 Comité de construccion.

N

Conddmino
profesional_3

Conddmino Conddmino
profesional _1 profesional_2

Fig. 4.2.14 Comité de Construccién.
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FUNCIONES:
> Opinar respecto a los asuntos que en su materia le consulten los

condéminos.
» Autorizar cualquier obra llevada acabo en las  unidades

privativas y areas comunes.

4.2.1.9.8 Comisiones especiales.

- ™

AG.
CcV.

Fig. 4.2.15 Comisiones Especiales.
FUNCIONES:

> Desempefiar algin evento especial a desarrollarse en el
condominio o en el conjunto condominal segln sea el caso.

4.2.1.9.9 Aplica Gastos

-

Administrador Provedores

Fig. 4.2.16 Aplica Gastos.
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FUNCIONES:

> El administrador realizara los pagos pertinentes por el contrato
temporal del proveedor del servicio requerido para la reparacion
del conjunto condominal.

» El administrador presentara recibos o facturas que demuestren
la autenticidad de los gastos realizados en la siguiente A.G.

4.2.1.9.10 Plan Operativo Anual

X
3

Lo

Administrador c.v.

Fig. 4.2.17 Plan Operativo Anual.

Este plan contempla los posibles egresos que se tendran en periodo
de un afo.

» El POA sera autorizado por la asamblea general en presencia
de un notario publico.
> Los egresos seran catalogados en 2 rubros:
e Gastos corrientes
] e Gastos de inversion.
»> Los gastos corrientes seran solventados por el fondo comun.
» Los gastos de inversion seran sclventados por los fondos de
reserva y cuotas extraordinarias.
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4.2.1.9.11 Fondo Comun

R F.C. —
Condonﬂno

Fig. 4.2.18 Fondo Comun.

FUNCIONES:

»

El fondo comin es una cuota que el administrador cobrara
en forma individual a cada conddémino del conjunto
condominal de manera mensual, aprobada por A.G.

El F.C. sustentara gastos con respecto a las necesidades
en areas comunes del condominio, como son los servicios
de seguridad interna, jardineria, limpieza exterior de areas
comunes internas y externas, recoleccion de basura etc.

4.2.1.9.12 Fondos de Reserva

Administrador Condéminos
/_ié C.V.

Fig. 4.2.19 Fondos de Reserva.
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FUNCIONES:

» El F.R sera destinado a cubrir los gastos que por imprevistos y
reparaciones periddicas se presenten en el condominio o en el
conjunto condominal.

» ElIF.R. se genera mediante una cuota mensual por parte de
los conddminos del conjunto condominal, aprobada por A.G.

4.2.1.9.13 Cuotas Extraordinarias

- -4

Administrador Condominos

.

Fig. 4.2.20 Cuotas Extraordinarias.
FUNCIONES:

» Las cuotas extraordinarias es un pago aprobado en A.G. para
que cada uno de los condéminos aporten mensualmente dicha
cuota.

» El administrador es el responsable de realizar ese cobro vy
proporcionar un recibo que ampare. a cada condémino.

» Las cuotas extraordinarias se utilizan en caso de que ocurra
un evento que produzca un dafio considerable ‘en el conjunto
condominal y requiera una fuerte cantidad de dinero para cubrir
dichos gastos.
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4.3 DIAGRAMA DE ACTIVIDADES

Uno de los cinco tipos de diagramas utilizados en UML para
modelar los aspectos dinamicos de un sistema es el diagrama de
actividades. La mayoria de las veces el modelar los aspectos dinamicos
de un sistema implica modelar los pasos secuenciales (y posiblemente
concurrentes) de un proceso computacional.

Los diagramas de actividades pueden ser utilizados para
visualizar, especificar, construir y documentar la dinamica de un grupo
de objetos. También pueden ser empleados para modelar el flujo de
control entre objetos. Normalmente es utilizado para modelar el flujo de
control entre actividades.

Por otro lado los diagramas de actividades pueden ser utilizados
para construir sistemas ejecutables a través de la ingenieria directa o
inversa [3].

4.3.1 Terminologia

Actividad: Es una ejecucion no atémica® en curso, dentro de una
maquina de estados.

Accion: Es el resultado de haber realizado una actividad, la cual
esta compuesta de computaciones atomicas ejecutables que producen
un cambio en el estado del sistema.

Graficamente un diagrama de actividades es una relacion de
nodos y arcos. Los diagramas de actividades contienen:

1.- Estados de actividad y estados de accion.
2.- Transiciones.
3.- Objetos.

Estados de accion: Son los estados de un sistema, el cual
representa la ejecucion de una accion especifica. Como caracteristica
principal los estados de accion no se pueden descomponer, es decir, en
cada estado ocurren eventos que no pueden ser interrumpidos durante
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la ejecucion de la accion determinada (atémicos). En la fig. 4.3.1 se
muestra un diagrama que representa un estado de accién.

accién simple

|Preoa.ra.r oferta o}-’ =

expresién

[ Indice =buscar(e) +7: "j"/
Fig. 4.3.1 Estados de accion

estado de accién

Estados de actividad: Son aquellos en los cuales cada actividad
puede ser representada con un sub-diagrama de actividades. Los
estados de actividades pueden ser interrumpidos, es decir, son no
atdémicos.

- acc1én de entrada
reparar construc cion()

estado de actividad entry / ponerBloqueo()

[}

Yo
!

P

f_,?rocesar factura() '-
submaquina
Fig. 4.3.2 Estados de actividad

Transicién: Una transicion es la entrada necesaria para que un
estado pueda ejecutar una acciéon determinada. El flujo de control
puede empezar y parar en un sitio, por lo que en un diagrama de
transicion es necesario especificar un inicio y un final.

Estado de
micial ~—0

-,

Estado de

Elegir sitio "y
; —— Transicién sin disparador
accion ———
g ]

Contratar arquitecto /} =

Est adr—(? _______,._.-—--"""j
parada \—. % =

Fig. 4.3.3 Diagrama de transicion.
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Bifurcacion: La bifurcacién dentro de los diagramas de
actividades especifica caminos alternativos, elegidos segun el valor de
alguna expresion booleana.

Una bifurcacién puede tener una transicion de entrada y dos o
mas de salida. Cada salida contiene una expresion booleana que es
avaluada una sola vez al entrar en la bifurcacion. En la fig. 4.3.4 se
presenta un ejemplo de un diagrama donde existe una bifurcacién.

—
( Recoger parte de \
trabajo !

Expresién de guarda

Bifurcacidn

. [materiales no dispomibles] * =

T— \ e

., { :
(\ A Volver aplanificar )

Expresién de guarda

[materiales disponibles -

& Asignar tareas )

Fig. 4.3.4 Bifurcacion

Divisién y unién: Aunque las transiciones secuenciales y las
bifurcaciones son los caminos mas utilizados e los diagramas de
actividades, es posible encontrar flujos concurrentes, especialmente
cuando se modelan flujos de trabajo de procesos de negocios.

En UML para especificar la division y la unién se utiliza una barra
horizontal llamada barra de sincronizacién. En la fig. 4.3.5 se muestra
un ejemplo correspondiente a un dtagrama donde existe una division y
una union.
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\:- .ﬁ;cti;ldad I _: division
—— ._r
i /
Chctividad IT ) /
B e I
CAcindadl ) - s =
AR CHemdad IV ) CActindad V0 usin
! l ]
] e
h 4 e i %

( Actividad VI )

Fig. 4.3.5 Division y unién

Existen alternativas de trabajo cuando se elabora un diagrama
de actividades, una de ellas es apoyarse en un bosquejo denominado
calles, el cual consiste en dividir los estados de actividad de un
diagrama de actividades en grupos, donde cada uno representa la parte
de la organizacién responsable de esa actividad.

En UML se le da el nombre de calle a cada grupo, ya que
graficamente cada grupo esta dividido por una linea vertical formando
“n" calles para “n" grupos. En este tipo de diagramas cada actividad
pertenece a una Unica calle, pero las transiciones pueden cruzar las
calles.

En un diagrama de actividades pueden verse involucrados
objetos los cuales pueden ser representados mediante un flujo de
control, a este flujo de control asociado a los objetos se le denomina
flujo de objetos. Los objetos son conectados a una actividad o transicion
que los crea, destruye o modifica.

En la fig. 4.3.6 se muestra un diagrama de actividades. El cual se
representa mediante calles, también se relaciona el flujo que tiene cada
objeto durantes las diferentes actividades. '
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Calle I

{ Actindad ]

—

Calle I

TR T T
Actividad II )

x &

o Actividadll |

[Procesa]

}

{ Actividad V )

(" Actividad VI )

-
{ Actividad VI

o Actividad VII

[Proceso] F

ujo de objeto

| @oeooooo. p Actividad VI
/

[Proceso]

objeto

Calle TII

(Actndad IIT )

o Rt TV
Flujo de objeto i

lep: Actividad VI
{Procesg]

es‘ado

Fig. 4.3.6 Calles.
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4.3.2 REPRESENTACION DEL SISTEMA ADMINISTRATIVO
PROPUESTO PARA CASAS GEO EN DIAGRAMA DE ACTIVIDADES

Una vez que se comprendieron los diferentes términos que se
manejan al elaborar un diagrama de actividades, en la figura 4.3.7 se
presenta el diagrama de actividades que realiza el administrador del
condominio cuando hace el cobro de las cuotas establecidas de
acuerdo al reglamento propuesto que rige la forma de vida dentro de los

condominios que “Casas GEO" administra.

DIAGRAMA DE ACTIVIDADES
@
&= LN
REGISTRAR CUOTAS

e _““\

RESPECTIVAS

fslﬂ)_ﬂ DE CUENTA
uuom REPORTE J= = = = = = 3
| ENTREGADO |

|
[twneca oe vty
|

\
o> -3 o |

Fig. 4.3.7 Diagrama de actividades correspondiente a la funcién

como administrador condominal.
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4.4 DIAGRAMAS DE SECUENCIAS

Los siguientes diagramas de secuencia muestran la interaccién
que tienen los objetos del sistema de administracién condominal. El
objetivo de los diagramas de secuencia es el destacar la ordenacion
temporal de los mensajes que reciben y envian cada objeto. Un
diagrama de secuencia se forma colocando en primer lugar los objetos
que participan en la interaccién en la parte superior del diagrama, a lo
largo del eje X. Por normatividad se coloca a la izquierda el objeto que
comienza la interacciéon y los objetos subordinados a la derecha.
Posteriormente se ponen los mensajes que estos envian y reciben a lo
largo del eje Y, en el orden de sucesion de tiempo, comenzando por
arriba hasta abajo [1].

La linea de vida de un objeto dentro de los diagramas de
secuencia son las lineas verticales que representan la existencia de un
objeto a lo largo de un periodo de tiempo.

SGUI :SAC : BASE DE DATOS

Se convierte en

Actualizacion de
condominios

Introducir datos
> <<Crear»>

S registro

Almacenar informacion

Fig. 4.4.1 Diagrama de secuencia de la actualizacion de ios
condominios.

113



Capitulo 4 Diagrama de Secuencias

GUI | SAC . BASE DE DATOS

Se convierte en

Datos del
condominio

Introducir datos

<<Crear>>

L

- registro

Almarenar infnmnaring

Fig. 4.4.2 Diagrama de secuencia de los datos del condominio.

L GUI :8AC :BASE DE DATOS Impresora

Se convierle en

Registro de
ingresos

Introducir datos

k<Crear=> s registro

Almgrenar infamarinn

Imiprimir recity

[=]

Fig. 4.4.3 Diagrama de secuencias del registro de ingresos.
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G .SAC BASE DE DATOS
Se convierle en

Cuotas

Introducir datos «Cfear”

Alm3acenar informacion

Consultar -
cuotas

almacenadas

IH

Criterios de consuta | Obtener informgcion

Mostrar i ian

Lista de
resuitados

Fig. 4.4.4 Diagrama de secuencias de registro de cuotas.

“SAC [ 'BAse DE DATOS ]
[ 1

Consultar Obtener informacion
conceptos de
egresos

Criterios de consuita

- Mostrar informacion
i Lista de

l resuliados

==Cregr == | : Registro |

;2! [N |

Almacenar|la informacion

Fig. 4.4.5 Diagrama de secuencias del presupuesto.
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R B

1 GUL :BAC

: BASE DE DATOS

Consultar
conceplos de

Obtener informacion

egresos

Criterios de consulla

Lista de
resultados

==Cre

Mostrar informacion

: Registro

Almacenar |la informacion

Fig. 4.4.6 Diagrama de secuencias de conceptos de egresos.

- —

Fig. 4.4.7Diagrama de secuencias de registro de egresos.

Consultar
conceptos de

BASE DE DATOS

Obtener informacion

egresos

Criterios de consuita

Lista de
resultados

==Cie:

Mostrar informacion

Almacenar |la informacion
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4.5 DIAGRAMA DE CLASES

Las clases son los bloques de construccion mas importantes
de cualquier sistema orientado a objetos. Una clase es una
descripcién de un conjunto de objetos que comparten los mismos
atributos, operaciones, relaciones y semantica. Una clase implementa
una o mas interfaces.

Las clases se pueden utilizar para capturar el vocabulario del
sistema que se estd desarrollando. Estas clases pueden incluir
abstracciones que formen parte del dominio del problema, asi como
clases que constituyan una implementacion.

El modelado de un sistema implica identificar las cosas que son
importantes desde un cierto punto de vista particular. Estas cosas
forman el vocabulario del sistema que se estd modelando.

En UML, todas estas cosas se modelan como clases. Una
clase es una abstraccion de las cosas que forman parte del
vocabulario. Una Clase no es un objeto individual, sino que representa
un conjunto de objetos.

UML también proporciona una representacion grafica de las
clases, como se muestra en la fig.4.5.1.1. Esta notacion permite
visualizar una abstraccion independientemente de cualquier lenguaje
de programacion especifico y de forma que permite resaltar las partes
mas importantes de una abstraccién :su nombre ,sus atributos y sus
operaciones.

Nombre Ventana
<—— Nombre
tamano : Area
l visible - Booleano | €——— Atributos
F’efso"a mostrar() <—— Métodos
| ocultar()

Fig. 4.5.1.1 Representacion de una clase
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4.5.1 Terminologia

Cada clase tiene un nombre que la distingue de otras clases,
ademas de contener sus propios atributos.

Atributo: Un atributo es una propiedad de una clase identificada
con un nombre, que describe un rango de valores que pueden tomar
las instancias de la propiedad. Una clase puede tener cualquier
nimero de atributos o no tener ninguno. Un atributo representa
alguna propiedad del elemento que se esta modelando que es
compartida por todos los objetos de esa clase. Un atributo es, por
tanto, una abstraccion de un tipo de dato o estado que puede incluir
un objeto de la clase.

Los atributos se pueden representar mostrando solo sus
nombres, como se ve en la Fig. 4.5.1.2

Cliente

Nombre

Direccién /
Teléfono *
Fecha de nacimiento

atributos

Fig. 4.5.1.2 Atributos

También se puede especificar con mas detalle indicando su clase
y quizas su valor inicial por defecto, como se ilustra en la Fig. 4.5.1.3

pared

atributos

Altura float
Anchura:double
Grosor integer p

esMaestra:Bolean=false

Fig. 4.5.1.3 Atributos y su clase.
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Otro elemento primordial en los diagramas de clase son las
operaciones. “Una operacion es la implementacion de un servicio que
puede ser requerido a cualquier objeto de la clase para que muestre
un comportamiento. Una operacion es una abstracciéon de algo que
se puede hacer a un objeto y que es compartido por todos los objetos
de la clase. Una clase puede tener cualquier nimero de operaciones
o ninguna. Por lo regular, la invocacion de una operacién sobre un
objeto cambia los datos o el estado del objeto.”

Las operaciones se pueden representar mostrando sélo sus
nombres, como lo ilustra la Fig. 4.5.1.4

Recténqulo

operaciones

Afiadir ()
Ampliar ()
Mover () 1

Esta vacio ()

Fig.4.5.1.4 Operaciones

4.5.2 Organizacion de atributos y operaciones

No es necesario que las clases lleven todos sus atributos, se
puede abreviar una clase, es decir, se puede decidir mostrar solo
algunos, o incluso ninguno de sus atributos y operaciones. Se puede
especificar explicitamente que hay mas atributos o propiedades que los
mostrados acabando la lista con puntos suspensivos (*...")

Para organizar mejor Ias listas de atributos y operaciones, se
pueden utilizar estereotipos ® para anteponer a cada grupo una
categoria descriptiva, como se muestra en la Fig.4.5.2.1
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AgenteF raudes

<<constructor>> o \
nuevo() Y s s N
nuevo(p-politica) _— estereotipo
<<process>>

procesar(o:pedido) /
<< g lta>w—

esSospechoso(o pedide)

Fig.4.5.2.1 Estereotipos para caracteristicas de las clases.

Responsabilidades: Una responsabilidad es un contrato o una
obligacién de una clase. Al crear una clase, se esta expresando que
todos los objetos de esa clase tienen el mismo tipo de estado y el
mismo tipo de comportamiento. A un nivel mas abstracto, estos
atributos y operaciones son simplemente las caracteristicas por
medio de las cuales se llevan a cabo las responsabilidades de la
clase.

Al modelar clases un buen comienzo consiste en especificar
las responsabilidades de los elementos del vocabulario.

Una clase puede tener cualquier numero de
responsabilidades, aunque, en la practica, cada clase bien estructurada
tiene al menos una responsabilidad y a lo sumo unas cuantas. Las
responsabilidades se pueden expresar en un comportamiento
separado al final del icono de la clase, como se muestra en la Fig.
4522

AgenteF raudes

responsabilidades

Responsabilidades /

- Determinar el nesgo
de un pedido de
chente

- Manejar cntenos de
fraude especificos del
chente

Fig.4.5.2.2 Responsabilidades
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4.5.3 Representacion en diagrama de clases del sistema
administrativo propuesto para “Casas GEO”

El siguiente diagrama de la figura 4.5.3.1 es la representacion general
del sistema en diagramas de clases.

Condominios Pagos
Ecificio’ ertero Clave ertero
Departamento entero Fecha lexto
Estatus texio Edificax entero
Tipotexio Departamento erdero
Habllarde texto Tipo de cuttalexo
Responsable tedo Mordo: float
Nombre del propeetario texio Inderéa: tioat
Tebdfono texto Per lodo de paga entero
RF Clexto Observacones i
Emaittexio Estatus entero
Fecha de sdguscdindedo Responsabletedo
Ozervacionss lexdo Conceptoiexio
Asrondatono numerno T
Cuotas
Arendal o
Clave texio
Clave entero Descripcidn texto
Nombre texdo Periodotexto
Tedéionatexto Morto por habRacidn float
Emailtexto Morio comercial fioal
Fecha de rentaledo Tolerancia erdero
ntereses entoro
Cservacones ledo

Clave.onlero
Conceplo antero
Cuatatexto

Monto: flost
Fechatexio

Estatus enlero

Clave entero
Dezcripekbn texto

Fig. 4.5.7 Diagrama de clases del sistema.
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4.6 DISENO DE LAS GUI'S

En este capitulo se muestran las diferentes Interfaces Graficas
de Usuario (GUI, Grafic User Interfaz);las cuales muestran a detalle el
funcionamiento del Sistema planteado como prototipo de soluciéon para
la administracion de los condominios “LAS JOYAS DIAMANTES PLUS"
de la compania constructora CASAS GEO S.A. de C.V.

En la fig. 4.6.1 se muestra la primera interfaz que encontrara el
usuario una vez que el sistema este instalado y puesto en marcha.

¥, Sistema Admsnistrador 06 Condonsinios LAS JOYAS UUAMAMILS PLUS
Acratmote de (orcomrot Tgress Srwsed Qo vReenits et 3w Conorvie A NFD e

Fig. 4.6.1 Ventana principal del sistema.

El sistema prototipo para los condominios “LAS JOYAS
DIAMANTES PLUS" tiene siete opciones de menu dispuestas en el
siguiente orden:

e Actualizacion de condominios.
s Ingresos.

o Egresos.

» Consultas y reportes.

» Datos del condominio.

* Ayuda.

» Salir.
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4.6.1 Actualizacion de condominios.

En la interfaz de la fig. 4.6.2 se guardan, eliminan y actualizan
todo tipo de informacién referente a los condéminos.

“rrCondominos. - Actualizacién

o
Actualizacion de Condominos
Casas GEO
e . Eststus
Condomins. | Ve, Cana { % Ooupasa
oo — Habiado por, + Fresponable do Pagos I Deseoupsds
Mol = Propestaio G Progeetass
Cornenciod Aureruincks Auverchacks |
Proguelan
Hombes o P—
T e = ; = ﬂ.f‘:_ 1

Covies Clechitoics | o
Fecha de escriwncidn | 2102004 -

Obasryacas

D o | ] - |

MMHMQHM

Fig. 4.6.2 Interfaz para actualizar los registros de los condominios.

En la figura 4.6.3 se muestra la interfaz correspondiente a la
busqueda de condéminos por nombre.

"1l Busqueda de Departamentos

e = U
Fasulador de ls Conslla
dominio| Cona | Hatdanis
1 MERID MARATINEZ MENDOZA
|2 |CARMEN TORAES MUAZ

s | ® = |

Fig. 4.6.3 Interfaz de biisqueda de condéminos por nombre.
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4.6.2 Ingresos

FriSistoma Adménistrador de Condominias, LAS JOYAS DIAWANTES, PLUS

Fig. 4.6.4. Interfaz donde se muestra los submenus del menu
Ingresos.

Dentro del mena de Ingresos se encuentran tres submenus los
cuales son:

s Registro de Ingresos.
* Tipos de Cuotas.
* Presupuesto.

En la figura 46.5 se muestra la interfaz en la cual el
administrador o la persona que se encargue de manejar el sistema
. podra registrar los pagos que realicen los. condéminos asi como las
cuotas que van a cubrir y su respectivo monto con o sin intereses
generados.
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{7\ Registro de Ingresos

Gl i
Registro de Ingresos
Casas GEO)|
Aecko |10 Fecha |23/08/200 ~]
Condowicis § — I @)
c £= - :
e | G|
—— —
Hardo i Pariodo & oub |- Agosto 2004 s
Irbeng ez (1] Total [
I ——e
f
T i :
@ e e i * salic
Cordomeso donde se ocakzs bs Case

Fig. 4.6.5 Interfaz para registrar los ingresos.

Como se ilustra en la fig. 4.6.6 esta interfaz permite crear el tipo
de cuota con su descripcion, cada cuando se cobra, su monto a cobrar

y su porcentaje de interés.

Cuotas
Dascupcién {
Fariodo de Pago
~ Urico & Monsual  Arual

Monts Habiacién | 0 jrusgicssperaddia | O

Monio Comencial I o % da Inteies r “000

Saido Iricial | 0 Sakde Actus f

Dbservacionss
| —

5D Grabar l ¥ q Borrar I :« Salir ]

Clave de la Cuoia o -Lwis

Fig. 4.6.6 Interfaz para las cuofas.
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La interfaz de presupuesto permite al usuario la asignacion del
porcentaje que se tomara de cada cuota que esté dada de alta.

e Presupuesto

.’_:10. Presupuesto
C'cl..c:r GEO

Concepia |2 ] UELDOS ¥ HONORARIOS

Cucta D escripci [ Porcartais |
7% 1| CUOTA MENSUAL 1 100.00]

@ Grmrl r% Borrar i “ Salir |
Conceplo s Presupuestar § g i

Fig.4.6.7 Interfaz para asignar el Ipresupuesto.

4.6.3 Egresos.

En el menu de egresos se manejan dos submenus:

« Conceptos de egresos.
* Registro de egresos.

En la figura 4.6.8 se muestra la interfaz correspondlente a la consulta
de los egresos generados.
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= Sistema Adminisirader de Condominies LAS JOYAS DIAMANTES PLUS
Arasinoos de Cordowwras  Ingresos (TSl Cormuins v Raporims  Detos ol Condomerss  Apucs MFL e

Cancepis oe Egress
B de Egrass !

Fig. 4.6.8 Menu de Egresos.

4.6.3.1 Concepto de egresos

(ttConceptos de Egresos

w 8

S .
Conceptos de Egresos
Casas GEO

Descipckn  [AREAS VERDES

¥l
@ Gra.bufl Q Borrar |

gt

Es)

Fig. 4.6.9 Interfaz para dar de alta los conceptos de egresos.

4.6.3.2 Registro de egresos

La fig. 4.6.10 el usuario podra registrar el tipo de egreso eligiendo
el tipo de cuota a la cual se le hara el cargo del egreso correspondiente.
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(i Registro de Egresos

Registro de Egresos
Caias GEO
Momera 11 )] Facha |23/08/2004 |
Concepto |¥ Q] [SUELDOS ¥ HONORARIOS
Aphca: del Fondo:
Monta | 3000
i_‘-:____ﬂ =i [Momia 1
1:-\4 Ta MENSUAL 1 |
oblmﬁ.-.nﬂ.'
|
i
€53 Grabar I '@ Cancetar l « Salir }
Mordo Total del Egress - &

Fig. 4.6.10 Interfaz para el registro de los egresos.

4.6.4 Reportes y Consultas

En la fig. 4.6.11 se muestran los submenus que tiene el menu
de consultas y reportes los cuales son:

Concepto.
Conddminos.
Pagos conddminos.
Presupuesto.

« Egresos.

Los submenis de conceptos y presupuestos generan reportes
directos y los submenuts de condéminos, pago conddminos, egresos
tienen consultas especializadas.

128



Capitulo 4 Disefio de las GUI’s

“TiSistoma Administrador do Condominkos LAS JOYAS DIAMANTES PLUS
Achakrscon e Condomrcs brgresos Eprmcs [PV Caiod oo Condomng Avads HFL Salr

Fig. 4.6.11 Menu de consultas y reportes.

4.6.4.1 Reportes de condéminos

i Reporte de Condominos

&

Reportes de Condominos
Casas GEO)|

- Datos dala consuls ——————— -

Fitesasi |00 el 2 ©oEdsde| ]

© Habitarke i & [Todos

Fig. 4.6.12 Consulta especializada para generar reportes de
condominios.
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fiReporte de Pagos

e
“ih Reportes de Pagos
Casos GEO

Datoz de ba consulta
I Todos

§ Condomirs | ) Morosor
I Tpodecuwala | == |

Ferlodo de page

Peiloda Fecha inicia IZWBJ’?UQ et |

Fecha tetmino 23/03/2004 - |

€59 consutta | 7

s R
Fig. 4.6.13 Consultas de reportes de pago.

i Reporte de Egresos

O
Reportes de Egresos
Casas GEO

Datos de la conzula

™ Todos

I~ PoConceplo |

L

™ Pot Cuota r

Gastos por petioda

Fecha Ircio F«’ﬁgfzt‘ﬂ ;j
i ot

Periodo

Fig. 4.6.14 Consultas de reportes de egresos.
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4.6.5 Datos del condominio.

v Datos del Condominio

b
Casas GEO)

LAS JOYAS DIAMANTE PLUS

Condominio

Mordse
Divmcciin
Calle

[AV BULEVAR DE LAS NACIONES
Cooris  [REVDLCADERD o

Gudsd  JACAPULCO

Hime

Céign Postal 114562

Estado

1UC. JAVIER BENITEZ PEREZ

R, Sund

Addmanistradon

@ Grabar |

Hombre del Condonr

N

[GUERRERD

€

Fig. 4.6.15 Datos del condominio.
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5 MANUAL DE USUARIO DEL SAC
5.1 INTRODUCCION

En este capitulo se muestran las distintas ventanas del Sistema
de Administracién Condominal (SAC) y su operacion en cada una de
ellas. Se divide en dos secciones; seccion |, Inicializacion del SAC, se
explican los primeros pasos a seguir para la puesta en marcha del
sistema. La seccion I, Operacién y manejo del SAC, muestra ejemplos
de cémo el administrador del condominio debe operar el sistema.

' Sistema Administ ador de Condonirsios. LAS JOYAS DUANTES PLUS
A e rmes e Igews Cem sRein Decw oe Cdvees Avialt TFL b

Fig. 5.1 Ventana principal del SAC.

El Sistema de Administracién condominal se compone de los
siguientes menus:

Actualizacién de condominios
Ingresos

Egresos

Consultas y reportes

Datos del condominio

Ayuda

Salir

*«a & & & o @& @
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5.2 SECCION |

5.2.1 Inicializacion del SAC.

Cuando el SAC es instalado por primera vez el orden en que se
dan de alta los datos es el siguiente:

1. Abrir del mena de Ingresos la opcién de tipos de cuotas.

2. Enseguida en el ment de Egresos entrar en la opcion
Conceptos de egresos.

3. Después entrar en la opcion Presupuesto del menu de
Ingresos.

4. Por dltimo entrar en Registro de egresos del menu
egresos.

Es necesario conocer que el sistema de administracion
condominal (SAC) en su comienzo esta conectado a una base de datos
en Access la cual se encuentra vacia, esto es, no contiene ningun
registro en sus tablas .Por esta razon no se visualizara ningn dato.

Procediendo con los cuatro pasos mencionados anteriormente
comenzamos con el menu de Ingresos, dentro de éi existen tres
submenus: Registro de ingresos, tipos de cuotas y presupuesto.

Dentro de Tipos de cuotas se registran las cuotas que se
estableceran como conceptos de ingresos necesarios para solventar los
gastos que el condominio necesite para su administracion. En este
submenu se asignan los montos a cobrar por cada condémino
dependiendo del tipo de uso, ya sea un local comercial o una casa
habitacion.

También se pueden establecer los porcentajes de interés 'que se
generen a partir de cierta fecha. Cuando no existe registro alguno se
manda un mensaje como el que muestra la fig.5.2
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G00 sadoAciual

Salda Irecial
Obervacanes

S| o] A

Gave dola i et
Fig. 5.2 Formulario de cuotas mostrando que no existen

registros.

Como se muestra en la fig. 5.3 se puede dar de alta un
tipo de cuota en especifico, cabe mencionar que se pueden dar varios
tipos de cuota. Es recomendable para el funcionamiento del sistema
tener al menos dos tipos de cuota distintos para poder registrar un
presupuesto, mas adelante se muestra la forma en que se registran los
presupuestos. Para ejemplificar este procedimiento se dieron de alta
tres tipos de cuotas:

e Cuota mensual
« Fondo extraordinario
e Fondo de reserva
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O
Casas GEO|

Clave '—‘_ o :

Descrptn [CUOTAMENSUAL

Pesiods de Pags

" Urica  Mersual  Anusl
Morio Hatdtacin |- $10000 Irbereses & pavtr def dia £l
Horko Comercial 20000 3 g brweves T
Sokoincid | 00 samaen |
Observaciones

i
Som| Qo 4 ]

Observocines del Fonds

Fig. 5.3 Forma de registrar los distintos tipos de cuotas.

Cada vez que se grabe un tipo de cuota mostrara aparecera un
mensaje como se muestra en la Fig.5.4, una vez registrados los tipos
de cuota el usuario puede consultar y hacer cambios si lo desea desde
la consulta general como muestra la Fig. 5.5 o realizar una consulta
especifica colocando un nimero de clave y posicionarse en el cuadro
de texto de descripcion como lo muestra la Fig.5.6.

L
Casos GEO

i|__

| Cave &
I Descrocdn [CUOTAHEHSUN.
| | Poiodks de Page

\y Fongo o Tipo de Cuota dada de sits .
Mot Habilaciing [T
Morto Comeecia [ Toos
Skl [ W0 Supachad |

|
in

Rom]| & o
Dbsarvacuorss del Fords.

Fig. 5.4 Mensaje de alta de fondo o registro.
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i Morio Hy
Monis Co

5 sk o]
Obsagivac]

_fDHDO EXTRAORDIN
FONDO OF AESERVA

o

Fig.5.5 Busqueda general de los tipos de cuotas

25

Ald‘ Cuotas

Casas GEO|

Cave il 5

Y T -
Penodo de Paga

~ Orico & Mensud Aol

Marto Hatstacsin, | [ I
Monts Comercial r T B g krkene [ “oon
sadolcd [T gup =
|

@ erl ‘Q Borrar *'r Salie
Clove dolo Cucta_ F2-Laia

Fig. 5.6 Busqueda en particular de los tipos de cuofas.

Una vez terminada las altas de los tipos de cuotas se
continGia con los conceptos de Egresos que estan ubicados en el menu
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de egresos. Al comienzo no existen registros por lo tanto aparecera un
mensaje como se muestra en la Fig. 5.7.

TSR

Iéo.. Conceptos de Egresos
Casas GED)|
Clave
:
& vav] e | G
Clave: del Conceplo [Dpema INSERT para Nusvo Cononpto] F2-Luta
Fig. 5.7 Mensaje mostrando que no existen Conceptos de
egresos.

Para poder registrar un concepto es necesario proporcionar una
clave (valor numérico 0-9) y poner una descripcién de lo que representa
dicho concepto. Para efectos de didacticos estos son los conceptos que
se dieron de alta:

Areas verdes
Sueldos y honorarios
Luz comun

Agua comun
Limpieza

La Fig. 5.8 es una muestra de como se realiza las altas de los
Conceptos de egresos.
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| |
&Y | L€ « = | {

Descripeidn del Concapto e
Fig. 5.8 Altas de conceptos de egresos.

Con registros ya almacenados se pueden realizar las consultas
de los mismos de forma personalizada como se muestra en la Fig. 5.9 o
en forma general como se muestra en al Fig. 5.10.

Conceptos de Egresos

| L. € -
Dmﬂewwnb
Fig. 5.9 Consulta personalizada de los conceptos de
egresos.
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“+\ Lista de Conceptos
Buscar por
1_Qlan.-va‘. b 1Q_g_s:n;:n:n\f;_n

ee] @ )

Fig. 5.10 Consulta General de los conceptos de egresos.

Ahora que ya se tienen los conceptos de egresos registrados lo
que el usuario debe de realizar es el presupuesto que tendra cada
concepto y que tipos de cuotas cubrirdn dicho concepto. Como apenas
se esta poniendo en marcha el sistema por obvias razones no existe un
presupuesto registrado. Para dar de alta un presupuesto es necesario
realizar una consulta general o particular de los conceptos a
presupuestar. El siguiente es un ejemplo de la manera en que se debe
presupuestar. Continuado con los datos que ya teniamos registrados en
cada concepto que se seleccione apareceran los tres tipos de cuotas
con las cuales se pagaran los conceptos de egresos (Fig. 5.11). Aqui en
los presupuestos el usuario debe ser cuidadoso de proporcionar
porcentajes a cada cuota que en su totalidad sumen el 100% como se
ve en la Fig.5.12.

Otra forma de dar de alta el porcentaje de cada cuota se muestra
en la Fig. 5.13.
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Presupuesto
Casas GEO

Conceniat D [AREAS VERDES
Cudta Descripcitn. > Porcentaie
[ 1] CUOTA MENSUAL

[—_2|FONDO EXTRADRDINARIO
[ 3|FONDO DE RESERVA

@ Grmr, "% Borrar ] t Salir [
Conceplo a Presupusstar F2-Lista
Fig.5.11 Ejemplo de como presupuestar un concepto de
egresos.

Presupuesto
Casas GEO

: Cancigls . |'I—.}5-REASVERDES

Cuota Descripade Porcentae
¥ 1| CUDTA MENSUAL 50
f¢ 2| FONDO EXTRAORDINARID 30
v 3| FONDO DE RESERVA . 20

—— \l) Se ha regsirado &l presupuesto

I
Slow] =1 ]
Poicentaie a pagar con la Cuola

Fig. 5.12 Manera de cémo asignar los porcentajes para un
presupuesto.
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La seccién || mostrara la manera en que son registrados los
egresos Y los ingresos, es decir, hasta este punto concluye la puesta en
marcha del sistema para continuar con la siguiente fase que es la de la
operacion y control.

.’glo. Presupuesto

Casas GEO

Concepto {E_ [SUELDOS ¥ HONGRARIOS

|
{

¥ _1]CUOTA MENSUAL 10000
[_2|FONDO EXTRADRDINARID
[~ 3|FONDO DE RESERVA

Cuola D - ] Porcentaie _{—
|
|

S[oren] =

Posgeniaie a cilxi conla d
Fig.5.13 Otra forma de presupuestar los conceptos de egresos.

5.3 SECCION Il

5.3.1 Operacion y manejo del SAC.

La siguiente seccion del manual de usuario intenta en forma
sencilla y breve explicar como se maneja e! SAC (Sistema de
Administracion Condominal). Finalizada la fase de implementacién del
sistema se continta con la captura de los datos de los distintos
condéminos que habitan la unidad.

Comenzaremos explicando las opciones de menu donde
simplemente se dan de alta los datos de condominos y los datos
generales del condominio, para después en forma mas detallada
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explicar el procedimiento en que los conceptos necesarios son
ingresados por el usuario.

El orden de prioridad respecto a la ventana de Actualizacion de
condominios y de la de Datos del condominio no importa ya que son
independientes.

La Actualizacion de condominios (ver Fig. 5.14), permite dar de
alta, eliminar o actualizar la informacion necesaria del condéomino.

=, Condomings - Actuslizacion

Conviomine donde se localzals Coss T =F

Fig. 5.14 Actualizacién de condominios.

5.3.2 PROCESO PARA LA . ACTUALIZACION DE
CONDOMINIOS.

Para dar de alta los datos de un conddémino es necesario
proporcionar el nimero de condominio en el que habita, el nimero de
casa. En este formulario existen cuatro cuadros de seleccién donde se
debe de especificar el tipo de habitacién, quien lo habita, quien es el
responsable de los pagos y el estatus de la casa. La Fig. 5.15 muestra
un claro ejemplo de la actualizacion de un condémino en el cual el
habitante es el propietario.
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También se aprecia como se proporcionan los datos del nimero
de condominio, el nimero de casa, el tipo de habitacidon, quien es la
persona que lo habita, el responsable de los pagos y el estatus.

En el cuadro de seleccion de “habitado por” es importante
recalcar que si se elige la opcidn de arrendador el formulario de
actualizacion de condominios desplegara otra ventana que permitira dar
de alta la informacion necesaria del arrendador como se muestra en la
Fig. 5.16 y una vez que se proporcionan los datos estos son guardados
con el boton Grabar.

i Candoming, - Actialiaidn

Actualizacién de Condominos

P Estaha
— Humm Cona I &) % Deupado
Tips Hatdada per: Fiesporaable de Pagos F Dessoupads

o Hakiacidn & Pregiian % Propusas
t Comucid T Amarrdador
Frogmelanc: =TT
Henkon [ALBERTO MARTINE 2 MENDO 24|
Taksiono [445k756 RFC [
Comen Elnchirncn  [9encEhotmad com

[ PR—— |

& o | | € o
Homise 36 Propmslans
Fig.5.15 Ejemplo de Actualizacién de un Condémino que es

propietario

La otra seccidon de la ventana de Actualizacion de condominios
es para almacenar los datos del propietario como el nombre, correo
electrénico, teléfono, RFC, fecha de escrituracién y observaciones.

En la Fig.5.16 se muestra un ejemplo de los datos que se
requieren para dar de alta un condémino cuando éste es arrendador.
Los datos que el usuario necesita introducir son el nombre, correo
electronico, teléfono y la fecha en que comenzé el arrendamiento.
Después de introducirlos se almacenan en la base de datos con el
botdn Aceptar. Al presionar este boton inmediatamente manda un
mensaje de que los datos han sido almacenados como se muestra en la
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Fig. 5.17 para enseguida pasarse al formulario de la Fig. 5.15 para
proporcionar los datos del propietario.

P4\ Datos diel Arrendatario

R IALEERTO MARTINEZ CARRANZA
Coneo Elacténca [ahono@hotmed com
Telefona (4567890 Focha Iricin de Aendamionin fﬁ"’ﬁ X ﬂ

L BE s X

O
Al Datos del Arrendatario
Casos GEO

| Tebeloro
‘%‘v (‘.lnnml ’ Regresar I
Fochs delco delAmendomeenic [ _

Fig. 5.17 Aviso de alta de arrendatario.

También cuando se guardan los datos de un condémino que no
es arrendatario manda un mensaje de alta como se ve en la Fig. 5.18.
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f— IMARLA ESPERA
I {456 7897

| ComsoElachtrms  [monat@hotmad | |
y - |

Dt scnmes

|
1
‘ o T3 ¥ =

acha de Ay amcain: dal irnersstie

Fig. 5.18 Aviso de alta de un condominio.

533 PROCESO PARA LA CONSULTA DE
CONDOMINIOS.

Las siguientes figuras ilustran los formularios que permiten la
busqueda de algiin condémino mediante dos formas:

¢ Busqueda general. Consiste en simplemente dar un clic en el
icono de consultar (Fig.5.19).

e Busqueda particular. Consiste en poner en el cuadro de texto
que dice buscar ya sea el nombre completo o simplemente una
letra del nombre para que genere la consulta (Fig. 5.20).
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’—b"-. Busqun‘h de Departamentos

r;j mcmmwil

Fiesullados de la

O
"CARMEN TORRES MURE

HERIBERTO DUAZ PEDROZE

SAME RAMIREZ SANCHEZ

JULKD CASTILLEJDS PALADIOS

MARIA ESPERANZA JUAREZ

 SANDRA ORTEGA PEREZ

HENEEEG

T =

N g

Iy

L s o e

Fig. 5.19 Busqueda general.

=i Busqueda de Departamentos

Hesades de b Conulls

[NE] 1 MARIA ESPERANZA JUAREZ

\ e | o |

Fig. 5.20 Basqueda particular.

5.3.4 PROCESO PARA LA ELIMINACION DE
CONDOMINIOS.

Para la eliminacién es necesario realizar primero una blsqueda
del condominio que se desea eliminar. Para ello se puede realizar de
dos formas la eliminacion:
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e Primero realizar una consulta como se ilustro en las Fig. 5.19 o
Fig. 5.20, y dar clic al botén Borrar y mostrara la Fig. 5.21 donde
mandara un aviso de que el registro fue eliminado.

+ La otra forma es que desde el formulario de actualizacion de
condominios se proporcione el nimero de condominio y el
nimero de casa y se de un clic en el cuadro de texto del campo
nombre para mostrar la informacion de ese registro como se
ilustra en la Fig. 5.22.

Mombse IMARIAESPERAT _ § ) Condomns sheunad
Totors 4567832
Comeo Elechines  Mana@hommai o Acpoiw I

i
& ou| € |
W_Jiw_ e 2
Fig. 5.21 Mensaje de eliminacién de registro después de realizar la

busqueda.
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Fig. 5.22 Busqueda del registro desde el formulario de

actualizacion de condominios.

Con los datos de los condominas registrados en nuestra base de
datos se puede comenzar con el control y operacién de los dos

formularios que mas se abriran para distintos cambios en los Ingresos y
egresos,; estos formularios son:

Registro de ingresos Fig.

Registro de Egresos Fig. 5.30

5.23

5.3.5 REGISTRO DE INGRESOS.

Los ingresos son las cuotas que estan establecidas a pagar

los
condéminos, de estas cuotas se pagaran los egresos que se realicen de
acuerdo a sus presupuestos antes establecidos.
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{a\Registro de Ingresos

S rar B o G |

 Coodomi drce s bclzalaCats
Fig. 5.23 Formulario para el registro de ingresos.

Como se puede ver en la Fig.5.23 se lleva el control de todos los
pagos que realizaran los condéminos; para ello en dicho formulario de
Ingresos es necesario especificar el condominio y la casa para que sea
registrado el pago del condéomino. Es importante elegir la cuota que se
esta pagando de lo contrario mandara un mensaje como se muestra en
la Fig. 5.24.
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PR R
I
i Registro de Ingresos
il Casos GEO)
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Fig. 5.24 Mensaje de registro de cuota en el formulario de ingresos

Una vez que se proporciona la cuota y el monto a cobrar
automaticamente aparecen los intereses generados; concediéndole al
usuario la posibilidad de seleccionar el periodo a cubrir. En los
intereses se mostrara la cantidad que se genere de acuerdo a las
fechas establecidas de vencimiento para el pago a tiempo sin recargos,
por ultimo se muestra el total a pagar por parie del condomino.

= Regivtro de Ingrescs

Registro de Ingresos
Facbs |11 Feca [22N0R00 %)
Congemio |1 Cona i
Condiming MAFIA GUTIERFEZ MENDEZ
e Muu_’ -
e [ e [ e
Inteseier [ 0 Total ;
Qoperecpras S
|
|
D oo | @] G|
Conla gue va & Euber F2 - Lists.

Fig. 5.25 Ejemplo de cémo se registra un ingreso.

Al momento de presionar el boton de pagar el formulario genera
un recibo como se muestra en la Fig. 5.26
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Fig.5.26 Recibo generado del pago de ingresos.

En dicho recibo el condémino esta informado de la cuota que
cubrié, en que periodo, los conceptos que cubre esa cuota y los
intereses que se generaron.

Tambien esta contemplado en dicho registro de Ingresos la
posibilidad de imprimir de nuevo el mismo recibo. Esto se realiza como
se ilustra en la Fig. 5.27; es necesario poner el numero de recibo que se
desea imprimir de nuevo y presionar la tecla “enter”, enseguida el
formulario mostrara los datos de dicho recibo y solo faltara presionar el
botén de imprimir.

Es importante remarcar que una vez mandado a imprimir el
recibo, este ingreso es activado como se muestra en la Fig. §.27 con
un “flechita” y el texto activo. Esto se puede comparar a la Fig. 5.25 la
cual no muestra todavia el ingreso activado.
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Fig. 5.27 Impresiéon de recibo activo.

Existe la opcién de poder cancelar dicho ingreso en caso de
cometer algtn error. Al cancelar dicho ingreso este ya no se contabiliza
como ingresos de la administracion como se ve en la Fig. 5.28 y la Fig.
5.29

Registro de Ingresos

7 acmo

Mage o4 _|

D | & | Qo] |
|Mhnaf’wu
Fig. 5.28 Cancelacion de un ingreso.
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Fig. 5.29 Ingreso cancelado.

5.3.6 REGISTRO DE EGRESOS.

El

registro de los egresos se realizara como se muestra a

continuacién en la Fig. 5.30; cuando es un egreso nuevo se presiona la
tecla “Insert” para generar un indice nuevo de egreso, en seguida se
realiza una busqueda del concepto de egreso.

Fig.5.30 Formulario para el registro de Egresos.
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Cuando se ha seleccionado el concepto de Egreso se
proporciona el monto (cantidad de dinero), y dependiendo como se
haya presupuestado el concepto de egreso, el monto se repartira
proporcionalmente a lo presupuestado. Por ejemplo la Fig. 5.30 muestra
que por el pago de la Luz en comun se generd una cantidad de
$300.00 pesos; para poder pagarlo se necesitan tener ingresos de dos
cuotas las cuales son: cuota mensual y luz comun.

El monto es repartido de acuerdo al porcentaje que cada cuota
absorbera. Ya que en el formulario de presupuestos se asigné para el
concepto de egresos de luz comun un 10%, y mientras que la cuota de
luz un 90 %; el monto de $300.00 se divide como se ve en la Fig. 5.30.

Cuando se desee pagar un egreso, en el cual no se tenga
registrado ninguna bonificacién o el monto a cubrir es demasiado para
los ingresos registrados aparecera un mensaje de error como se
muestra en la Fig.5.31.

| da

Casas GEO|

Registro de Egresos

Aphcw dedfonds -~

6 Mo exsen fondes soformes para realcar € Egreso

Bomm| A s ]
Morko Total del E greso
Fig. 5.31 Mensaje de un egreso que no contiene fondos para poder
pagarse.

También puede presentarse el caso en el cual el egreso se
pague con dos o mas cuotas y que alguna de ellas no tenga los fondos
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suficientes para realizar el pago. Debido a esto es necesario que los
condéminos realicen el pago correspondiente a dicha cuota para llevar
a cabo el gasto. Tal cuota se da de alta desde el formulario de ingresos.

Por ejemplo como lo ilustra la Fig. 5.32 se ve que existe un
egreso del concepto de limpieza por un monto de $120.00, cuando en
realidad son $300.00. Aparece como activo el monto de $120.00 pero
no es el correcto, para ello se puede cancelar como se ilustra en la
Fig.5.33 y 5.34.

“ Registro de Epresos.

>
< ] Registro de Egresos

Cosas GED

e [ E Focha T £ Aco
Corowpies | _ll—
Aplca del Fonda:
Cucka [Merie j
UMPEZA 1 120}
Tas

| B K] =]

- et PR T

Fig.5.32 Egreso erréneo activo.
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Fig. 5.33 Cancelacion del e;;so erréneo.
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Fig. 5.34 Egreso cancelado.

Ahora si, una vez con fondos suficientes se puede realizar el
egreso como se ve en las Fig. 5.35 y la Fig.5.36
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Fig. 5. 35 Reg:stro de egreso
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Fig. 5.36 Egreso actwo
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6 CONCLUSIONES

Con el crecimiento anual de la poblacién en el municipio de
Acapulco, el sector publico y privado se ha visto en la necesidad de
implementar programas para cubrir el déficit de vivienda que esto
ocasiona. En particular Casas GEO Guerrero es una de las empresas
involucradas para dar solucion a esta problematica en todo el estado de
Guerrero. Pero aunado a las estrategias implementadas para
proporcionar habitat a muchas personas con tal necesidad, existen
servicios de primera necesidad como son, agua, luz, teléfono (por
mencionar algunos) que necesitan ser cubiertos para tener un buen
manejo de su consumo.

Una vez resuelto el problema de vivienda, surge la necesidad de
tener un sistema de control financiero confiable y seguro dentro de cada
uno de los condominios construidos. En el presente trabajo de tesis se
desarrolld un sistema administrativo condominal (SAC) que permite
llevar una administracion de los ingresos y egresos que el condominio
percibe.

El SAC solo es manejado por un solo usuario, en este caso el
administrador del condominio. El sistema fue disefiado analizando todas
las actividades que bajo el reglamento propuesto son permitidas dentro
del conjunto condominal, pero para fines del SAC solo se tomé en
cuenta la funcién del administrador, y las cuotas respectivas que se
manejan FC(Fondo comun), FR(Fondo de reserva), FE(Fondo
Extraordinario), asi como los intereses generados para los condéminos
MOrosos.

El SAC genera reportes de los conceptos presupuestados, asi
como realiza consultas de egresos donde se despliegan reportes por el
tipo de cuota o por el concepto, necesarios cuando un condémino
necesita verificar su estado de cuenta correspondiente a las cuotas que
mensualmente son cobradas por el administrador, esto a su vez es
almacenado en una base de datos para futuras consultas.

El SAC permite a los condominos conocer todos los movimientos
que se efectiian en un mes o en un ano, esto genera mas confiabilidad
en los condominos, lo que implica mayor participacion de los habitantes
para abonar la cuota respectiva para que el conjunto condominal se
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mantenga en buenas condiciones y el dinero que se maneja sea dirigido
para fines comunes.

La aportaciéon principal al desarrollar de este sistema es la
automatizacion de los datos manejados dentro de un conjunto
condominal bajo las reglas pre-establecidas, con la facilidad de
modificar las consideraciones que sean pertinentes segun el ciclo de
administracion que esté controlando los recursos financieros.

Cabe senalar que este sistema es una opcion mas dentro de las
ya existentes en el mercado, pero su ventaja radica en que no se
necesita hacer un gasto considerable para adquirirlo. También es
importante mencionar que su limite de almacenamiento de datos esta
limitado por los recursos que el computador presente.

Para terminar basta sefalar que se realizaron pruebas del
sistema y se obtuvieron buenos resultados en la implementacién.

La instalacién es relativamente sencilla y el uso del sistema no es
complicado. Ademas el sistema cuenta con una seccion de ayuda, la
cual facilita el entendimiento del mismo, su funcionamiento, la manera
de usarlo asi como su puesta en marcha.

Resulta simple la forma en que se puede generar la informacion
necesaria mediante los reportes que maneja el sistema; también se
comprobd lo importante que resultaron sus consultas, debido a que
gracias a ellas se informo correctamente de los ingresos y egresos que
se generaban en el condominio.

El sistema cumplié con su objetivo, el de resolver los problemas
de la administracién economica dentro de los condominios, se mejoro el
control de ingresos y egresos, la informacioén. sobre la distribucion del
dinero genero credibilidad por parte de los condéminos.

Es necesario aclarar, que el sistema solo esta enfocado a la
resoluciéon de dicha problematica administrativa normada por el
reglamento propuesto; a pesar de ello, se pueden realizar cambios en el
sistema en caso de modificaciones futuras al reglamento.
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7 GLOSARIO

Abrogado: Del verbo abrogar, Abolir, revocar una ley, un cédigo.
Banobras: Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos

Concesién: Accion y efecto de ceder en una posicion ideologica o en
una actitud adoptada.

Conexo: Adj. Apliquese a la cosa que esta enlazada o relacionada con
otra.

Déficit: m. En el comercio, descubierto que resulta comparando el
haber o caudal existente con el fondo o capital puesto en la empresa;
y en la administracion publica, parte que falta para levantar las cargas
del estado, reunidas todas las cantidades destinadas a cubrirlas. No
varia en el plural.

Emanar: (Del lat. amanare) Intr. Proceder, derivar, traer origen y
principio de una cosa de cuya substancia se participa.

Erogacién: Accion y efecto de erogar.

Erogar: Distribuir, repartir bienes o caudales.

Firmware: Categoria de chips de memoria que conservan su
contenido sin energia eléctrica; incluye las tecnologias ROM, EPROM,

PROM y EEPROM.

FONHAPO: Es un Fideicomiso coordinado por la Secretaria de
Desarrollo Social del Gobierno Federal (SEDESOL).

 Fonhapo: Es el Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitaciones
Populares, creado en 1981 con el objeto fundamental de otorgar
financiamientos para vivienda, para la poblacién de menores ingresos.

Fstse: Federacion de Sindicatos de Trabajadores al Servicio del
Estado.
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Habitat: Lugar de condiciones apropiadas para que viva un
organismo, especie o comunidad animal o vegetal.

Incipiente: Adj. Que empieza.

Incurrir: (Del lat. incurrére) Intr. Construido con la prep. en y
substantivo que signifique culpa, error o castigo, ejecutar la accion o
merecer la pena expresada por el substantivo.

Infonavit: Es el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, creado en 1972 con el proposito de establecer y operar
un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores obtener
crédito barato y suficiente.

Maquina de estados: Grafico de estados y transiciones.

Modelo: Representacion matematica de un dispositivo o proceso que
se usa para analisis y planeacion.

Nodo: En comunicaciones, punto de empalme o de conexioén en una
red (una terminal o un conmutador). En administracién de base de
datos, elemento de datos al que se puede tener acceso por dos o mas
rutas. En graficas por computadora, punto terminal de un elemento
grafico.

Objeto: Combinacion de datos y coleccion de operaciones que actian
sobre los datos.

Relaciones: Entre calificadores son asociacion, generalizacion, flujo, y
varias clases de dependencia, que incluyan la realizacién y uso.

Sistema: 1.- Grupo de componentes relacionados que interactian
para realizar una tarea.

2.- Sistema de computacion que consta de CPU, sistema
operativo y dispositivos periféricos.

3.- Sistema de informacién constituido por la base de datos,
todos los ingresos de datos, actualizacién, programas de consulta e
informe, y procedimientos manuales y por maquina.

Tupla: Una tupla corresponde a una fila de una tabla.
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