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1. INTRODUCCIÓN 

VIVIENDAS PROGRESIVAS   

Las estadísticas constatan que en casi dos décadas se ha duplicado la población 

urbana del país, en su mayoría se trata de familias de bajos ingresos que se han asentado 

en las periferias de las ciudades y que han demostrado la capacidad de procurarse a sí 

mismas un espacio habitable y de ampliarlo progresivamente de acuerdo con sus 

posibilidades económicas. 

El incipiente conocimiento acerca de este fenómeno ha impedido que se tenga una 

percepción real del problema de déficit de vivienda en México, por lo mismo, también las 

políticas gubernamentales para resolverlo han sido erróneas. 

 Existe un acentuado procedo de urbanización en México, como antecede en el 

resto del mundo. La necesidad de vivienda es resultante inmediata de este fenómeno y 

está directamente relacionado con las limitaciones del suelo. 

Así mismo el individuo es elemento fundamental de la sociedad, la vivienda es 

parte esencial de la ciudad. De ahí que toda modificación en sistema de propiedad influye 

indudablemente en la estructura social y económica de la población. El crecimiento 

cuantitativo y desordenado de las ciudades exige una transformación cualitativa, 

congruente y eficaz. El sistema de propiedad en condominio, en gran parte es la respuesta 

a ese cambio. 

Actualmente el condominio está adquiriendo una singular importancia en el 

panorama urbano. Se encuentra desplazando a las tradicionales formas jurídicas de 

propiedad, lo que se explica por sus innumerables ventajas como son, entre otras, el 

permitir construir y vender, con mayor facilidad, casa unifamiliar, departamentos, oficinas 

y locales comerciales y obtener el óptimo aprovechamiento de la superficie urbana, así 

como de los servicios públicos. 

El régimen de propiedad en condominio constituye una nueva forma jurídica que 

permite convivir dentro de un marco solidario y abre una nueva perspectiva en esta época 

en que el habitante de la gran ciudad está hoy más que nunca solo ante innumerables 

asechanzas de la metrópoli. Ciertamente el condominio es un sistema criticado desde sus 

primeras manifestaciones concretas, señalándose deficiencias subjetivas en cuanto ánimo 

de propiedad.  
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El condominio encierra esa concepción filosófica en su derecho singular y exclusivo 

que le corresponde, pero implica también un derecho de copropiedad sobre elementos y 

partes comunes. En síntesis, es un nuevo sistema de propiedad más acorde con la función 

social. 
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2. ANTECEDENTES 

2.1 SOCIALES 

NATURALEZA DEL CONDOMINIO 

Los condominios de acuerdo con sus características de estructura y uso, podrán ser:  

I.- Atendiendo a su estructura:  

a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un 

terreno común, con unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad;  

b) Condominio horizontal.- Se constituye en inmuebles con construcción horizontal donde 

el condómino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la 

edificación establecida en el mismo, pudiendo compartir o no su estructura y medianería, 

siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las áreas del 

terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso común.  

c) Condominio mixto.- Es aquel formado por condominios verticales y horizontales;  

II.- Atendiendo a su uso; podrán ser:  

a) Habitacional.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa están 

destinadas a la vivienda;  

b) Comercial o de Servicios.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad 

privativa, es destinado a la actividad propia del comercio o servicio permitido;  

c) Industrial.- Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a 

actividades permitidas propias del ramo;  

d) Mixtos.- Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a dos o mas 

usos de los señalados en los incisos anteriores.  

Son condominios que por sus características sociales están sujetos a las 

disposiciones establecidas en el Título Quinto de esta Ley:  

I.- Los condominios destinados predominantemente a la vivienda de interés social y/o 

popular clasificadas como tales de acuerdo con la legislación federal y local en la materia.  
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II.- Aquellos que por las características socioeconómicas de sus condóminos sean 

reconocidos como de interés social y/o popular por la autoridad correspondiente, de 

acuerdo con los criterios que para este efecto expida.  

En el Régimen de Propiedad en Condominio, cada titular disfrutará de sus derechos 

en calidad de propietario, en los términos previstos en el Código Civil para el Distrito 

Federal. Por tal razón, podrá ́ venderlo, darlo en arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y 

celebrar, respecto de la unidad de propiedad privativa, todos los contratos a los que se 

refiere el derecho común, con las limitaciones y modalidades que establecen las leyes. El 

derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble es accesorio e 

indivisible del derecho de propiedad privativo sobre la unidad de propiedad exclusiva, por 

lo que no podrá ́ ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la misma 

unidad.  

El Régimen de Propiedad en Condominio puede constituirse en construcciones 

nuevas o en proyecto, así como en inmuebles construidos con anterioridad siempre que:  

I.- El inmueble cumpla con las características señaladas en el Artículo 3 de esta Ley;  

II.- El número de unidades de propiedad privativa no sea superior a 120; y  

III.- En caso de que el proyecto original sufra modificaciones, en cuanto al número de 

unidades de propiedad privativas o ampliación o reducción o destino de áreas y bienes de 

uso común, la Asamblea General a través de la persona que la misma designe o quien 

constituyó el Régimen de Propiedad en Condominio tendrán la obligación de modificar la 

escritura constitutiva ante Notario Público en un término no mayor de seis meses 

contados a partir de la notificación del término de la manifestación de obra y permiso de 

ocupación que realice ante el Órgano Político Administrativo, conforme a lo dispuesto por 

el Artículo 11 de esta Ley.  

En ningún caso podrá el constituyente del Régimen de Propiedad en Condominio 

reservarse el derecho a hacer modificaciones al proyecto, si ya se ha trasmitido la 

propiedad de la unidad de propiedad privativa, aun que dicha transmisión no se haya 

formalizado.  

Artículos 6, 7 y 8 LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL 

DISTRITO FEDERAL  
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IMPORTANCIA SOCIAL Y ECONÓMICA DE CONDOMINIO. 

Uno de los principales problemas de la actualidad es un explosivo crecimiento de la 

población, que produce un desequilibrio en relación con los recursos de que disponen los 

gobiernos para satisfacer las necesidades de sus gobernantes. 

Dentro de estas necesidades insatisfechas se encuentra la escasez de vivienda, que 

ha hecho necesario buscar nuevas fórmulas que permitan un mejor aprovechamiento del 

suelo y que mejoren sustancialmente el bienestar de la población. De esta manera, el 

criterio individualista, que sobre el derecho de propiedad había estado vigente durante 

mucho tiempo, queda corto frente  a una realidad que exige soluciones rápidas. Mediante 

el impulso al régimen de propiedad en condominio, se puede contribuir a resolver el 

problema habitacional que se plantea en nuestro país. 

Para satisfacer la creciente demanda de vivienda, es necesario apartarse de los 

criterios de urbanización que nos heredó la tradición colonial; es decir, el crecimiento de 

las ciudades en forma horizontal, ya que en este sistema se requieren millones de metros 

cuadrados que reclaman una enorme inversión en servicios públicos. El régimen de 

propiedad en condominio permite mejorar el aprovechamiento del suelo en las zonas 

urbanizadas, como en el caso de la regulación urbana; por lo que es necesario conocer 

este nuevo sistema de propiedad. 

 

2.2 NORMATIVOS 

ANTECEDENTES DEL DERECHO DE PROPIEDAD 

             La propiedad ha sido vértice de sistemas de vida de todos los pueblos, por lo que 

gran medida es un reflejo de la evolución histórica de la sociedad. 

El derecho de propiedad se ha señalado como un “un abstracto señorío del 

hombre sobre la cosa”. Sin embargo, a la propiedad urbana le ha pasado lo que a la patria 

protestad: de “poder” se ha convertido en “función”. Por lo tanto, sin lugar a duda, la 

propiedad ha ido perdiendo paulatinamente su férreo sentimiento individualista, más 

romanista que el romano que delimitaba la propiedad por arriba hasta el cielo y por abajo 

hasta el centro de la tierra. 

En la antigua roma se consideraba a la propiedad como el derecho de obtener de 

un objeto toda la satisfacción que pudiera proporcionar. El carácter de Derecho absoluto, 

exclusivo y perpetuo de usar, disfrutar y disponer de una cosa, del que se invistió la 
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propiedad romana, era acorde con el espíritu que alentaba a su sistema de propiedad. 

En la última etapa del imperio  romano de occidente comienza la socialización de 

las instituciones. De esta manera, la propiedad se concibe como una función social. 

En el régimen medieval la propiedad otorga un poder absoluto al propietario, es 

decir el dominio se extendió no solo sobre la tierra sino también solo los que la habitan: 

los vasallos. 

Este concepto feudal llegaría hasta la revolución francesa, etapa en la que se le dio 

un nuevo giro a la propiedad: el de retornar a la caracterización romana antigua. 

Magnifico exponente de esa época es el código napoleónico. 

El código civil de 1870 de nuestro país definió la propiedad como “el derecho de 

gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las que Fijan las leyes”. Esta 

definición fue similar en el código de 1884. 

La constitución de 1917 otorga a la propiedad características sociales, como se 

puede observar en el artículo 27, primer párrafo, “la propiedad de las tierras y aguas, 

comprendidas dentro de los límites del territorio nacional, corresponde originalmente a la 

nación, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los 

particulares, constituyendo la propiedad privada”. En el mismo precepto constitucional se 

establece que las expropiaciones solo podrán hacerse por causa de utilidad pública y 

mediante indemnización. Destaca su profunda orientación social al expresar que “la 

nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las 

modalidades que dicte el interés público, así como el de regular, en beneficio social, el 

aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiación, con objeto de 

hacer una distribución equitativa de la riqueza pública, cuidar de su conservación, lograr el 

desarrollo equilibrado del país y el mejoramiento de la condiciones de vida de la población 

rural y urbana. En  consecuencia, se dicta las medidas necesarias para ordenar los 

asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos reservas y destinos de 

tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras públicas, de planear y regular la 

fundación, conservación, mejoramiento y crecimiento de los centros de población. 
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ANTECEDENTES DE DERECHO DE COOPROPIEDAD POR PISOS, 

DEPARTAMENTOS O PROPIEDAD HORIZONTAL. 

Según parece, en todos los pueblos, la propiedad en su origen ha sido colectiva: los 

bienes pertenecían a la tribu, propiedad colectiva, familiar, individual, éstas fueron las 

etapas. La evolución continúa hoy en sentido inverso: la propiedad colectiva está 

reconquistando, en sus modernas concepciones, el lugar que había perdido. 

Ante las relaciones de lo urbano y los problemas que genera, tales como: 

especulación, plusvalía, rentismo y acaparamiento. O sea, ante los conflictos suscitados 

por un exacerbado individualismo en la propiedad urbana, la socialización del sueldo se 

presenta como una realidad futura. 

La copropiedad de pisos o departamentos ha adquirido un desarrollo considerable 

con la crisis de la vivienda en el mundo contemporáneo. 

Antes de la revolución Francesa, la copropiedad por pisos no era usual, sino en 

Grenoble y en Rennes. En Grenoble por que la ciudad, encerrada entre murallas, carecía 

de espacio y obligada a la construcción de varios pisos con un elevado costo. En Rennes, 

porque a consecuencia de un incendio, que devasto  la población en el siglo XVIII, los 

propietarios urbanos afectados por el siniestro tuvieron que reunirse para construir 

mediante gastos en común. 

En Alemania se le denomina “propiedad en mancomún”, que es más bien una 

propiedad colectiva que una indivisión; la cosa común constituye una especie de 

patrimonio independiente de sus miembros y su enajenación  no puede efectuarse, sino 

por acuerdo de todos. 

Nuestros síntomas de propiedad en mancomún son más avanzados que la 

indivisión francesa o que la propiedad en mancomún alemana. Dentro de la nuestra 

legislación vigente, el derecho de los condominios puede considerarse un derecho doble: 

derecho de propiedad privativa sobre su departamento, casa, local, etc. y derecho de 

copropiedad con indivisos forzosa, sobre las partes comunes. 
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PALABRAS CLAVE 

Ley De Propiedad En Condominio De Inmuebles Para El Distrito Federal  

CONDOMINIO: Inmueble cuya propiedad pertenece proindiviso a varias personas, que 
reúne las condiciones y características establecidas en el Código Civil para el Distrito 
Federal.  

CONDÓMINO: Persona física o moral, propietaria de una o más unidades de propiedad 
privativa y, para los efectos de esta Ley, y su Reglamento, a la que haya celebrado 
contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario bajo el 
régimen de propiedad en condominio.  

ÁREAS Y BIENES DE USO COMUN: Son aquellos que pertenecen en forma proindiviso a los 
condóminos y su uso estará regulado por esta Ley, su Reglamento, la Escritura 
Constitutiva y el Reglamento Interno.  

CONJUNTO CONDOMINAL: Toda aquella agrupación de dos o más condominios 
construidos en un solo predio, siempre que cada uno de dichos condominios conserve 
para sí áreas de uso exclusivo, y a su vez existan áreas de uso común para todos los 
condominios que integran el conjunto de referencia.  

ESCRITURA CONSTITUTIVA: Documento público, mediante el cual se constituye un 
inmueble bajo el régimen de propiedad en condominio.  

POSEEDOR: Es la persona que tiene el uso, goce y disfrute de una unidad de propiedad 
privativa, a través de un contrato o convenio, que no tiene la calidad de condómino.  

RÉGIMEN: Modo de gobernarse o regirse en algo. Conjunto de normas o reglas que 

dirigen o gobiernan una cosa, o que definen la administración de un estado o de una 

entidad. 

 INDIVISO: Es el porcentaje que representa el derecho de copropiedad que corresponde a 

cada área privativa sobre los bienes y áreas comunes del Condominio de que se trate, y 

que es proporcional al valor de dicha área privativa en relación con el propio Condominio, 

encontrándose detallado en el documento que bajo el título de “Tabla de  Indivisos” se 

anexa a la Escritura Constitutiva. (Pagina Web: español answers.yahoo.com) 

UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA: Es el departamento, casa o local y los elementos 

anexos que le corresponda sobre el cual el condómino tiene un derecho de propiedad y de 

uso exclusivo. (Ley de Propiedad en Condominio, Capitulo I, Articulo 2,) 
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Los condominios de acuerdo con sus características de estructura y uso, podrán ser:  

I.- Atendiendo a su estructura:  

CONDOMINIO VERTICAL.- Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en 
un terreno común, con unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad. 

Artículo 3.- La constitución del Régimen de Propiedad en Condominio es el acto jurídico 
formal que el propietario o propietarios de un inmueble, instrumentarán ante Notario 
Público declarando su voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para su mejor 
aprovechamiento, y en el que, dos o más personas teniendo un derecho privado, utilizan y 
comparten áreas o espacios de uso y propiedad común, asumiendo condiciones que les 
permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo al uso del inmueble, en forma 
conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demérito de su unidad de propiedad 
privativa. Asimismo, una vez constituido el Régimen de Propiedad en Condominio, éste 
deberá de registrarse ante la Procuraduría.  

 

LEGISLACIÓN SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDÓMINO. 

Lo diferentes ordenamientos jurídicos de esta materia, son los siguientes: 

*Ley sobre el régimen de propiedad en condominio de los edificios divididos en pisos,  

departamentos, viviendas o viviendas o locales de dos de diciembre de 1954 (publicada en 

el diario oficial de la federación el 11 de enero de 1955). 

* Ley sobre el régimen de propiedad en condominio vertical, horizontal o mixto del 

veinticinco de octubre de 1972 (publicada en el diario oficial de la federación el 28 de 

diciembre de 1972). 

* Ley de propiedad en condominio de inmuebles para el distrito federal de veintiuno de 

diciembre de 1998 (publicada en el diario oficial de la federación el 31 de diciembre de 

1998). 

Esta última es la que actualmente se encuentra vigente. 
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2.3 FORMA DE CONSTITUIR EL RÉGIMEN DE CONDÓMINO. 

DE ACUERDO A LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO 
FEDERAL  

De conformidad con lo que se establece en el artículo 3 de la ley de propiedad en 

condominio de inmuebles para el distrito federal, es necesario comparecer ante notario 

público y realizar por parte del propietario o apoderado, una declaración unilateral de 

voluntad para cambiar de régimen de propiedad particular al de condominio. 

La escritura relativa debe inscribirse en el registro público de la propiedad (artículo 

10) y servirá como título suficiente para enajenar, por separado, las unidades privativas 

que queden inscritas, independientemente, en un folio real individual o mediante folios 

progresivos derivados de un folio matriz. 

Es indispensable también registrar, en la tesorería del distrito federal, la escritura 

constitutiva del régimen de  condominio y lograr de esta manera la individualización 

catastral de los departamentos. 

Cuando se venda una unidad privativa, con un porcentaje de indiviso y 

estacionamiento a parte, se presenta el problema de que la tesorería del D.F. giro dos 

boletas diferentes y cobran impuesto predial por cada una. 

 

DESCRIPCIÓN DE LOS DISTINTOS REGÍMENES DE PROPIEDAD PRIVADA. 

Propiedad individual. 

El régimen de propiedad es la forma tradicional por medio de la cual un individuo, 

denominado propietario, adquiere el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa 

dentro de las limitaciones y modalidad que fijen las leyes (art. 830 código civil) 

Copropiedad. 

Existe en aquellos casos en que dos o más personas adquieren la propiedad sobre 

una misma cosa o un derecho. Es importante subrayar que en la copropiedad todos y cada 

uno de los copropietarios son dueños de la totalidad del bien y no de una parte del 

mismo; es decir, lo son en pro indiviso (art. 938 del código civil) 
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Condominio. 

El régimen de propiedad en condominio existe cuando combinan las dos formas de 

propiedades anteriores: la individual y la copropiedad. De ambos sistemas de propiedad 

mencionados (la propiedad exclusiva y la copropiedad), surge el régimen de propiedad en 

condominio, distinto de los demás y como una fisonomía propia. 

De esta manera se puede definir el condominio como un inmueble construido en 

formar vertical o mixta, susceptible de aprovechamiento independiente, perteneciente a 

distintos propietarios y con elementos o partes comunes de carácter indivisible (art. 3º de 

la de propiedad en condominio). 

 

DESCRIPCIÓN DE LOS CASOS EN QUE UNA PROPIEDAD PRIVADA SE PUEDE 

CONVERTIR EN RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO Y FORMA DE 

CONSTITUIRLO. 

De acuerdo con la ley de materia, el régimen de propiedad en condominio de 

inmuebles, puede originarse en los siguientes supuestos. 

1.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, de que conste un 

edificio, tengan partes de uso común y permanezcan a distintos dueños. 

2.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, que se construyeran 

dentro de un inmueble, se destinen en una enajenación de personas distintas, siempre 

que exista un elemento común de propiedad privada que sea indivisible. 

3.- Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo dividen en diferentes 

departamentos, viviendas, casas o locales, para enajenarlos a distintas personas, siempre 

que exista un elemento común de propiedad privada que sea indivisible. 

Para constituir el régimen de propiedad en condominio, que se puede originar por los 

casos que se han mencionado, deberán observarse los artículos 9, 10, 11 de la ley en 

referencia, los cuales señalan el procedimiento que deberán seguir ante las autoridades 

correspondientes y los documentos necesarios que deben presentarse. 
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CONDOMINIO FAMILIAR 

La figura jurídica del condominio familiar, es un instrumento legal mediante el cual 

es posible regularizar las construcciones de unas 300 mil viviendas en la Ciudad, en donde 

habitan 3 millones de personas, principalmente de escasos recursos económicos, los 

cuales no han logrado consolidar un patrimonio familiar inmobiliario por el costo de los 

permisos y licencias, la complejidad de los procedimientos administrativos y lo extenso de 

los procesos legales que ello implica. Con el fin de apoyar a las familias de escasos 

recursos a obtener la escritura de sus viviendas, el Gobierno del Distrito Federal expidió el 

“Acuerdo por el que se otorgan facilidades administrativas para la constitución del 

Régimen de Propiedad en Condominio de viviendas de interés social o popular, así como 

para la escrituración de las unidades privativas resultantes, y se emite Resolución de 

Carácter General, para la condonación del pago de las contribuciones y aprovechamientos 

que se indican”, a través del cual el Instituto de Vivienda del Distrito Federal desarrolla 

Condominio Familiar, otorgando facilidades administrativas y estímulos fiscales a las 

familias que solicitan su integración. 

 

REQUISITOS PARA CONSTITUIR UN REGIMEN DE PROPIEDAD EN 

CONDOMINIO FAMILIAR 

 DEL INMUEBLE: 

*El valor catastral de cada una de las viviendas debe ser menor a los $629,550.00 

 *Que los inmuebles no se ubiquen en zona de alto riesgo o de protección ecológica. 

*Que las viviendas cuenten con por lo menos, baño y dormitorio. 

*Que los baños sin ventilación natural, tengan un dispositivo de ventilación no menor a 4" 

de diámetro o estén ventilados por medios mecánicos. 

*Que cuenten con iluminación y ventilación natural en espacios habitables. 

*Que cuente con conexión de drenaje a la red pública o en su defecto tengan fosa séptica. 

*El uso de suelo distinto al habitacional (locales comerciales, oficinas, etc.) no deberá 

rebasar el 30% del total del inmueble en panta baja. 

http://www.invi.df.gob.mx/portal/condominio.aspx 
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 CHECK LIST PARA SABER LOS REQUISITOS EN LA ELABORACIÓN DEL RÉGIMEN 

EN CONDOMINIO 

 Otorgantes o solicitantes del Régimen en Condominio. 

*Ubicación del inmueble, dimensiones, medidas, linderos y colindancias del inmueble que 

se sujetará al régimen. 

*Título de propiedad. 

*4 ejemplares de los siguientes documentos: 

*Licencia de construcción o a falta de esta la constancia de regularización de construcción. 

*Reglamento de condominio. 

*Descripción de las construcciones y de la calidad de los materiales empleados o que 

vayan a emplearse. (Memoria Descriptiva). 

*La descripción de cada unidad de propiedad exclusiva, número ubicación, colindancias, 

medidas, áreas y espacios para estacionamiento, si los hubiera que los componen. 

*Partes comunes y destino (enumeración, superficies y linderos). 

*Tabla de valores e indivisos y valor total. 

*Planos (un juego autorizado y 3 copias reducidas a tamaño carta). 

I. Generales. 

II. Memoria técnica. 

III. Propiedad exclusiva. 

IV. Instalaciones Hidráulicas. 

V. Instalaciones Sanitarias. 

VI. Instalaciones eléctricas. 

VII. Instalación de Gas. 
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VIII. Estructurales. 

IX. Áreas Comunes. 

*Boleta predial o empadronamiento catastral. 

*Certificado de gravámenes. 

*Informe de adeudos. 

 

SE REALIZA UN RÉGIMEN EN CONDOMINIO QUE INCLUYE TODOS LOS PASOS QUE SE 

DEBEN DE SEGUIR, EN EL ORDEN QUE SE MENCIONA, BASÁNDOSE EN UN CHECK LIST 

MENCIONADO. 

OTORGANTES O SOLICITANTES DEL RÉGIMEN EN CONDOMINIO. 

Es la persona física o moral que solicita la elaboración del Régimen en Condominio. 

UBICACIÓN DEL INMUEBLE, DIMENSIONES, MEDIDAS, LINDEROS Y COLINDANCIAS DEL 

INMUEBLE QUE SE SUJETARA AL RÉGIMEN. 

Es la información que nos determina, la ubicación del inmueble, su superficie, sus 

medidas y colindancias; así como el croquis de ubicación, mostrando su forma y su 

localización dentro de la manzana, para determinar cuántos frentes tiene (intermedio, en 

esquina, dos frentes, tres frentes o manzanero). 

Es importante que se muestre en este apartado las características del terreno, 

tanto en el rubro de la superficie, medidas y colindancias, tanto como en la parte grafica 

(croquis), ya que esto facilitara la realización del avalúo, y con esto ya no tendremos que 

recurrir a consultar la Escritura respectiva, ya que con el solo hecho de plasmar está 

correctamente esta información será más práctico para el fin deseado. 

TITULO DE PROPIEDAD. 

Escritura que acredita la propiedad de una vivienda o finca y en la que se describe 

la fecha y forma en que se adquirió, así como las características principales del inmueble o 

cualquier limitación a la titularidad o a las facultades de disposición de la misma. El título 

de propiedad de un inmueble confiere ser dueño legal de su propiedad. Su poseedor tiene 

el derecho legal de poseer, ocupar, disfrutar pacíficamente, y vender su propiedad. 
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LICENCIA DE CONSTRUCCIÓN: 

Es un permiso que otorga el Departamento del Distrito Federal, previo al pago 

correspondiente. La cual se solicita para construir, modificar, remodelar o demoler parcial 

o totalmente una construcción. 

CONSTANCIA DE REGULARIZACIÓN DE CONSTRUCCIÓN: 

Trámite que permite regularizar la obra o instalación cuando ésta se construyó sin 

registro de manifestación de construcción, o licencia de construcción. 

REGLAMENTO DE CONDOMINIO. 

Se refiere al Reglamento del Condominio. Es el instrumento jurídico que 

complementa y especifica las disposiciones de esta ley de acuerdo a las características de 

cada condominio. (Art. 2 de la Ley de Propiedad en Condominio) 

MEMORIA DESCRIPTIVA. 

Es la parte del proyecto que nos informa de la solución definitiva elegida, dando 

ideas sobre: funcionamiento, materiales a emplear, coste aproximado de la solución 

elegida, las causas que hemos tenido en cuenta para elegir esa solución de entre todas las 

posibles. 

En realidad una memoria descriptiva trata de informar sobre el proceso seguido y 

sobre la solución elegida. La memoria descriptiva es un documento informativo que debe 

contener la descripción y justificación de las soluciones técnicas adoptadas en un proyecto 

arquitectónico. 

Por lo que se recomienda ser lo más precios en los datos del proyecto que ese esté 

desarrollando, precisando claramente el tipo de estructura, cimentación, losas, muros y 

todos los acabados empleados en la construcción del inmueble en estudio; así como los 

acabados empleados en el mismo, tratando de ser lo más claros y puntuales, 

proporcionando así la claridad y facilidad para el llenado del avalúo en los campos 

correspondientes. 

La descripción de cada unidad de propiedad exclusiva, número ubicación, 

colindancias, medidas, áreas y espacios para estacionamiento, si los hubiera que los 

componen. 
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Es la información que nos determina, las medidas de una unidad privativa 

(inmueble), la cual nos permitirá conocer su superficie; y a su vez nos determina con que 

colinda en cada una de esas medidas. 

Siendo lo más claras y sencillas, tomando en cuenta que cualquier persona que no 

entiende del tema las pueda comprender, esto se facilita, en el dibujo de cada unidad 

privativa la cual se deberá marcar con una letra o un número en cada vértice del 

inmueble, y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj se determinaran las medidas y 

colindancias, haciéndolo así más comprensible y practico 

 MEDIDAS Y COLINDANCIAS DE LAS ÁREAS COMUNES. 

  Es la información que nos determina, las medidas de las áreas comunes de un 

conjunto, constituido en condominio, la cual nos permitirá conocer su superficie; y a su 

vez nos determina con que colinda en cada una de esas medidas. 

Siendo lo más claras y sencillas, tomando en cuenta que cualquier persona que no 

entiende del tema las pueda comprender, esto se facilita, en el dibujo de cada unidad 

privativa la cual se deberá marcar con una letra o un número en cada vértice del 

inmueble, y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj se determinaran las medidas y 

colindancias, haciéndolo así más comprensible y practico 

CÁLCULO DE INDIVISOS Y TABLA DE INDIVISOS. 

Es el cálculo de los porcentajes que le corresponden a cada unidad privativa, para 

determinar qué cantidad tiene derecho de terreno, áreas comunes, obras 

complementarias, elementos y accesorios e instalaciones especiales. 

El cual se puede calcular, de acuerdo a las siguientes alternativas: 

a) La superficie privativa y el prorrateo de las áreas y servicios comunes. 

En esta opción lo que se estudia y determina fundamentalmente, es la superficie 

privativa por cada unidad condominal y la identificación de las superficies destinadas para 

uso común entre otras, las que se pueden mencionar están las ocupadas por espacios 

abiertos, vialidades peatonales y/o vehiculares, interiores de circulación para acceso a los 

condominios, bardas azoteas e inclusive fachada. 

b) La superficie privativa respecto al total del área constructiva habitable. Se determina la 

superficie privativa de cada unidad integrante del condominio y la total del régimen, con 

la finalidad de que a partir de esta última se determine el porcentaje. 
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c) Relación del valor de mercado del departamento, casa, oficina o local, con respecto al 

valor de mercado total que se haya estimado para el inmueble donde está inmerso el 

TABLA DE INDIVISOS: 

Es el documento en donde se refieren todas las unidades privativas que conforman 

un conjunto, ya sea vertical, horizontal o mixto, puntualizando en este su superficie en m² 

y su porcentaje de indiviso que les corresponde; así como su valor por unidad privativa. 
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3. DESARROLLO 

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

Debido a la necesidad de crear espacios habitables independientes en el lecho 

familiar, a consecuencia de la carencia económica, los individuos que forman el núcleo de 

la misma (hijos y familias) realizan construcciones horizontales o verticales según sea el 

caso, siendo de forma ordenada o desordenada, el problema viene después a las 

siguientes generaciones cuando desean individualizar o enajenar el patrimonio otorgado 

por sus padres, es normal que quieran asegurar su patrimonio, en este caso estudiaremos 

la propiedad de una familia establecida en la Delegación Azcapotzalco en la colonia 

Santiago Ahuizotla, siendo un núcleo conformado por 3 hermanos los cuales desplantan el 

primer núcleo de 3 departamentos, a estos les siguen sus hijos que construyen 3 

departamentos sobre los ya existentes, no obstante existe un último que construye en la 

planta alta de todos una unidad siendo esta las más grande del núcleo, se observa que se 

puede realizar el régimen correspondiente, pues por la desinformación de las personas 

provoca la problemática de tratar de enajenar estas unidades sin su previa 

individualización, dado que la única escritura que existe es por el predio total. 

 A continuación se presenta reporte fotográfico de las unidades. 

FACHADA DEL INMUEBLE 
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DEPARTAMENTO 1. 
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DEPARTAMENTO 2 
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DEPARTAMENTO 3 
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DEPARTAMENTO 4 
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DEPARTAMENTO 5 
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DEPARTAMENTO 6 
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DEPARTAMENTO 7 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

TERRENO. 

LOTE DE TERRENO VEINTISEIS DE LA MANZANA TRES, COLONIA SANTIAGO AHUIZOTLA, PREDIO 

“VARIOS”, DELEGACIÓN AZCAPOTZALCO, DISTRITO FEDERAL, QUE SEGÚN LAS INSTRUCCIONES DE 

ESCRITURACIÓN RESPECTIVAS, TIENE LA SUPERFICIE, MEDIDAS, COLINDANCIAS Y LINDEROS QUE 

ACONTINUACIÓN SE TRANSCRIBEN. 

SUPERFICIE: CIENTO TREINTA METROS CUADRADOS, CINCUENTA Y CUATRO DECIMETROS (130.54 

M2) 

AL: NORESTE EN 18.35 METROS CON LOTE 27.  

AL: SURESTE EN 7.12 METROS CON LOTE 29.  

AL: SUROESTE EN 18.45 METROS CON LOTE 25 

AL: NOROESTE EN 7.07 METROS CON CDA. NEXTENGO. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

PLANTA BAJA. En esta planta se localizan: 

 ACCESO AL INMUEBLE 

 PASILLO DE DISTRIBUCION Y CUBOS DE ILUMINACION 

 ESCALERAS 

 DEPARTAMENTO 1 

 DEPARTAMENTO 2 

 DEPARTAMENTO 3 

 

PASILLO DE DISTRIBUCIÓN 

Este cuenta con una superficie de 15.21 m2 el cual sirve de vestibulación y acceso a los 

departamentos en planta baja y donde se ubican las escaleras a planta alta. 

 

ESCALERAS 

Esta diseñada en un solo tramo, con un ancho aproximado de 70 cm. contando con 13 

escalones con medidas promedio de 0.25 cm de huella por 17 cm de peralte. 

 

DEPARTAMENTO 1 

Con una superficie construida de 80.04 m2 dividida en 2 niveles palta baja de 33.61 m2 y 

planta alta de 46.43 m2 con la siguiente distribución arquitectónica: planta baja vestíbulo 

de acceso, estancia comedor, cocina, medio baño y cubo de escaleras, en planta alta 

cuenta con vestíbulo, tres recamaras, un baño completo común y una bodega. 

 

DEPARTAMENTO 2 

Con una superficie construida de 35.25 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, dos recamara 

y un baño completo común. 
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DEPARTAMENTO 3 

Con una superficie construida de 41.58 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, una recamara 

y un baño completo común. 

 

PRIMER NIVEL. En esta planta se localizan. 

 PASILLO DE DISTRIBUCION Y CUBOS DE ILUMINACION 

 ESCALERAS 

 DEPARTAMENTO 4 

 DEPARTAMENTO 5 

PASILLO DE DISTRIBUCIÓN 

Este cuenta con una superficie de 8.55 m2 el cual sirve de vestibulación y acceso a los 

departamentos en primer nivel y donde se ubican las escaleras a segundo nivel. 

 

ESCALERAS 

Está diseñada en un solo tramo, con un ancho aproximado de 70 cm. contando con 13 

escalones con medidas promedio de 0.25 cm de huella por 17 cm de peralte. 

 

DEPARTAMENTO 4 

Con una superficie construida de 39.32 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, dos recamara 

y un baño completo común. 

 

DEPARTAMENTO 5 

Con una superficie construida de 41.58 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, una recamara 

y un baño completo común. 
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SEGUNDO NIVEL. En esta planta se localizan. 

 PASILLO DE DISTRIBUCION Y CUBOS DE ILUMINACION 

 ESCALERAS 

 DEPARTAMENTO 6 

 DEPARTAMENTO 7 

PASILLO DE DISTRIBUCIÓN 

Este cuenta con una superficie de 9.15 m2 el cual sirve de vestibulación y acceso a los 

departamentos en primer nivel y donde se ubican las escaleras a segundo nivel. 

 

ESCALERAS 

Está diseñada en un solo tramo, con un ancho aproximado de 70 cm. contando con 13 

escalones con medidas promedio de 0.25 cm de huella por 17 cm de peralte. 

 

DEPARTAMENTO 6 

Con una superficie construida de 41.58 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, área para cocina, salón de usos múltiples 

y un medio baño completo común. 

 

DEPARTAMENTO 7 

Con una superficie construida de 83.82 m2 desarrollado en un nivel con la siguiente 

distribución arquitectónica: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, medio baño, 

dos recamaras, un baño completo. 

 

AZOTEA. En esta planta se localizan servicios. 

 BODEGA  

 AREA DE SERVICIOS. 

BODEGA 

Con una superficie de 6.58 m2 área de bodega de uso común al condominio. 
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AREA DE SERVICIOS. 

Se localizan servicios y área de tendido de uso común al condominio. 

CIMENTACIÓN. 
Se supone cimentación a base de piedra braza con refuerzos de concreto. 
 
ESTRUCTURA. 
Se suponen castillos, dalas y trabes de concreto reforzado. 
 
ENTREPISOS Y AZOTEAS. 
Se suponen losas macizas de concreto reforzado en claros cortos y medianos. 
 
ESCALERA. 
Rampa de concreto armado, con escalones de concreto acabado aparente. 
 
INSTALACIÓN HIDRÁULICA. 
Se supone ramaleo de tubería oculta de cobre. 
 
INSTALACIÓN SANITARIA. 
Se supone ramaleo de tubería oculta de pvc. 
 
INSTALACIÓN ELÉCTRICA. 
Se supone ramaleo de tubería oculta de poli ducto de pvc. 
 
INSTALACIÓN DE GAS. 
Se supone ramaleo de tubería de cobre. 
 
PISOS. 
Loseta cerámica calidad media comercia, firme de concreto pulido. 
 
MUROS. 
Aplanados de yeso a regla y nivel, terminado con pintura vinílica. 
 
PLAFONES: 
Aplanados de yeso a regla y nivel, terminado con pintura vinílica. 
 
LÁMBRINES. 
Loseta cerámica calidad media comercial, azulejo de tipo económico de 11 x 11 cms. 
 
CARPINTERÍA. 
Puertas y clósets de madera, tipo tambor terminado al barniz. 
 
CANCELERÍA. 



 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO FAMILIAR 34 

 

Perfiles tubulares de lámina de acero. 
 

ESCALERAS. 
Rampa de concreto con escalones de concreto terminado aparente. 
 
 
CUANTIFICACIÓN DE SUPERFICIES DE INMUEBLES SUJETOS A RÉGIMEN DE PROPIEDAD 

EN CONDOMINIO. 

Área privativa.- Es el área utilizada por un solo condómino propietario y que en 

ningún momento comparte para circulación, acceso o salida del edificio, se calcula con la 

suma total de áreas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a ejes o paños exteriores 

de los muros perimetrales según aplique y descontando los huecos verticales que estén 

descubiertos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El cálculo se plasma en un croquis con cotas legibles que sirve como soporte del 

trabajo valuatorio. Cálculo del área de uso común: 

a) Se identifican por cada nivel o piso las áreas de uso común, se calcula su área tomando 

mediciones a paños interiores del área. 

b) Se calcula el área de uso común del inmueble. 

c) Se identifican las áreas de uso común del condominio, que son las áreas que proveen 
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servicios a los condóminos, se calcula su área tomando mediciones a paños interiores de 

muros. 

 

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACIÓN INMOBILIARIA 
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Se localiza en planta baja, desarrollado en 2 niveles, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta Baja: planta baja vestíbulo de acceso, estancia comedor, cocina, medio baño y cubo de 

escaleras 

 Planta alta: con vestíbulo, tres recamaras, un baño completo común y una bodega. 

 

 

MEDIDAS Y COLINDANCIAS. 

PLANTA BAJA.  

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 5.95 m con departamento 2. 

Al Noroeste en tramo b-c en 5.65 m con pasillo común. 

Al Noreste en tramo c-d en 5.95 m con calle de acceso Cerrada Nextengo. 

MEDIDAS Y COLINDANCIAS UNIDADES PRIVATIVAS 

 
DEPARTAMENTO 1. 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                80.04 M2 
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AL Sureste en tramo d-a en 5.65 m con lote 27. 

Abajo con terreno 

Arriba con planta alta mismo departamento. 

PLANTA ALTA 

Al Suroeste en tramo a-b 5.95 m con departamento 4.  

Al Noroeste en tramo b-c 2.53 m con cubo de iluminación. 

Al Suroeste en tramo c-d 1.14 m con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo d-e 3.37 m con lote 25. 

Al Noreste en tramo línea recta e-f 0.32 m, en línea curva tramo f-g 0.68 m, línea recta g-h 0.73 m, 

línea curva tramo h-i 0.68 m, el línea recta tramo i-j 0.49m, el línea curva tramo j-k 0.68 m, en línea 

recta tramo k-l 0.73 m, en línea curva tramo l-m 0.68 m, en línea recta tramo m-n 0.47 m, todas 

con calle de acceso Cerrada Nextengo. 

Al Noroeste en tramo n-ñ 0.37 m, con marquesina planta baja que da a calle de acceso Cerrada 

Nextengo. 

Al Noreste en tramo ñ-o 2.16 m, con calle de acceso Cerrada Nextengo. 

AL Sureste en tramo o-p 0.37 m, con marquesina planta baja que da a calle de acceso Cerrada 

Nextengo. 

Al Noreste en tramo p-q 0.34 m, con marquesina planta baja que da a calle de acceso Cerrada 

Nextengo. 

AL Sureste en tramo q-a 6.3 m, con lote 27.  

Abajo con planta baja mismo departamento 

Arriba con departamento 6. 

Indiviso de 20.59 % 
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Se localiza en planta baja, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, estancia comedor, cocina, dos recamaras y baño completo. 

  

PLANTA ÚNICA 

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 5.63 m, con departamento 3 y pasillo común. 

AL Noroeste en tramo b-c 1.01 m, con pasillo común. 

Al Suroeste en tramo c-d 0.32 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo d-e 4.97 m, con pasillo común. 

Al Noreste en tramo e-f 5.95 m, con departamento 1. 

AL Sureste en tramo f-a 5.98 m, con lote 27. 

Abajo con terreno. 

Arriba con departamento 4. 

Indiviso 10.25% 

DEPARTAMENTO 2. 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                35.25 M2 
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Indiviso de 10.25 % 

 

Se localiza en planta baja, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, estancia comedor, cocina, una recamaras y baño completo. 

 

PLANTA ÚNICA 

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 7.12 m, con lote 29. 

Al Noroeste en tramo b-c 5.14m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 4.41 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo d-e 1.98 m, con pasillo común. 

Al Noreste en tramo e-f 2.7 m, con departamento 2. 

Al Sureste en tramo f-a 7.02 m, con lote 27. 

Abajo con terreno 

Arriba con departamento 5 

Indiviso de 11.42% 

DEPARTAMENTO 3. 

 SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                41.58 M2 
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Se localiza en primer nivel, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, estancia comedor, cocina, dos recamaras y baño completo. 

 

Al Sureste en tramo a-b 5.63 m, con departamento 5, pasillo común y cubo de iluminación. 

AL Noroeste en tramo b-c 1.01 m, con pasillo común.  

Al Suroeste en tramo c-d 0.32 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo d-e 1.53 m, con pasillo común. 

Al Suroeste en tramo e-f 1.14 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo f-g 3.44 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo g-h 7.08 m, con planta alta departamento 1. 

Al Sureste en tramo h-a 5.98 m, con lote 27. 

Abajo con departamento 2. 

Arriba con departamento 6. 

Indiviso de 11.03 % 

DEPARTAMENTO 4. 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                39.32 M2 
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Se localiza en segundo nivel, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, estancia comedor, cocina, una recamaras y baño completo. 

 

PLANTA ÚNICA 

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 7.12 m, con lote 29. 

Al Noroeste en tramo b-c 5.14m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 4.41 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo d-e 1.98 m, con pasillo común. 

Al Noreste en tramo e-f 2.7 m, con departamento 4. 

Al Sureste en tramo f-a 7.02 m, con lote 27. 

Abajo con departamento 3 

Arriba con salón de usos múltiples  

Indiviso de 11.42 % 

DEPARTAMENTO 5. 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                41.58 M2 
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Se localiza en tercer nivel, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, cuarto redondo, espacio para cocina y baño completo de uso 

común. 

 

 

PLANTA ÚNICA 

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 7.12 m, con lote 29. 

Al Noroeste en tramo b-c 5.14m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 4.41 m, con pasillo común. 

Al Noroeste en tramo d-e 1.98 m, con pasillo común. 

DEPARTAMENTO 6 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                41.58 M2 
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Al Noreste en tramo e-f 2.7 m, con departamento 6. 

Al Sureste en tramo f-a 7.02 m, con lote 27. 

Abajo con departamento 5 

Arriba con azotea  

Indiviso de 11.76 % 
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Se localiza en tercer nivel, desarrollado en 1 nivel, y cuenta con la siguiente distribución 

arquitectónica: 

Planta única: vestíbulo de acceso, estancia-comedor, cocina, medio baño, dos recamaras y un 

baño completo. 

 

PLANTA ÚNICA 

Comenzando en el vértice a y siguiendo el sentido de las manecillas del reloj. 

Al Suroeste en tramo a-b 5.63 m, con salón de usos múltiples, pasillo común y cubo de 

iluminación. 

Al Noroeste en tramo b-c 2.35 m,  con pasillo común. 

DEPARTAMENTO 7. 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                83.82 M2 
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AL Suroeste en tramo c-d 1.46 m, con lote 25.  

Al Noroeste en tramo d-e  5.03 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo e-f 1.46 m, con cubo de iluminación 

Al Noroeste en tramo f-g 1.13 m, con cubo de iluminación. 

Al Suroeste en tramo g-h 1.46 m, con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo h-i 3.62 m, con lote 25. 

AL Noreste tramo línea recta i-j 0.38 m, en tramo línea quebrada j-k 0.48 m, tramo línea recta k-l 

0.89 m, en tramo línea quebrada l-m 0.48 m, en línea recta tramo m-n 0.61 m, en tramo línea 

quebrada n-ñ 0.48 m, en tramo línea recta ñ-o 0.89 m, en tramo línea quebrada o-p 0.48 m, en 

tramo línea recta p-q 0.94 m, en tramo línea quebrada q-r 0.48 m, en tramo línea recta r-s 0.89 m, 

en tramo línea quebrada s-t 0.48 m, en tramo línea recta t-v 0.61 m todos estos con marquesina 

que da a calle de acceso Cerrada Nextengo. 

Al Sureste en tramo v-a 12.13 m, con lote 27. 

Abajo con departamento 1 y 4. 

Arriba con azotea.  

Indiviso de 23.53% 
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MEDIDAS Y COLINANCIAS 

AREA COMUN 1 

Al Suroeste en tramo a-b 4.26 m, con departamento 3. 

Al Noroeste en tramo b-c 7.8 m, con lote 25. 

AREAS COMUNES Y ESCALERAS PLANTA BAJA 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                15.21 M2 
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Al Noreste en tramo c-d 1.01 m, con cubo de iluminación. 

Al Sureste en tramo d-e 4.97 m, con departamento 2. 

Al Noreste en tramo e-f 0.32 m, con departamento 2. 

Al Sureste en tramo f-g  1.87 m, con con departamento 2 y cubo de iluminación. 

Al Noreste en tramo g-h 2.22 m, con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo h-i 0.86 m, con cubo de iluminación. 

Al Noreste en tramo i-j 0.71 m, con departamento 2. 

Al Sureste en tramo j-a 1.83 m, con departamento 3. 

 

AREA COMUN 2 

Al Suroeste en tramo a-b 0.97 m, con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo b-c 3.12 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 0.97 m, con calle de acceso Cerrada Nextengo. 

Al Sureste en tramo d-a 3.12 m, con departamento 1. 

 

ESCALERA. 

Al Suroeste en tramo a-b 0.71 m, con área común. 

Al Noroeste en tramo b-c 2.75 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 0.71 m, con área común. 

Al Sureste en tramo d-a 2.75 m, con área común.  
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MEDIDAS Y COLINANCIAS AREA COMUN. 

Al Suroeste en tramo a-b 4.26 m, con departamento 5. 

Al Noroeste en tramo b-c 4.20 m,  con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 0.99 m, con departamento 4. 

Al Sureste en tramo d-e 1.37 m, con departamento 4. 

Al Noreste en tramo e-f 0.30 m, con departamento 4. 

Al Sureste en tramo f-g 1.87 m, con departamento 4 y cubo de iluminación. 

Al Noreste en tramo g-h 2.22 m, con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo h-i 0.86 m, con cubo de iluminación. 

Al Noreste en tramo i-j 0.72 m, con departamento 4. 

AREAS COMUNES Y ESCALERAS PRIMER NIVEL 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                8.55 M2 
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Al Sureste en tramo j-a 1.83 m, con departamento 5. 

ESCALERAS. 

Al Suroeste en tramo a-b 0.70 m, con area común. 

Al Noroeste en tramo b-c 2.75 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 0.70 m, con area común. 

Al Sureste en tramo d-e 2.75 m, con area común.  
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS 

Al Sureste en tramo a-b 4.26 m, con salón de usos multiples. 

Al Noroeste en tramo b-c 4.37 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 1.31 m, con departamento 6. 

Al Sureste en tramo d-e 3.40 m, con departamento 6 y cubo de iluminación. 

Al Noreste en tramo e-f 2.22 m, con cubo de iluminación. 

Al Noroeste en tramo f-g 0.86 m, con cubo de iluminación. 

Al  Noreste en tramo g-h 0.71 m, con departamento 6. 

Al Sureste en tramo h-a 1.83 m, con salón de usos multiples. 

 

 

AREAS COMUNES Y ESCALERAS SEGUNDO NIVEL 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN                                                                                9.15  M2 
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ESCALERA 

Al Suroeste en tramo a-b 0.70 m, con área común. 

Al Noroeste en tramo b-c 2.75 m, con lote 25. 

Al Noreste en tramo c-d 0.70 m, con área común. 

Al Sureste en tramo d-a 2.75 m, con área común. 
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AZOTEA Y BODEGA 

 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN BODEGA                                                                 6.58 M2 
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AZOTEA 

Al Suroeste en tramo a-b 7.12 m, con lote 29 

Al Noroeste en tramo b-c 18.45 m, con lote 25 

Al Noreste en tramo c-d 7.07 m, con calle de acceso Cerrada Nextengo. 

Al Sureste en tramo d-a 18.35 m, con lote 27. 

 

BODEGA USO COMÚN. 

Al Suroeste en tramo a-b 1.14 m,  con lote 29. 

Al Noroeste en tramo b-c 0.37 m, con azotea. 

Al Suroeste en tramo c-d 0.72 m, con azotea. 

Al Noroeste en tramo d-e 3.32 m, con azotea. 

Al Noreste en tramo e-f 1.86 m, con azotea. 

Al Sureste en tramo f-a 3.71 m, con lote 27. 
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PLANOS 
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INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

Se llevará a cabo una investigación exhaustiva y análisis del mercado inmobiliario 

de terrenos, en la misma zona y/o zonas similares, tomando como base el lote tipo de la 

colonia o de la zona. 

Para ello, el perito valuador deberá analizar las características del inmueble a 

valuar, con el propósito de identificar las diversas variables que le son propias y que lo 

relacionan con algún segmento del mercado inmobiliario, elementos que intrínsecamente 

conforman el valor del mismo (ubicación geográfica, nivel de infraestructura urbana, 

características panorámicas, nivel socioeconómico, uso de suelo, calidad del suelo, 

superficies, regularidad, topografía, entre otros). 

En todos los casos se entenderá por comparable aquellos inmuebles ofertados y/o 

recientemente, comercializados en el mercado, que son tipológicamente similares, en 

calidad, uso, superficie, infraestructura urbana, nivel socioeconómico y régimen de 

propiedad. 

Los comparables analizados, después de haber cumplido la mayoría de las 

características anteriores no podrán tener una diferencia mayor al 30% de la media 

aritmética del valor unitario de las ofertas analizadas para ser considerados en un avalúo. 

Para inmuebles atípicos, se podrá soportar de acuerdo a lo establecido en los 

términos del artículo 24 del presente Manual. Para tomar como correcto el resultado de la 

homologación debe cumplir con la siguiente condición: 

La diferencia entre el valor máximo y mínimo de las muestras, deberá ser mayor 

antes de homologar que después de homologar. 

Como principio de orden, es obligatorio realizar la visita de inspección física al 

inmueble que se valúa una vez que ya ha sido analizada la documentación existente del 

mismo, identificado el uso y propósito del avalúo así como aquellos datos inherentes al 

inmueble que puedan inicialmente ser consultados en gabinete, para corroborarlos en la 

visita, Así mismo para identificar en las publicaciones especializadas de mercado o en la 

propia base de datos del perito valuador, a las posibles ofertas o ventas de terrenos que 

se ubiquen en la misma zona, zonas similares referencias que se podrán verificar 

físicamente aprovechando la visita que habrá de realizarse a la zona donde se ubica el 

inmueble que se valúa, identificando sus características y con ello los premios o castigos 
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aplicables, para efectos de establecer relaciones numéricas o factores de homologación. 

HOMOLOGACIÓN. 

Una vez concluida la investigación exhaustiva de mercado, se efectúa el 

procedimiento de análisis y homologación de las referencias investigadas. 

 

FACTOR DE EFICIENCIA DE LAS CONSTRUCCIONES. 

Son los méritos y deméritos que pueden aplicarse a las construcciones. 

El demérito representa la pérdida de valor ocasionado por la depreciación 

acumulada, originada ésta por el deterioro físico y por obsolescencias funcionales y/o 

económicas según el caso. 

En los casos que proceda la aplicación de factores de demérito o depreciación de 

las construcciones por obsolescencias funcionales y/o económicas, estos factores deberán 

estar sustentados en los términos del artículo 24. 

Los factores de eficiencia a aplicar a las construcciones son: Factor Edad:-Fed., 

Considera el demérito en el valor de las construcciones por el paso de tiempo. 

Factor de Grado de Conservación:-FCo, Considera la reducción o incremento de 

valor con relación al mantenimiento que se le ha dado a la construcción. 

Otros Factores:-Fr. Otros (otros factores que el perito valuador considere deban 

aplicarse, como calidad, proyecto, ubicación vertical, los cuales deberán estar 

debidamente sustentados, en los términos del artículo 24). 

Para efectos de cálculo del Factor de Edad se aplicará la siguiente fórmula: 
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MÉTODO COMPARATIVO O DE MERCADO. 

El método Comparativo o de Mercado establece el valor del inmueble a partir de la 

investigación exhaustiva y análisis del mercado de compra-venta de inmuebles semejantes 

al que se valúa, en la misma zona y zonas similares. 

Conforme a lo anterior, la metodología se compone de varias fases: A.Estimación 

de las áreas vendibles por cada tipo de construcción. B.Estimación del valor de venta / m2 

de las diferentes áreas vendibles del inmueble en estudio. C.Estimación del valor 

comparativo o de mercado. 

A) ESTIMACIÓN DE LAS ÁREAS VENDIBLES POR CADA TIPO DE CONSTRUCCIÓN. 

Para efectos de la identificación de las áreas vendibles de las diferentes porciones 

de construcción del inmueble que se valúa, se requiere establecer los tipos de 

construcción que las conforman y se obtienen con base a: 

- La documentación necesaria para la Estimación de dichas áreas vendibles: 

Planos del inmueble (principalmente planos arquitectónicos) y, si es factible, 

licencias de construcción. 

El cálculo de las áreas vendibles correspondientes a los diferentes tipos de 

construcción debe hacerse de acuerdo al proyecto arquitectónico, para lo cual será 

necesario contar, de ser posible, con el total de planos de las diferentes plantas edificadas 

del inmueble valuado. 

Escritura del inmueble valuado o la escritura de régimen de condominio, para el 

caso de inmuebles en condominio o copropiedad. 
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En el caso de que el estudio de mercado se realice sobre áreas que no incluyan el 

porcentaje de áreas comunes, pasillos, cubos de elevadores, etc, el perito valuador deberá 

realizar los prorrateos correspondientes que se incluyan en el valor por m2 vendible. 
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INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

DEPARTAMENTO 1 
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DEPARTAMENTO 2 
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DEPARTAMENTO 3 
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DEPARTAMENTO 4 
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DEPARTAMENTO 5 
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DEPARTAMENTO 6 
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DEPARTAMENTO 7 
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TABLA DE INDIVISOS 
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VIDA MINIMA REMANENTE 

La vida mínima remanente de acuerdo al Manual de Procedimientos vigente el cual 

nos ayudara a saber la vida útil probable de los inmuebles usados y el grado de avance de 

nuestra unidad en obra negra. 
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Siendo las clases consideradas, las establecidas en el Código Fiscal para el Distrito Federal vigente. 

Ponderando el peso económico de cada una de las partidas que conforman el costo total de un 

inmueble con base en la tabla ilustrada a continuación, se ponderará el peso económico de cada 

una de las partidas que conforman el costo total de un inmueble, para establecer la VIDA MÍNIMA 

REMANENTE en función de los componentes constructivos del inmueble a partir del momento de 

su construcción. 
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ENSAMBLE DE OBRA DEPARTAMENTO 7 

ESTUDIO DE MERCADO (TERRENOS) 

Se realiza el mercado de terrenos el cual nos ayudara a obtener el valor físico del inmueble para 

determinar el avance de obra más preciso. 
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VALOR FISICO  

Este se obtiene para poder contemplar el terreno y la construcción, ya que el valor afectado de 

acuerdo al avance de obra es solo el valor de las construcciones. 
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AVANCE DE OBRA 
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FACTOR A APLICAR EN LA HOMOLOGACIÓN 

Después de haber obtenido el valor físico y el avance de obra se ponderan los avances de 

acuerdo a los valores de terreno y construcción para obtener el factor a aplicar en la 

homologación al sujeto y estimar su valor comercial por avance de obra. 
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VALOR FISICO CON DEMERITO POR AVANCE DE OBRA 
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VALOR DE MERCADO CON DEMERITO POR AVANCE DE OBRA 

 

Valor comercial de Departamento 7 en supuesto de terminación al 100%  $1,199,000.00 

Valor comercial de Departamento 7 en supuesto de terminación al 42%       $564,000.00  
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4. DATOS DE LA PROPIEDAD 

PROPIETARIOS: 

BEATRIZ, IRMA, HERMINIA, LUCIA, ALEJANDRA, AGUSTINA Y SANTIAGO GUILLERMO TODOS CON 

APELLIDOS RODRIGUEZ PEREZ. 

ESCRITURA NUMERO 651 

FOLIO: 2949 

VOLUMEN: 7 

TOMO UNO 

EN LA CIUDAD DE MEXICO A 24 DE JUNIO DE 1998, ANTE LIC. CARLOS HERMOSILLO PEREZ, 

NOTARIO NÚMERO 44 DEL D.F. 

REGULACIÓN TERRITORIAL DE MZ. 3 LT. 26, EMITIDA POR LA DIRECCIÓN DE REGULACIÓN 

TERRITORIAL, DIRECCIÓN DE PROCESOS DE ESCRITURACIÓN, SUBDIRECCIÓN DE ESCRITURACION. 

CON NÚMERO DE FOLIO 1100108. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO FAMILIAR 76 

 

BOLETA PREDIAL 
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5. CONCLUSIONES 

*En México dada la creciente demanda de vivienda, se opta por la autoconstrucción en 

terreno propio por los miembros de una familia, sin ordenamiento ni planeación siendo 

esto de forma vertical u horizontal ya sea el caso, y sin respetar regulación alguna, siendo 

casi imposible la concientizar a la población que echa mano de este tipo de construcciones 

a desarrollar de manera ordenada y con la debida asesoría profesional en materia de 

proyecto arquitectónico, construcción, seguridad y legal; mediante el régimen de 

propiedad en condominio con una planeación inicial ya que este fenómeno se asienta 

crecientemente al igual que los núcleos familiares. 

*El gobierno mediante el INSTITUTO DE VIVIENDA DE LA CDMX (INVI) nos ofrece una 

alternativa de individualización mediante el  “CONDOMINIO FAMILIAR” dadas sus 

características es para vivienda de clase media baja, y se centraliza en la regulación legal 

para la obtención de escrituras públicas, pago de impuestos y obtención de créditos para 

construcción, ampliación o remodelación y se encuentra topado a un valor catastral 

máximo de $629,550.00. Así como un correcto funcionamiento, espacios mínimos.  

* De acuerdo al estudio realizado mediante la información recabada en sitio, documental, 

de zona, de mercado, se llega a la conclusión que dicho inmueble abordado no puede 

realizarse mediante el esquema de “CONDOMINIO FAMILIAR” (INVI) dado que la 

problemática familiar requiere la individualización para venta de los departamentos 

desarrollados; iniciando con que el valor catastral es superior al tope máximo marcado por 

dicha institución, cumplen todas las viviendas con la superficie mínima habitable que 

marca el reglamento de construcciones marcado en 33 m2 a vivienda construida, y 

dimensiones de espacios del mismo recámara única o principal  7.00 m³, con 2.40 m de 

lado, recámaras adicionales de 6.00 m³ de 2.00 de lado; estancia-comedor (integrados) 

13.60 m³ de 2.60 de lado, todo con más de 2.30 m de altura mínima que se requiere. 

Cuentan con ventilación e iluminación natural, además de patios de iluminación que 

cumplen el 1/3 de la altura. Por lo cual se concluye que se puede realizar dicho régimen de 

acuerdo a LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO 

FEDERAL. 

* Para la obtención de los indivisos; se realiza la cualificación correspondiente de acuerdo 

al levantamiento realizado en visita, así mismo se realiza el mercadeo necesario con 

inmuebles similares en superficie, valor estimado comercial de mercado, aplicando los 

factores correspondientes de acuerdo a su localización en el conjunto, deseabilidad, 

calidad constructiva, edad y comercialización (Manual de Procedimientos y Lineamientos 

http://www.invi.df.gob.mx/
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Técnicos de Valuación Inmobiliaria) por consecuente, el indiviso aplicable por individuo se 

obtiene al valor estimado de cada vivienda. 

* De los inmuebles desarrollados el departamento 7 se encuentra en obra negra por lo 

cual se realiza el estudio como vivienda terminada para la obtención correcta del indiviso 

correspondiente tomando en cuenta las características de los demás sujetos, sin embargo 

para obtener el valor real se utiliza la matriz de vida mínima remanente del manual de 

tesorería del Distrito Federal (Ciudad de México) aplicando dicho avance en un ensamble 

de obra para resultar el valor actual diferente al valor estimado de vivienda terminada. 

* Como resultado de dicho estudio de la problemática particular abordada, se obtiene el 

régimen de propiedad en condominio (familiar) con la posibilidad de realizar la 

escrituración con la determinación correcta de las superficies habitables definidas por la 

poligonal que enmarcan las medidas y colindancias obtenidas de cada unidad rentable, así 

como la delimitación de las áreas comunes, pasillos, andadores, cubos de iluminación, 

bodega y área de tendido de uso común. Dando solución al cuestionamiento principal, 

¿Qué se necesita hacer para enajenar individualmente los departamentos?, realizada por 

un integrante de la familia interesado en adquirir las unidades individuales de los 

hermanos que desplantaron en el terreno del padre de familia; con dicho régimen 

(individualización) se puede realizar la compraventa entre ellos o externos, dando solución 

a un problema social. 

* Con la conclusión de dicho trabajo mismo que aplicó los conocimientos adquiridos de la 

especialidad de valuación inmobiliaria complementados con los adquiridos  

empíricamente, demostramos que como profesionales somos capaces de hacer frente a 

una problemática latente que aqueja a los estratos sociales más desprotegidos y de 

menores recursos, dándoles las herramientas y soluciones necesarias para hacerse de un 

patrimonio. 
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