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INTRODUCCION

El presente documento trata de resolver un problema real de un edificio de departamentos ubicado en la Av.
Veracruz No. 14, en la Colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México.

La problematica actual del edificio de departamentos es que no cuenta con el Régimen de Propiedad en
Condominio; el duefio lo utiliza para fines de arrendamiento, pero nunca se constituyo el regimen desde su
construccion, ademas de la propuesta de calcular los indivisos a partir de su valor comercial, ya que
regularmente se calculan con respecto a su superficie.

Actualmente el edificio cuenta con 7 departamentos, 7 cuartos de servicio, una bodega y tres locales
comerciales (ubicados en Planta Baja).

Dentro de los objetivos del presente estudio esta el de:

e Proponer un Régimen de propiedad en condominio, con la finalidad de que se puedan escriturar los
departamentos y los locales comerciales, ante la fe de un notario publico.

e Describir las areas privadas y comunes dentro del edificio.

e Conocer la legislacion vigente de la ciudad en donde se ubica el inmueble, que interviene y afecta
directamente a los bienes en propiedad.

e Proponer el célculo de los indivisos a partir de su valor comercial, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas, de ubicacién y bienes comunes.
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CAPITULO 1. ANTECEDENTES EL “VALOR”

1.1.- CONCEPTO DE VALOR

Para la determinacion del valor de los distintos bienes y servicios se utiliza el dinero como medida para tasar
el precio economico. El nimero de unidades monetarias requeridas para comprar un bien se denomina precio
del bien.

De lo anterior se tiene que se encuentran directamente relacionados los téerminos de valor y precio, ya que el
valor es impuesto mediante una medida monetaria, la cual es el precio y que depende de otros factores que
inciden sobre la propiedad. El valor, por lo tanto, econdmicamente hablando representa basicamente la
relacion en que se intercambiaria una determinada cantidad de un articulo por otro.

Dentro de la literatura relacionada al campo de la valuacion, se tienen diferentes conceptos o definiciones de
valor, aportados por profesionales dedicados a este campo; por una parte, se podria definir este concepto
como una idea que esta intimamente ligada a la utilidad, sélo tiene valor aquello que es dtil.

Se sabe también, que la utilidad es la capacidad que poseen ciertos entes para satisfacer una necesidad; y
mMAas para que una cosa sea considerada Util, es necesario la ocurrencia de tres condiciones:

a) existencia de relacion entre las cualidades de esa cosa y las necesidades o deseos;

b) conocimiento de la relacion y finalmente,

c) posibilidad de ella de ser utilizada.

Asi mismo, valor resumidamente puede decirse que es la expresion de una necesidad, de un deseo o de un
capricho.
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Relacionados los conceptos anteriores, se entiende que la utilidad es muy importante sobre el valor de una
propiedad, pero ademas existe el término de escasez, que en conjunto con la utilidad no confieren el valor a
un bien, sino que la interrelacién que pudiera surgir entre estas para dar sobre el bien el deseo de ser
adquirido por un comprador, de este modo surge el valor. Por lo tanto, el valor de un bien no depende del
costo material de si mismo, sino que de su utilidad. Un bien puede tener un costo alto para su fabricacién o
creacion, pero si no tiene la cualidad de ser deseado, no tiene valor.

Derivado de lo complejo que puede ser definir realmente lo que significa valor, surgieron dos corrientes para
su definicion: la escuela univalente que afirma: que el valor para un determinado bien es unico, en un
momento dado, cualquiera que sea su finalidad; y la escuela plurivalente que define: el principio de que el
valor puede cambiar de acuerdo con la finalidad de su determinacion.

Como parte de la corriente, se impuso el concepto de valor, el cual corresponde al valor de mercado o al
valor real de mercado, que es un valor unico. De lo anterior el valor de mercado se define como: “El
correspondiente al precio que el inmueble evaluado podria alcanzar cuando se coloca a la venta en plazo
razonable, o sea al precio obtenido a través de una libre compra y venta al contado”.

Otra definicion de valor de mercado: “Es el precio mas alto, estimado en términos de dinero, que una
propiedad puede producir, siendo expuesta para la venta en un mercado abierto, permitiendo un tiempo
razonable para encontrar un comprador, que compra con el conocimiento de todos los usos a los cuales esta
adaptada la propiedad y apta de ser usada”.
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1.2.- ESQUEMA DEL PROBLEMA Y ALCANCES (OBJETIVOS)
Para la elaboracion de este trabajo de investigacion tengo dos objetivos:

- Objetivo general: Analizar las Leyes y Reglamentos que regulan la constitucion del régimen de propiedad
en Condominio, para determinar las partes que lo conforman.

- Objetivo particular. Establecer la metodologia mas propicia para el céalculo de los indivisos a partir de su
valor comercial, de las areas privativas de los proyectos inmobiliarios que se constituyan bajo el régimen de
propiedad en Condominio, cumpliendo con las Leyes y Reglamentos que lo regulen y enumerar las partes,
términos y condiciones que lo conforman; aplicando los conocimientos adquiridos a un caso practico de la
Ciudad de México.

¢Por qué se va a realizar la investigacion?: Porque existe un desacuerdo generalizado de la manera mas
apropiada del célculo de los indivisos y por qué no se constituyen en muchos casos los regimenes de
propiedad en condominio como lo sefiala la Ley al respecto, por desconocimiento o por mala interpretacion
de la misma.

¢Para qué?:. Para proporcionar una metodologia a seguir al constituir un régimen de propiedad en
Condominio y al calcular los indivisos de tal manera que se cumpla con los requerimientos de Ley.

¢Para quién?: Para todo aquel profesionista o inversionista que intervenga en la constitucion de un Régimen
de propiedad en Condominio.

¢Como?: Tomando en cuenta los requisitos de Ley y la metodologia con que se calculan los indivisos de las
areas privativas de un régimen de propiedad en Condominio.
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1.3.- HIPOTESIS Y JUSTIFICACION

Hipdtesis:

En estos tiempos, en que los desarrollos inmobiliarios en condominio son recurrentes, debido al crecimiento
de la poblacion, los valuadores debemos establecer las metodologias para el calculo del indiviso de las areas
privativas como lo sefialan las Leyes, tenemos la responsabilidad de generar los indivisos, a partir de
resultados confiables, los cuales se veran reflejados en la estimacion del valor mas exacto del bien inmueble
del régimen de condominio.

Las caracteristicas que definen el presente trabajo de investigacion son:

a) Descriptiva: Porque describe una situacion (En este caso la falta de elementos necesarios para la toma de
decisiones al constituir el régimen de condominio y el calculo del indiviso).

b) Propositiva: Porque se realiza un analisis critico de la legislacion del régimen de propiedad en
condominio, evaluando sus fallas y proponiendo un lineamiento que contemple los pasos a seguir para la
conformacion del mismo.

c) Correlacional / positiva: Porque obtenemos una respuesta de una investigacion realizada en la cual a
mayor cantidad y exactitud de la informacién obtenemos una mayor certeza en el calculo del indiviso y el
dictamen de valor del bien inmueble.

Justificacion:
La presente investigacion no es experimental ya que constituye un ejemplo real de un edificio de
departamentos, ya que no se manipulan las variables y se analiza el problema en su contexto natural.

Para comprobar la hipotesis se estudiara el marco Juridico que regula a la propiedad en Régimen de
condominio determinando los elementos necesarios con que se constituye, asi también se analizaran las
metodologias para el célculo de indivisos, describiendo las variables que mas influyen en los factores con
que se calculan. A manera de comprobacion se ejemplificara con un caso préctico de un edificio de
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departamentos en la Ciudad de Mexico, los requisitos a cumplir para la constitucion del régimen en
condominio y el céalculo de los indivisos de las areas privativas.

CAPITULO 2. MARCO TEORICO

2.1.- LA PROPIEDAD

El concepto de propiedad ha tenido a través de la historia, concepciones diferentes, por ejemplo, en la época
antigua los romanos definieron la propiedad diciendo, que es el derecho mas completo que se puede tener
sobre una cosa corporal, por eso sélo se limita a estudiar los diversos beneficios que procura la propiedad,
los beneficios se resumen en el uso, el fruto y el abuso.

Los Cddigos Civiles de diferentes paises, dan su punto de vista respecto del concepto de propiedad y asi se
ha venido evolucionando a través de la historia de cada pais, por ejemplo, el Codigo Napoleonico de 1804, la
definié diciendo que es el derecho de gozar y disponer de la cosa de la manera méas absoluta, con tal de que
no se haga con ella un uso prohibido por las leyes o por los reglamentos. EI Codigo Civil Espafiol de 1889,
en su articulo 348 define a la propiedad diciendo: “Es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin mas
limitaciones que las establecidas por las leyes”.

Por otro lado, algunos tratadistas han definido a la propiedad, de la siguiente manera: “La propiedad es el
derecho en virtud del cual una cosa se encuentra sometida de manera absoluta y exclusiva a la accion y a la
voluntad de una persona”. Por otra parte, manifiesta: “La propiedad se establece en el poder juridico que una
persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico,
siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacion que se origina entre el
titular y dicho objeto”.
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En nuestro pais, el codigo civil de 1870, definio la propiedad como "EIl derecho de gozar y disponer de una
cosa, sin mas limitaciones que las que fijan las leyes".

La constitucion de 1917 otorga a la propiedad, caracteristicas sociales, como se puede observar en el articulo
27, primer péarrafo: "La propiedad de las tierras y aguas, comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el
dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada".

2.2.- DESCRIPCION DE DISTINTOS REGIMENES DE PROPIEDAD

En nuestro pais es permitido distintos regimenes de propiedad como:
2.2.1 PROPIEDAD INDIVIDUAL

Este régimen de propiedad es la forma por medio de la cual un individuo o persona, denominado propietario,
adquiere el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa dentro de las limitaciones y modalidades que fijen
las leyes de cada region.

2.2.2 COPROPIEDAD

La copropiedad de pisos, departamentos o bienes inmuebles, ha adquirido un desarrollo considerable con las
crisis de la vivienda en el mundo contemporaneo, un derecho de propiedad compartido es necesariamente un
derecho debilitado. En general, la copropiedad existe en aquellos casos en que dos 0 mas personas adquieren
la propiedad sobre una misma cosa o un derecho.
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Es importante mencionar que en la copropiedad todos y cada uno de los copropietarios son duefios de la
totalidad del bien y no de una parte del mismo, es decir, lo son en pro indiviso.

2.2.3 EL CONDOMINIO

Del latin, “cum” con y “dominiun” dominio; dominio de un inmueble que pertenece en comin a mas de una
persona, que tiene areas y/o servicios de uso comunitario y consecuentemente la administracion de
mantenimiento y operacién se solventan proporcionalmente, en términos generales el “Inmueble construido
en forma horizontal, vertical o mixta, susceptible de aprovechamiento independiente por parte de los
distintos propietarios, con elementos comunes de caracter indivisible”.

El régimen de propiedad en Condominio existe cuando se combinan las dos formas de propiedad 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 demas y con una fisonomia
propia.

2.3.- DESCRIPCION DE LOS DISTINTOS REGIMENES EN CONDOMINIO

Como ya se ha indicado, se le denominara condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o
naves de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comin de aquél o a la via publica y que pertenecieran a
distintos propietarios, los que tendran un derecho singular y derecho de copropiedad sobre los elementos y
partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute (usufructo).

Debido a la diversidad de condiciones y caracteristicas de estructura y uso que pueden presentar, se podran
clasificar los condominios de la siguiente manera:
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e Por el Uso.
e Por su estructura.

2.3.1 Por el Uso. Por esta clasificacion se agrupan en:
a) Habitacional: Son aquellos en los que las unidades de propiedad exclusiva estan destinadas a la vivienda.

b) Comercial o de servicios: Son aquellos en los que las unidades de propiedad exclusivas estan destinadas al
giro o servicio que corresponde segun su actividad comercial (oficinas, locales comerciales, etc.).

¢) Industrial: Son aquellos en los que las unidades de propiedad exclusiva se destinan a actividades propias
del ramo.

d) Mixtos: Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva se destinan a dos 0 mas de los usos
sefialados en los incisos anteriores.

2.3.2. Por su estructura. Por esta clasificacion se agrupan en:

a) Condominio Vertical: Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un terreno comdn,
con unidades de propiedad exclusiva y derechos de copropiedad sobre el suelo y demés elementos (partes
comunes del inmueble para su uso y disfrute).

b) Condominio Horizontal: Se constituye en inmuebles con construccion horizontal donde el condémino
tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la edificacion establecida en el
mismo, pudiendo compartir 0 no su estructura y medianeria, siendo titular de un derecho de copropiedad
para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso comdn.
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¢) Condominio Mixto: Es aquel formado por condominios verticales (departamentos) y horizontales (casas
en condominio), que pueden estar constituidos en grupos de unidades de propiedad exclusiva como:
edificios, cuerpos, torres, manzanas, secciones 0 zonas.

CAPITULO 3. MARCO NORMATIVO

Debido a que es muy extenso el marco normativo, a continuacion, resumiré las leyes y reglamentos que
rigen a un condominio en la Ciudad de México.

3.1.- CODIGO CIVIL FEDERAL Y CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

Es el conjunto de normas legales sobre el derecho privado, regula las relaciones civiles entre las personas
fisicas y morales a nivel federal.

Publicado en el Diario Oficial de la Federacion con la Gltima reforma del 13 de abril de 2007. Ultima
reforma publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 09 de enero de 2020. Nos compete para
este estudio el Titulo Segundo — Clasificacion de los Bienes:

CAPITULO | — DE LOS BIENES INMUEBLES

ARTICULO 750.- Son bienes inmuebles:

10
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I. El suelo y las construcciones adheridas a él;

I1. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos pendientes de los mismos arboles
y plantas mientras no sean separados de ellos por cosechas o cortes regulares;

I11. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro
del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

IV. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion, colocados en edificios o heredados por
el duefio del inmueble, en tal forma que revele el proposito de unirlos de un modo permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el propietario los conserve con
el proposito de mantenerlos unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

VI. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca directa y
exclusivamente, a la industria o explotacién de la misma;

VII. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras donde hayan de utilizarse, y las
semillas necesarias para el cultivo de la finca;

VIII. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el duefio de éstos, salvo
convenio en contrario;

IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las cafierias de
cualquiera especie que sirvan para conducir los liquidos o gases a una finca o para extraerlos de ella;

11
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X. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o parcialmente al ramo de
ganaderia; asi como las bestias de trabajo indispensables en el cultivo de la finca, mientras estan destinadas a
ese objeto;

XI. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto y condiciones
a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;

XI1. Los derechos reales sobre inmuebles;
XII1. Las lineas telefonicas y telegraficas y las estaciones radiotelegréaficas fijas.

ARTICULO 751.- Los bienes muebles, por su naturaleza, que se hayan considerado como inmuebles,
conforme a lo dispuesto en varias fracciones del articulo anterior, recobraran su calidad de muebles, cuando
el mismo duefio los separe del edificio; salvo el caso de que en el valor de éste se haya computado el de
aquéllos, para constituir algun derecho real a favor de un tercero.

Estos articulos se refieren a la clasificacion de los bienes, en este caso de los bienes inmuebles, que
corresponde a todas las construcciones que estén adheridas al suelo y el suelo en si, que no se pueden
mover de un lugar a otro, aunque hace mencion de objetos y hasta animales dentro de las construcciones
0 propiedad en él, estos podran recobrar su calidad de muebles cuando el mismo duefio los separe del
edificio.

TITULO CUARTO - CAPITULO | — DE LA PROPIEDAD

Menciona en algunos titulos y capitulos el derecho de propiedad que se abordd en el capitulo 2 de este
documento. Dentro de los articulos importantes tenemos:
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ARTICULO 830.- El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y
modalidades que fijen las leyes.

ARTICULO 831.- La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por causa de
utilidad pablica y mediante indemnizacion.

ARTICULO 836.- La autoridad puede, mediante indemnizacion, ocupar la propiedad particular, deteriorarla
y aun destruirla, si esto es indispensable para prevenir o remediar una calamidad publica, para salvar de un
riesgo inminente una poblacion o para ejecutar obras de evidente beneficio colectivo.

ARTICULO 837.- El propietario o el inquilino de un predio tienen derecho de ejercer las acciones que
procedan para impedir que, por el mal uso de la propiedad del vecino, se perjudiquen la seguridad, el sosiego
0 la salud de los que habiten el predio.

ARTICULO 838.- No pertenecen al duefio del predio los minerales o substancias mencionadas en el pérrafo
cuarto del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ni las aguas que el
parrafo quinto del mismo articulo dispone que sean de propiedad de la Nacién.

ARTICULO 839.- En un predio no pueden hacerse excavaciones o construcciones que hagan perder el
sostén necesario al suelo de la propiedad vecina; a menos que se hagan las obras de consolidacion
indispensables para evitar todo dafio a este predio.

ARTICULO 842.- También tiene derecho y en su caso obligacion, de cerrar o de cercar su propiedad, en

todo o en parte, del modo que lo estime conveniente o lo dispongan las leyes o reglamentos, sin perjuicio de
las servidumbres que reporte la propiedad.
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ARTICULO 843.- Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas fuertes, fortalezas y edificios publicos,
sino sujetandose a las condiciones exigidas en los reglamentos especiales de la materia.

ARTICULO 845.- Nadie puede construir cerca de una pared ajena, o de copropiedad, fosos, cloacas,
acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos; ni instalar depositos de materias corrosivas, maquinas de
vapor o fabricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o nocivos, sin guardar las distancias prescritas
por los reglamentos, o sin construir las obras de resguardo necesarias con sujecion a lo que prevengan los
mismos reglamentos, o a falta de ellos, a lo que se determine por juicio pericial.

ARTICULO 846.- Nadie puede plantar arboles cerca de una heredad ajena, sino a la distancia de dos metros
de la linea divisoria, si la plantacion se hace de arboles grandes, y de un metro, si la plantacion se hace de
arbustos o arboles pequefios.

ARTICULO 847.- El propietario puede pedir que se arranquen los arboles plantados a menor distancia de su
predio de la sefialada en el articulo que precede, y hasta cuando sea mayor, si es evidente el dafio que los
arboles le causan.

ARTICULO 848.- Si las ramas de los arboles se extienden sobre heredades, jardines o patios vecinos, el
duefio de éstos tendra derecho de que se corten en cuanto se extiendan sobre su propiedad; y si fueren las
raices de los arboles las que se extendieren en el suelo de otro, éste podra hacerlas cortar por si mismo dentro
de su heredad, pero con previo aviso al vecino.

ARTICULO 849.- El duefio de una pared que no sea de copropiedad, contigua a finca ajena, puede abrir en
ella ventanas o huecos para recibir luces a una altura tal que la parte inferior de la ventana diste del suelo de
la vivienda a que de luz tres metros a lo menos, y en todo caso con reja de hierro remetida en la pared y con
red de alambre, cuyas mallas sean de tres centimetros a lo sumo.
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ARTICULO 850.- Sin embargo, de lo dispuesto en el articulo anterior, el duefio de la finca o propiedad
contigua a la pared en que estuvieren abiertas las ventanas o huecos, podra construir pared contigua a ella, o
si adquiere la copropiedad, apoyarse en la misma pared, aunque de uno u otro modo, cubra los huecos o
ventanas.

ARTICULO 851.- No se pueden tener ventanas para asomarse, ni balcones u otros voladizos semejantes,
sobre la propiedad del vecino, prolongandose mas alla del limite que separa las heredades. Tampoco pueden
tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay un metro de distancia.

ARTICULO 852.- La distancia de que habla el articulo anterior se mide desde la linea de separacion de las
propiedades.

ARTICULO 853.- El propietario de un edificio esta obligado a construir sus tejados y azoteas de tal manera
que las aguas pluviales no caigan sobre el suelo o edificio vecino.

Estos articulos se refieren al uso y disfrute de las propiedades de acuerdo a las modalidades que fijen las
leyes, habla también de que el Gobierno debera indemnizar al propietario en caso de que tenga que
desocupar el inmueble por diversas razones, asi como que nadie es duefio de lo que haya en el subsuelo,
tendra derecho a cercar su propiedad para proteccion, no debera abrir ventanas, balcones sobre la
propiedad del vecino y debera construir sus tejados de tal manera de que no caigan en el inmueble vecino.

CAPITULO VI — DE LA COPROPIEDAD

ARTICULO 938.- Hay copropiedad cuando una cosa 0 un derecho pertenecen pro-indiviso a varias
personas.
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ARTICULO 941.- A falta de contrato o disposicion especial, se regira la copropiedad por las disposiciones
siguientes.

ARTICULO 942.- El concurso de los participes, tanto en los beneficios como en las cargas sera proporcional
a sus respectivas porciones. Se presumiran iguales, mientras no se prueba lo contrario, las porciones
correspondientes a los participes en la comunidad.

ARTICULO 943.- Cada participe podra servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas
conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los
copropietarios usarla segun su derecho.

ARTICULO 944.- Todo copropietario tiene derecho para obligar a los participes a contribuir a los gastos de
conservacion de la cosa o derecho comuan. Solo puede eximirse de esta obligacion el que renuncie a la parte
que le pertenece en el dominio.

ARTICULO 945.- Ninguno de los conduefios podra, sin el consentimiento de los demas, hacer alteraciones
en la cosa comun, aungue de ellas pudiera resultar ventajas para todos.

ARTICULO 946.- Para la administracion de la cosa comun, seran obligatorios todos los acuerdos de la
mayoria de los participes.

ARTICULO 947.- Para que haya mayoria se necesita la mayoria de copropietarios y la mayoria de intereses.

ARTICULO 951.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener
salida propia a un elemento comin de aquél o a la via publica, pertenecieran a distintos propietarios, cada
uno de éstos tendra un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o
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local y, ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios
para su adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa
0 local, sin necesidad de consentimiento de los deméas condéminos. En la enajenacion, gravamen o embargo
de un departamento, vivienda, casa o local, se entenderan comprendidos invariablemente los derechos sobre
los bienes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble, solo sera enajenable, gravable o
embargable por terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva,
respecto del cual se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble
no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este precepto, se regiran por las escrituras en
que se hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el
Reglamento del Condominio de que se trate, por la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, para el Distrito y Territorios Federales, por las disposiciones de este Codigo y las demas leyes
que fueren aplicables.

Estos articulos se refieren al derecho de la copropiedad, en la que indica que una cosa o0 un derecho
pertenecen pro indiviso a varias personas y deberan contribuir para la conservacion del derecho o cosa
comun y no se podra hacer alteraciones sin el consentimiento de los demas con la mayoria. Cuando se
viva en condominio cada propietario tiene derecho privado de su inmueble adquirido y derecho en
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del condominio y se regiran por las escrituras, el
régimen en condominio, reglamento de que se trate, Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para
el Distrito y territorios Federales, codigos civiles federal y locales y demas leyes aplicables.

CAPITULO Il - Del Registro de la Propiedad Inmueble y de los Titulos Inscribibles y Anotables
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ARTICULO 3042.- En el Registro Publico de la Propiedad inmueble se inscribiran:
I. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o
extinga el dominio, posesion originaria y los demaés derechos reales sobre inmuebles;
I1. La constitucidn del patrimonio familiar;
I11. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo mayor de seis afios y aquellos en
que haya anticipos de rentas por mas de tres afios; y
IV. Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados.

ARTICULO 3043.- Se anotaran previamente en el Registro Publico:

I. Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la constitucion, declaracion, modificacion o
extincion de cualquier derecho real sobre aquellos;

I1. El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor;

I11. Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos preparatorios o para dar forma legal
al acto o contrato concertado, cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV. Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o
derechos reales;

V. Los titulos presentados al Registro Publico y cuya inscripcion haya sido denegada o suspendida por el
Registrador;

VI. Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2852;

VII. El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaracion de limitacién de dominio, de bienes
inmuebles;

VIII. Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspensién provisional o definitiva, en
relacion con bienes inscritos en el Registro Publico; y

IX. Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este Codigo u otras Leyes.
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Estos articulos se refieren al registro de los inmuebles que se adquieran de algin modo en el Registro
Publico de la Propiedad, asi como la constitucion del patrimonio familiar y contratos de arrendamiento de
mas de 6 afios y titulos que ordene la ley.

3.3.- CODIGO FINANCIERO DE LA CIUDAD DE MEXICO

Es el apoyo legal y normativo para la realizacion de los avaluos catastrales y de adquisicion de inmuebles
para el pago de impuestos, lo describe el codigo financiero de la Ciudad de México, para lo cual tomamos
parte de los articulos que nos describe la norma a seguir.

De acuerdo al Cddigo financiero publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 29 de diciembre de 20009,
ultima reforma publicada en la gaceta oficial de la Ciudad de México el 15 de enero de 2019, se establece los
procedimientos para la determinacion de los valores catastrales de predios en la Ciudad de México, que a
continuacion relacionaremos.

DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES:

ARTICULO 112.- Estan obligadas al pago del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, establecido en este
Capitulo, las personas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las
construcciones o en el suelo y las construcciones adheridas a él ubicados en la Ciudad de México, asi como
los derechos relacionados con los mismos a que este Capitulo se refiere.

ARTICULO 114.- Sélo los bienes que se adquieran para formar parte del dominio puablico de la Ciudad de
México y los que se adquieran para estar sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion estaran
exentos del impuesto a que se refiere este Capitulo.

ARTICULO 116.- El valor del inmueble que se considerara para efectos del articulo 113 de este C6digo, sera
el que resulte mas alto entre:
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I. El valor de adquisicion;

I1. El valor catastral determinado con la aplicacion de los valores unitarios a que se refiere el articulo 129 de
este Cadigo, o

I11. El valor comercial que resulte del avalto practicado por la autoridad fiscal o por personas registradas o
autorizadas por la misma.

Tratandose de adquisiciones de inmuebles en proceso de construccidn, los valores catastrales y de avallo, se
determinaran de acuerdo a las caracteristicas estructurales y arquitectonicas del proyecto respectivo.

Es un impuesto como se menciona, se paga cuando se hace una compra o se adquiere un inmueble, para
su cdlculo, se toma del valor concluido en el avalto que se practica para la compra o del avalio que
mande a realizar el notario publico con el que se va a escriturar.

DEL IMPUESTO PREDIAL:

ARTICULO 126.- Estan obligadas al pago del impuesto predial establecido en este Capitulo, las personas
fisicas y las morales que sean propietarias del suelo o del suelo y las construcciones adheridas a él,
independientemente de los derechos que sobre las construcciones tenga un tercero. Los poseedores también
estaran obligados al pago del impuesto predial por los inmuebles que posean, cuando no se conozca al
propietario o el derecho de propiedad sea controvertible.

Los propietarios de los bienes a que se refiere el parrafo primero de este articulo y, en su caso, los
poseedores, deberan determinar y declarar el valor catastral de sus inmuebles, aun en el caso de que se
encuentren exentos del pago del impuesto predial.

ARTICULO 127.- La base del impuesto predial sera el valor catastral determinado por los contribuyentes
conforme a lo siguiente:
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A través de la determinacion del valor de mercado del inmueble, que comprenda las caracteristicas e
instalaciones particulares de este, incluyendo las construcciones a él adheridas, elementos accesorios, obras
complementarias o instalaciones especiales, aun cuando un tercero tenga derecho sobre ellas, mediante la
practica de avaluo realizado por persona autorizada con base en lo establecido por el articulo 22 de este
Cadigo.

(REFORMADO, G.O. 30 DE DICIEMBRE DE 2015)

La base del impuesto predial, determinada mediante el avalto a que se refiere el parrafo anterior, sera vélida
en terminos del primer parrafo del articulo 132 de este Codigo, tomando como referencia la fecha de
presentacion del avallo, por parte del contribuyente o la fecha en la cual la autoridad fiscal realizd la
actualizacion correspondiente, para lo cual en cada uno de los afios subsiguientes la misma autoridad debera
actualizarla aplicandote un incremento porcentual igual a aquél en que se incrementen para ese mismo afio
los valores unitarios a que se refiere el articulo 129 de este Cédigo.

Adicionalmente, en el caso de operaciones de compraventa y la adquisicion de nuevas construcciones, para
determinar el valor de mercado debera considerarse como base el valor comercial que resulte del avalto
presentado por el propio contribuyente a que se refiere la fraccion 111 del articulo 116 de este Cddigo, para el
pago del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

En los casos no previstos en los parrafos anteriores, los contribuyentes podran optar por determinar y
declarar el valor catastral de sus inmuebles, aplicando a los mismos los valores unitarios a que se refiere el
articulo 129 de este Cédigo, asi como la metodologia establecida en este ordenamiento legal.

Para determinar el valor catastral de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
consideraran para cada local, departamento, casa o despacho del condominio, las especificaciones relativas a
las areas privativas como jaulas de tendido, cajones de estacionamiento, cuartos de servicio, bodegas y
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cualquier otro accesorio de caracter privativo; también se considerard la parte proporcional de las areas
comunes que les corresponde, como corredores, escaleras, patios, jardines, estacionamientos y demas
instalaciones de caracter comun, conforme al indiviso determinado en la escritura constitutiva del
condominio o en la escritura individual de cada unidad condominal.

Con el objeto de facilitar el cumplimiento de las obligaciones de los contribuyentes, a que se refiere el
parrafo quinto de este articulo, la autoridad podra proporcionar en el formato oficial una propuesta de
determinacion del valor catastral y pago del impuesto correspondiente.

(REFORMADO, GOCDMX 31 DE DICIEMBRE DE 2018)

ARTICULO 129.- Para los efectos de lo establecido en los parrafos tercero y quinto del articulo 127 de este
Cadigo, el Congreso emitira anualmente la relacion de valores unitarios del suelo, construcciones adheridas a
él, instalaciones especiales, elementos accesorios u obras complementarias, que servirdn de base a los
contribuyentes para determinar el valor catastral de sus inmuebles y el impuesto predial a su cargo.

(REFORMADO, GOCDMX 29 DE DICIEMBRE DE 2016)
Dichos valores unitarios atenderan a los precios de mercado del suelo y de las construcciones en la Ciudad

de México, asi como a las caracteristicas comunes de los inmuebles que se ubiquen en las distintas zonas del
mismo, refiriéndolos a colonias catastrales de condiciones homogéneas, tipo area de valor, tipo enclave de
valor y tipo corredor de valor.

Este impuesto lo paga cualquier propietario de un bien inmueble o de un terreno, regularmente la
autoridad o municipio lo dicta, sin embargo, se puede calcular de acuerdo a un avallo catastral, de
acuerdo con indicadores de suelo y de construccion (que se van actualizando) y que cada congreso del
Estado emita para su aplicacion en su cadigo financiero.
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3.4.- LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL
Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 27 de enero de 2011
Ultima reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 24 de marzo de 2017

Es la ley que rige a los condominios en la Ciudad de México, en la cual describe los articulos y reglamentos
que regiran a los propietarios o condoéminos, dentro del conjunto habitacional, a continuacion, nombraré los
articulos mas importantes de dicha ley.

Acrticulo 1.- Las disposiciones de esta Ley son de orden puablico e interés social y tienen por objeto regular la
constitucion, modificacion, organizacion, funcionamiento, administracion y extincion del Régimen de
Propiedad en Condominio.

Asimismo, regulara las relaciones entre los condominos y/o, poseedores y entre éstos y su administracion,
estableciendo las bases para resolver las controversias que se susciten con motivo de tales relaciones,
mediante la conciliacién, el arbitraje, a través de la Procuraduria Social de la Ciudad de México, sin perjuicio
de la competencia que corresponda a otras autoridades judiciales o administrativas.

(REFORMADO, G.O.D.F. 13 DE ENERO DE 2015)
Articulo 3. La constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio es el acto juridico formal que el

propietario o propietarios de un inmueble, instrumentaran ante Notario Publico declarando su voluntad de
establecer esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, entendida ésta como aquella en la
que coexiste un derecho de propiedad absoluto y exclusivo, respecto de unidades de propiedad privativa y un
derecho de copropiedad en términos de lo dispuesto por los articulos 943 y 944 del Codigo Civil, respecto de
las areas y bienes de uso comun necesarios para el adecuado uso o disfrute del inmueble.
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Asimismo, una vez constituido el Régimen de Propiedad en Condominio, éste debera de registrarse ante la
Procuraduria Social.

Acrticulo 4.- Los derechos y obligaciones de los condominos se regiran por las disposiciones de la presente
Ley, su Reglamento, del Cédigo Civil para la Ciudad de México, las de otras leyes aplicables, asi como por
la Escritura Constitutiva del Régimen, el contrato de traslacion de dominio y por el Reglamento Interno del
condominio que se trate.

Articulo 5.- Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura y uso, podran ser:
I. Atendiendo a su estructura:

a) Condominio vertical- Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un terreno comun, con
unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad;

b) Condominio horizontal- Se constituye en inmuebles con construccion horizontal donde el condomino
tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la edificacion establecida en el
mismo, pudiendo compartir o no su estructura y medianeria, siendo titular de un derecho de copropiedad
para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso comun.

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

I1. Atendiendo a su uso; podran ser:

a) Habitacional- Son aquellos inmuebles en los que las unidades de propiedad privativa estan 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;
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d) Mixtos- Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a dos 0 mas usos de los
sefialados en los incisos anteriores.

Articulo 7.- En el Régimen de Propiedad en Condominio, cada titular disfrutara de sus derechos en calidad
de propietario, en los términos previstos en el Codigo Civil para la Ciudad de México. Por tal razon, podra
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 comin, 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 podra
ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la misma unidad.

Acrticulo 9.- Para constituir el Régimen de Propiedad en Condominio, se hara constar en escritura publica

I. la manifestacion de voluntad a la vista y que agrega copia al apéndice de la escritura de:

| BIS. Que el notario tuvo a la vista y que agrega copia de la escritura de:

a) El altimo titulo de propiedad del bien, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 102, fraccion IV, de
la Ley del Notariado para la Ciudad de México, o disposicion legal equivalente;

b) Las licencias de construccion especial procedentes;

¢) La Manifestacion de Construccion, tipo “B” o “C”, y su respectivo registro otorgado por la autoridad
competente;

d) El Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo y el dictamen de impacto urbano, que expida la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda;

e) La autorizacion de impacto ambiental que expida la Secretaria del Medio Ambiente (en su caso), y

f) La copia de una poliza de fianza que el propietario del inmueble deberad entregar a la Alcaldia, para
garantizar la conformidad de la construccion con el proyecto, y en su caso, el cumplimiento de las medidas
de mitigacion, compensacion, o integracion urbana ordenadas en el dictamen de impacto urbano o
autorizacion de impacto ambiental correspondiente. EI monto de la fianza serad determinado por el titular de
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la Direccion General que entre sus facultades tenga la de registrar las Manifestaciones de Construccion, y
deberéa corresponder al avalto comercial que emita un valuador certificado por la autoridad competente de la
Ciudad de México, avallo que debera versar tanto sobre la edificacion como sobre el terreno donde pretenda
construirse. En caso de que la obra requiera de dictamen de impacto urbano o autorizacion de impacto
ambiental, el monto de la fianza se incrementara en un 50% de la cantidad que resulte del avalio comercial
practicado. El término de la fianza, cuando la obra no requiera de dictamen de impacto urbano,
correspondera a la fecha de la autorizacion de uso y ocupacion. El término de la fianza, cuando la obra
requiera de dictamen de impacto urbano, correspondera a la fecha en que la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda, o en su caso, la Secretaria del Medio Ambiente, declaren cumplidas las medidas ordenadas en el
dictamen o autorizacion respectivo.

I1. La descripcion de cada unidad de propiedad privativa; numero, ubicacion, colindancias, medidas, areas y
espacios para estacionamiento de uso exclusivo, si los hubiera, que lo componen mas el porcentaje de
indiviso que le corresponde;

I11. El establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones para el cumplimiento de las normas
establecidas para facilitar a las personas con discapacidad el uso del inmueble;

IV. El valor nominal asignado a cada unidad de propiedad privativa y su porcentaje de indiviso en relacion
con el valor total del inmueble;

V. El uso vy las caracteristicas generales del condominio de acuerdo a lo establecido en los articulos 5y 6 de
esta Ley, el uso y destino de cada unidad de propiedad privativa;

VI. La descripcion de las areas y bienes de uso comun, destino, especificaciones, ubicacion, medidas,
componentes y colindancias y todos aquellos datos que permitan su identificacion, y en su caso las
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descripciones de las areas comunes sobre las cuales se puede asignar un uso exclusivo a alguno o algunos de
los condominos, y en este caso se reglamentaran dichas asignaciones;

VII. Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la escritura constitutiva del Régimen y el
reglamento interno;

VIII. La obligacion de los condominos de contratar péliza de seguro, con compafia legalmente autorizada
para ello, contra terremoto, inundacion, explosion, incendio y con cobertura contra dafios a terceros,
cubriéndose el importe de la prima en proporcion del indiviso que corresponda a cada uno de ellos, previo
acuerdo de la Asamblea General y lo establecido en el Reglamento Interno;

IX. El Reglamento Interno del Condominio, y en su caso conjunto condominal, el cual, no debera
contravenir las disposiciones de esta Ley, su Reglamento y otros ordenamientos juridicos aplicables;

Observandose al apéndice de la escritura, se agregue debidamente certificados por Notario Publico, las
memorias técnicas, los planos generales y los planos tipo de cada una de las unidades de propiedad privativa,
correspondientes a las instalaciones hidraulicas, eléctricas, estructurales, gas y areas comunes cubiertas y
descubiertas, asi como jardines, estacionamiento, oficinas, casetas, bodegas, subestaciones y cisternas.

Articulo 10.- La Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, asi como
los contratos de traslacion de dominio y demas actos que afecten la propiedad o el dominio de estos
inmuebles, ademéas de cumplir con los requisitos y presupuestos de esta Ley, deberan inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad.

Articulo 11.- Cualquier modificacion a la Escritura Constitutiva y su Reglamento Interno, se acordara en
Asamblea General Extraordinaria, a la que deberan asistir por lo menos la mayoria simple de los
condéminos; sin embargo, para su modificacidn se debera requerir un minimo de votos que representen el 75
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% del valor total del condominio. En caso de que alguno de los instrumentos mencionados sufra alguna
modificacion, éste debera ser notificado a la Procuraduria.

En resumen, la Ley de Régimen en Condominio, es la ley que rige a los condominios en la ciudad y dicta
las reglas a seguir por los propietarios o condéminos de cada conjunto habitacional, esta ley tendra como
fin regular el Régimen en Condominio (constitucion, modificacion, organizacion, funcionamiento,
administracion y extincion), asi como regular las relaciones y resolver las controversias de los
condominos, que se susciten; el Régimen se deberd hacer ante Notario Publico y registrarse en la
Procuraduria Social de la Ciudad, ademas de que se debera hacer un reglamento interno y cumplir con
las demas leyes dictadas en el Cdodigo Civil. En el Régimen se declara las partes privativas y comunes (en
pro indiviso) de las que el propietario tiene derecho, con base a sus medidas y colindancias de acuerdo a
los planos arquitectdnicos.

DEL CONDOMINO Y SU UNIDAD DE PROPIEDAD PRIVATIVA

Articulo 14.- Se entiende por condomino a la persona propietaria de una 0 mas unidades de propiedad
privativa.

Se consideraran como partes integrantes del derecho de propiedad y de uso exclusivo del conddémino, los
elementos anexos que le correspondan, tales como estacionamiento, cuarto de servicio, jaulas de tendido,
lavaderos y cualquier otro que no sea elemento de areas y bienes de uso comun y que forme parte de su
unidad de propiedad privativa, segin la escritura constitutiva, y éstos no podran ser objeto de enajenacion,
embargo, arrendamiento o comodato en forma independiente.

28



Reégimen en Condominio Vertical

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

Articulo 15.- El derecho de copropiedad de cada condomino sobre las areas y bienes de uso comin sera
proporcional al indiviso de su unidad de propiedad privativa, fijada en la escritura constitutiva del
condominio.

(REFORMADO, G.O.D.F. 13 DE ENERO DE 2015)

Acrticulo 16. Cada condémino, poseedor y en general los ocupantes del condominio tiene el derecho del uso
de todos los bienes comunes incluidas las areas verdes y gozar de los servicios e instalaciones generales,
conforme a su naturaleza y destino, sin restringir o hacer mas gravoso el derecho de los demas, pues en caso
contrario se le aplicaran las sanciones previstas en esta Ley, sin perjuicio de las responsabilidades del orden
civil o penal en que pueda incurrir.

Si existiera una afectacion a las areas verdes, el administrador, conddminos o poseedores, deberan dar aviso
a la Procuraduria Ambiental.

Articulo 17.- Cada condémino, y en general los habitantes del condominio, usaran su unidad de propiedad
privativa en forma ordenada y tranquila. No podran, en consecuencia, destinarla a usos contrarios a su
destino, ni hacerla servir a otros objetos que los contenidos expresamente en su escritura constitutiva.

Acrticulo 18.- Cuando un conddmino no ejerza sus derechos o renuncie a usar determinadas areas y bienes de
uso comun, no es causa excluyente para cumplir con las obligaciones que le impone ésta Ley, su
Reglamento, la Escritura Constitutiva, el Reglamento Interno y demas disposiciones legales aplicables.

Articulo 19.- El condomino puede usar, gozar y disponer de su unidad de propiedad privativa, con las

limitaciones y modalidades de esta Ley, su Reglamento, la Escritura Constitutiva, el Reglamento Interno y
demas leyes aplicables.
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El condémino, poseedor o cualquiera otro cesionario del uso convendran entre si quién debe cumplir
determinadas obligaciones ante los deméas condéminos y en qué caso el usuario tendra la representacion del
condomino en las asambleas que se celebren, pero en todo momento el usuario serd solidario de las
obligaciones del condémino.

Ambos haran oportunamente las notificaciones correspondientes al Administrador y a la Asamblea General
mediante documento firmado por ambas partes, en tiempo y forma reglamentaria, para los efectos que
procedan.

Articulo 21.- Queda prohibido a los condominos, poseedores y en general a toda persona y habitantes del
condominio:

I. Destinarla a usos distintos al fin establecido en la Escritura Constitutiva, de acuerdo a lo establecido en el
primer parrafo del Articulo 19 de ésta Ley,

I1. Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad de los deméas condéminos y/o poseedores, que comprometa
la estabilidad, seguridad, salubridad y comodidad del condominio, o incurrir en omisiones que produzcan los
mismos resultados;

I11. Efectuar todo acto, en el exterior o en el interior de su unidad de propiedad privativa, que impida o haga
ineficaz la operacién de los servicios comunes e instalaciones generales, estorbe o dificulte el uso de las
areas y bienes de uso comun incluyendo las areas verdes o ponga en riesgo la seguridad o tranquilidad de los
conddminos o poseedores; asi como abrir claros, puertas 0 ventanas, entre otras, que afecten la estructura,
muros de carga u otros elementos esenciales del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad,
salubridad o comodidad;

IV. En uso habitacional, realizar obras y reparaciones en horario nocturno, salvo los casos de fuerza mayor.
Para el caso de uso comercial o de servicios, industrial o mixto, la Asamblea General de condominos
acordaré los horarios que mejor convengan al destino del condominio o conjunto condominal;

V. Decorar, pintar o realizar obras que modifiquen la fachada o las paredes exteriores desentonando con el
condominio o que contravengan lo establecido y aprobado por la Asamblea General;
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VI. Derribar, trasplantar, podar, talar u ocasionar la muerte de una o mas arboles, cambiar el uso o naturaleza
de las areas verdes, ni aun y por acuerdo que se haya establecido en la Asamblea General, lo anterior de
conformidad con lo establecido en la Ley Ambiental de la Ciudad de México, Codigo Penal de la Ciudad de
México y en la escritura constitutiva del condominio; sin embargo, en caso de que los arboles representen un
riesgo para las construcciones o para los condominos o poseedores, o bien se encuentren en malas
condiciones fitosanitarias de acuerdo al dictamen de la Secretaria del Medio Ambiente, se determinaran las
acciones mas convenientes a realizar.

La no observancia a esta fraccion y en caso que un area verde sufra modificacion o dafio, el administrador
condomino o poseedor debera dar aviso a la Procuraduria Ambiental; sin perjuicio de los procedimientos
establecidos en la Procuraduria;

VII. Delimitar con cualquier tipo de material o pintar sefialamientos de exclusividad, como techar o realizar
construcciones que indiquen exclusividad en el area de estacionamiento de uso comun o en cualquier otra
area de destino comun del condominio, excepto las areas verdes las cuales si podran delimitarse para su
proteccion y conservacion preferentemente con vegetacion arborea y/o arbustiva, segun acuerde la Asamblea
General 0 quien éstos designen; salvo los destinados para personas con discapacidad,;

VIII. Hacer uso de los estacionamientos y areas de uso comun, para fines distintos;

IX. Poseer animales que por su numero, tamafio o naturaleza afecten las condiciones de seguridad,
salubridad o comodidad del condominio o de los condominos. En todos los casos, los conddéminos,
poseedores, seran absolutamente responsables de las acciones de los animales que introduzcan al
condominio, observando lo dispuesto en la Ley de Proteccion de los Animales en la Ciudad de México;

X. Ocupar otro cajon de estacionamiento distinto al asignado;

El infractor de estas disposiciones serd responsable del pago de los gastos que se efectuen para reparar las
instalaciones o reestablecer los servicios de que se trate y estara obligado a dejar las cosas en el estado en
que se encontraban, asimismo respondera de los dafios y perjuicios que resulten, y se hara acreedor a las
sanciones previstas en la presente ley; sin perjuicio de las responsabilidades del orden civil o penal en que
puedan incurrir,
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La Procuraduria podra intervenir a peticion de parte en el ambito de sus atribuciones, asi como la
Procuraduria Ambiental.

Estos articulos se refieren al condémino (quien es el propietario de alguna o varias unidades privativas),
su derecho de propiedad y uso exclusivo de varios elementos que le correspondan (estacionamientos,
cuartos de servicio, bodegas, jaulas de tendido, lavaderos, etc.), todo lo demas se entiende que son areas y
elementos de uso comun al que tiene derecho de uso, pero como copropietario de acuerdo a su parte
proporcional del indiviso que le corresponda; las areas privadas las debera dar uso unicamente para lo
que fueron hechos y no debera modificar de algiin modo la estructura del edificio, asi como impedir que
otros condéminos hagan uso de areas comunes.

DE LAS AREAS Y BIENES DE USO COMUN

Acrticulo 23.- Son objeto de propiedad comun:

I. El terreno, los cimientos, estructuras, muros de carga, fachadas, techos y azoteas de uso general, sétanos,
porticos, galerias, puertas de entrada, vestibulos, corredores, escaleras, elevadores, patios, areas verdes,
senderos, plazas, calles interiores, instalaciones deportivas, de recreo, los lugares destinados a reuniones
sociales, asi como los espacios sefialados para estacionamiento de vehiculos incluido de visitas, excepto los
sefialados en la Escritura Constitutiva como unidad de propiedad privativa;

Il. Los locales, infraestructura, mobiliario e informacion, destinados a la administracion, porteria y
alojamiento del portero y los vigilantes; mas los destinados a las instalaciones generales y servicios comunes;
I11. Las obras, aparatos mecanicos, eléctricos, subestacion, bombas, motores, fosas, pozos, cisternas, tinacos,
camaras y monitores, luminarias, montacargas, incineradores, extintores, hornos, canales, redes de
distribucion de agua, drenaje, calefaccidn, aire acondicionado, electricidad y gas; los locales y zonas de carga
y descarga, obras de seguridad, de ornatos, acopio de basura y otras semejantes, con excepcion de las que
sirvan a cada unidad de propiedad privativa, que asi lo estipule la Escritura Constitutiva.
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IV. Los recursos, equipo, muebles e inmuebles derivados de donaciones o convenios, asi como la aplicacién
de programas, subsidios u otras acciones de la Administracion Publica;

V. Cualesquiera otras partes del inmueble o instalaciones del condominio no mencionados que se resuelvan
por acuerdo de Asamblea General o que se establezcan con tal caracter en la Escritura Constitutiva y/o en el
Reglamento Interno del Condominio.

Los conddminos vigilaran y exigiran al administrador a través del Comité de Vigilancia, Asamblea General o
Sesion del consejo, que se lleve un inventario completo y actualizado de todos los objetos, bienes muebles e
inmuebles propiedad del condominio, citados en las fracciones Il, Ill, IV y V, asi como de los que en lo
sucesivo se adquieran o se den de baja.

Los bienes de propiedad comun no podran ser objeto de posesion y/o usufructo exclusivo de condominos,
poseedores o terceros y en ningun caso podran enajenarse a un particular ni integrar o formar parte de otro
régimen condominal, a excepcion de los bienes muebles que se encuentren en desuso, previa aprobacion de
la Asamblea General.

Articulo 24- Seran de propiedad comun, sélo entre las unidades de propiedad privativa colindantes, los
entrepisos, muros y demas divisiones que compartan entre si.

De tal manera, que la realizacion de las obras que requieran éstas, asi como su costo serd a cargo de los
condominos o poseedores colindantes siempre y cuando la realizacion de la obra no derive de un dafio
causado por uno de los condominos o poseedores, solo en este caso sera a cargo de éstos.

Acrticulo 25.- En los condominios verticales, horizontales y mixtos, ningin condomino independientemente

de la ubicacién de su unidad de propiedad privativa podra tener mas derecho que el resto de los condéminos
en las areas comunes.
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Salvo que lo establezca la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio, los condéminos
0 poseedores de planta baja no podran hacer obras, ocupar para su uso exclusivo o preferente sobre los
demas condéminos, los vestibulos, sotanos, jardines, patios, ni otros espacios de tal planta considerados
como areas Yy bienes de uso comdn, incluidos los destinados a cubos de luz. Asimismo, los condéminos del
ultimo piso no podran ocupar la azotea ni elevar nuevas construcciones. Las mismas restricciones son
aplicables a los demas condominos del inmueble.

En el caso que los condéminos o cualquier poseedor hagan caso omiso a los parrafos anteriores, de
conformidad con lo sefialado con el articulo 88 de esta Ley, el administrador, condomino o cualquier
poseedor deberé solicitar la intervencion de la Delegacion de la Demarcacion Territorial correspondiente.

En estos articulos, se refiere a las areas y elementos de uso comun, que comprende toda la estructura y
elementos del edificio, asi como areas de circulacion (pasillos, elevadores, escaleras), areas verdes, areas
destinadas a reuniones sociales y todo aquello que no corresponda a la unidad privativa y anexos de la
que es duefio y que se especifica en el régimen y la escritura; también establece que ningun propietario de
la planta baja podra aduefarse de algin modo de patios, cubos de luz, jardines de uso comun, asi como
los propietarios del ultimo piso no podran ocupar parte de la azotea, ni ampliarse con nuevas
construcciones.

DE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL REGIMEN CONDOMINAL: REGLAMENTO INTERNO

Articulo 52.- La elaboracion del Reglamento Interno serd por quienes otorguen la Escritura Constitutiva del
condominio.
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Cualquier modificacién al reglamento se acordara en Asamblea General, a la que debera de asistir por lo
menos la mayoria simple de los condominos. Las resoluciones requerirdn de un minimo de votos que
represente el 51% del valor del indiviso del condominio.

La elaboracion y/o modificacidn al Reglamento Interno deberan ser registrados ante la Procuraduria.

Articulo 53.- El Reglamento Interno contendra, sin contravenir lo establecido por esta Ley, su Reglamento y
la Escritura Constitutiva correspondiente, las disposiciones que por las caracteristicas especificas del
condominio se consideren necesarias refiriendose en forma enunciativa mas no limitativa, por lo menos, a lo
siguiente:

I. Los derechos, obligaciones y limitaciones a que quedan sujetos los condominos en el ejercicio del derecho
de usar los bienes comunes y los propios;

I. El procedimiento para el cobro de las cuotas de: los fondos de administracion y mantenimiento, el de
reserva, asi como las extraordinarias;

I11. EI monto y la periodicidad del cobro de las cuotas de los fondos de administracion y mantenimiento y el
de reserva;

IV. Las medidas convenientes para la mejor administracion, mantenimiento y operacion del condominio;
(REFORMADA, G.O.D.F. 13 DE ENERO DE 2015)

V. Las disposiciones necesarias que propicien la integracion, organizacion y desarrollo de la comunidad
promoviendo y apoyando a los comités referidos en la fraccion IX del articulo 16 de ésta Ley y otros que se
consideren necesarios;

VI. Los criterios generales a los que se sujetara el administrador para la contratacion a terceros de locales,
espacios o instalaciones de propiedad comudn que sean objeto de arrendamiento o comodato; previo acuerdo
de la Asamblea General,

VII. El tipo de asambleas que se realizaran de acuerdo a lo establecido en el articulo 29 de esta Ley;

VIII. El tipo de administracion conforme a lo establecido en el articulo 37 de esta Ley;
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IX. Otras obligaciones y requisitos para el Administrador y los miembros del Comité de Vigilancia, ademas
de lo establecido por esta Ley;

X. Causas para la remocion o rescision del contrato del Administrador y de los miembros del Comité de
Vigilancia;

XI. Las bases para la modificacion del Reglamento Interno conforme a lo establecido en la presente Ley, su
Reglamento, la Escritura Constitutiva y demas leyes aplicables;

XIl. El establecimiento de medidas provisionales en los casos de ausencia temporal del Administrador, o
miembros del Comité de Vigilancia;

XIIl. La determinacion de criterios para el uso de las areas y bienes de uso comun, especialmente para
aquéllas que deban destinarse exclusivamente a personas con discapacidad, ya sean condominos, poseedores
o familiares que habiten con ellos;

XIV. Determinar, en su caso, las medidas y limitaciones para poseer animales en las unidades de propiedad
privativa o areas comunes; si el Reglamento de ésta Ley fuere omiso, la Asamblea General resolvera lo
conducente;

XV. Las aportaciones para la constitucion de los fondos de mantenimiento, administracion y de reserva,
sefialando la obligacién de su cumplimiento;

XVI. La determinacion de criterios para asuntos que requieran una mayoria especial en caso de votacion y no

previstos en esta Ley y su Reglamento;
(REFORMADA, G.O.D.F. 13 DE ENERO DE 2015)

XVII. Las bases para la integracion del Programa Interno de Proteccion Civil. Asi como, en su caso, la
conformacion del Comité de Seguridad y Proteccion Civil y que por ley debido a su magnitud requieren
algunos condominios;

XVIII. La tabla de valores e indivisos del condominio; cuando dichos valores o indivisos se modifiquen por
reformas a la Escritura Constitutiva, la mencionada tabla debera actualizarse; y

XIX. Las materias que le reservan la presente Ley, su Reglamento y la Escritura Constitutiva.
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Articulo 54.- EI Reglamento Interno del condominio, y en su caso, del conjunto condominal, debera formar
parte del apéndice de la Escritura conforme a lo establecido en la fraccion IX del Articulo 9 de esta Ley.
Asimismo, debera ser registrado ante la Procuraduria, la cual revisara que no contravenga las disposiciones
de la presente Ley y su Reglamento.

Estos articulos se refieren al reglamento interno que debe tener todo conjunto condominal, que hablan
sobre las obligaciones y derechos de todos los condominos, este reglamento lo haran todos los propietarios
de acuerdo al acta constitutiva del condominio y se podra modificar por medio de la asamblea general y
con un 51% de los votos, en el reglamento se regira los derechos de usar los bienes comunes y propios, asi
como el cobro de cuotas, la administracion, mantenimiento y operacion del condominio, la tabla de
valores e indivisos cuando se modifique por reformas a la escritura constitutiva y se tenga que modificar
la tabla.

DE LAS CUOTAS Y OBLIGACIONES COMUNES

Articulo 55.- Cada condomino y poseedores del condominio, en su caso, estan obligados a cubrir
puntualmente las cuotas que para tal efecto establezca la Asamblea General, salvo lo dispuesto en el Titulo
Quinto de esta Ley, los cuales seran destinadas para:

I. Constituir el fondo de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto corriente que se genere
en la administracion, operacién y servicios no individualizados de las areas comunes y areas verdes del
condominio;

El importe de las cuotas a cargo de cada condomino o poseedores, se establecera distribuyendo los gastos en
proporcidn al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad privativa.

I1. Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicion de herramientas, materiales,
implementos, maquinarias y mano de obra con que deba contar el condominio, obras y mantenimiento. El
importe de la cuota se establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de
propiedad privativa.
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I11. Para gastos extraordinarios las cuales procederan cuando:
a) El fondo de administracion y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto corriente
extraordinario. El importe de la cuota se establecerd, en proporcién al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propiedad privativa; o
b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de alguna herramienta, material, implemento,
maquinaria, pintura, impermeabilizaciones, cambio de bombas, lavado de cisternas, cambio de redes de
infraestructura, mano de obra para la oportuna y adecuada realizacion de obras, mantenimiento, reparaciones
mayores entre otros. El importe de la cuota se distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.

Acrticulo 60.- Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio en relacién con una unidad de propiedad
privativa, el vendedor debera entregar al comprador una constancia de no adeudo, entre otros, del pago de
cuotas ordinarias de mantenimiento y administracion y el de reserva, asi como de cuotas extraordinarias en
su caso, expedida por el Administrador del condominio.

El adquirente de cualquier unidad de propiedad privativa se constituye en obligado solidario del pago de los
adeudos existentes en relacion con la misma, excepto en el caso de que el Administrador del condominio
hubiere expedido y entregado la constancia de no adeudos sefialada anteriormente.

Articulo 61.- Los condéminos y poseedores pagaran las contribuciones locales y federales que les
corresponda, tanto por lo que hace a su propiedad privativa, como a la parte proporcional que le corresponda
sobre los bienes y areas y bienes de uso comun.

En estos articulos se hablan sobre las cuotas a cubrir por gastos de administracion y mantenimiento del

conjunto, se establecera de acuerdo al porcentaje de indiviso que le corresponda a cada condémino, esto
no excluye sus contribuciones locales y federales.
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3.5.- REQUISITOS PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

De acuerdo al Instituto de Vivienda de la Ciudad de Meéxico y de la Procuraduria Social de la Ciudad de
México (Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de la Propiedad en Condominio):

1. Escritura de propiedad.

2. Manifestacion de construccion tipo B o C y/o Licencia de construccion especial, en su caso, o a falta de
éstas, constancia de regularizacion de construccion.

3. Alineamiento y numero oficial.

4. Planos originales autorizados por la autoridad que expide la licencia, con dos copias fotostaticas en
reduccion al tamafio que permita la lectura de los datos en que ellos aparecen debiendo reproducir en las
copias la autorizacion correspondiente.

- Memoria técnica

- Planos arquitecténicos

- Planos tipo de cada una de las unidades privativas.

- Planos de instalacion eléctricas

- Planos de gas

- Planos de instalacion hidraulica y sanitaria

- Planos estructurales

- Planos de areas comunes

5. Descripcion general de las edificaciones (especificando si se trata de condominio vertical, horizontal o
mixto). En caso de condominio horizontal o mixto, el futuro adquiriente tendra un derecho de uso exclusivo
sobre la parte del terreno que se le asigne a cada unidad y sera propietario exclusivo de las construcciones
correspondientes a su unidad privativa.

6. Descripcion de las unidades de propiedad privativa especificando:

A) Superficies, medidas y colindancias y partes de que consta, asi como plano de las mismas (un sélo
documento por unidad).
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B) Cajones de estacionamiento, bodegas (si tiene):
- Cuando los cajones sean accesorios a la unidad de propiedad privativa, sefialar: Superficie, medidas y
colindancias de cada cajon.
- Cuando los cajones sean unidades de propiedad privativa independiente, sefialar: Superficie, medidas y
colindancias, asi como indiviso de cada uno.
- Cuando los cajones sean de propiedad comun y a las unidades privativas se les asigne el derecho de uso
exclusivo, sefialarlo asi en la descripcion, sin necesidad de precisar superficie, medidas y colindancias del
cajon.
7. En su caso, la posibilidad de asignar, al momento de escriturar cada una de las unidades de propiedad
privativa, el derecho de uso exclusivo sobre los cajones de estacionamiento u otras areas.
8. Descripcion de los bienes de propiedad comun, sefialando destino, especificaciones, ubicacion, medidas,
componentes y todos aquellos datos que permitan su facil identificacion.
9. Tabla de valores e indivisos (esta tabla adicionalmente debera estar transcrita en el reglamento del
condominio).
10. Reglamento del condominio, con la tabla de valores e indivisos.
11. Boletas de agua y predial de 5 afios a la fecha.
12. Si el propietario es una persona moral, la escritura constitutiva y el poder del representante.
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CAPITULO 4. REGIMEN EN CONDOMINIO VERTICAL

4.1.- DESCRIPCION GENERAL DE LA UBICACION, DIMENSIONES, MEDIDAS, LINDEROS Y COLINDANCIAS
DEL INMUEBLE.

a)

b)

Ubicacion del predio: El inmueble se ubica sobre la Avenida Veracruz No. 14 (Lt. 21, Mz. 8, Region 27),
esquina con la calle de Puebla, colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México.
Localizado entre la Avenida Chapultepec y la calle de Tampico.

Medidas y colindancias del predio: De acuerdo a la escritura publica nimero 36,524, volumen 882,
México, Distrito Federal, con fecha del 30 de octubre de 2007, Notaria 195 a cargo de la Lic. Ana Patricia
Bandala Tolentino y actuando en protocolo de la primera la Notaria 18 del Distrito Federal a cargo del Lic.
Patricio Garza Bandala. Cuenta predial global 027-008-21-000-0.

Al Poniente en 7.32 mts. con la Av. Veracruz,

Al Norte en 16.40 mts. con el nUmero 12 de la Av. Veracruz,

Al Oriente en 13.66 mts. con la casa numero 423 de la calle de Puebla 'y
Al Sur en 12.43 mts. con la calle de Puebla.

La superficie total del terreno es de: 145.83 m?2.

Para hacer el Régimen en Condominio y para el calculo de los indivisos, se procedio a realizar el levantamiento del
edificio y dibujar sus respectivas plantas arquitectonicas, asi como un reporte fotografico de las areas principales a
valuar para el calculo de los indivisos.
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c) Descripcion General: Se trata de un condominio vertical que consta de planta baja en donde se ubican los
3 locales comerciales y acceso al edificio, 4 niveles con 7 departamentos, 7 cuartos de servicio y una
bodega.
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4.2.- DESCRIPCION GENERAL DE LAS AREAS COMUNES Y PRIVATIVAS Y DE USO EXCLUSIVO.

a) Areas privativas: Son consideradas como éareas privativas cada uno de los 7 departamentos (cada
departamento tiene derecho de uso exclusivo de un cuarto de servicio) y los 3 locales comerciales, el
edificio no cuenta con cajones de estacionamiento.

b) Areas comunes: Son areas comunes del edificio:

Planta baja: consta de 20.46 m2 de &rea comun, donde se localizan escaleras y area de cisterna.

Primer nivel: consta de 11.27 m2 de circulaciones (escaleras, pasillo) y 14.51 m2 de patio de uso comun.
Segundo nivel: consta de 11.27 m2 donde se localizan escaleras, pasillo y 14.51 m2 de cubo de iluminacién.
Tercer nivel: consta de 11.27 m2 donde se localizan escaleras, pasillo y 14.51 m2 de cubo de iluminacion.
Cuarto nivel: consta de 11.27 m?2 de circulaciones (escaleras, pasillo) y 19.49 m2 de cubo de iluminacion,
14.85 m2 de circulacién entre cuartos de servicio y bafio comun.

Nivel de Azotea: consta de 84.46 m? donde se localizan escaleras, circulacion a cuartos de servicio, area de
lavado, area de tanques de gas, 32.16 m2 de vacio y bodega de 5.34 m2 (para uso del condominio).

c) Areas privadas de uso exclusivo: Son consideradas como areas privativas de uso exclusivo cada uno de
los cuartos de servicio para los 7 departamentos: el cuarto de servicio A con superficie de 16.645 m?2 es de
uso exclusivo del departamento 1, el cuarto de servicio B con superficie de 8.125 m2 es de uso exclusivo
del departamento 2, el cuarto de servicio C con superficie de 8.715 m2 es de uso exclusivo del
departamento 3, el cuarto de servicio D con superficie de 13.292 m? es de uso exclusivo del departamento
4, el cuarto de servicio E con superficie de 10.992 m2 es de uso exclusivo del departamento 5, el cuarto de
servicio F con superficie de 12.12 m? es de uso exclusivo del departamento 6, el cuarto de servicio G con
superficie de 11.91 m? es de uso exclusivo del departamento 7, que ademas tiene un pequeiio balcon con
vista a la calle de Veracruz de 3.13 m2.

d) Descripcion del conjunto: Se trata de un edificio vertical que consta de planta baja y 4 niveles, donde su
programa arquitectonico se resuelve de la siguiente manera:
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En planta baja se localizan 3 locales comerciales y la puerta de acceso al edificio, en el primer nivel los
departamentos marcados con los nimeros 1y 2, en el segundo nivel los departamentos marcados con los
nameros 3y 4, el tercer nivel con los nimeros 5y 6, en el cuarto nivel se localiza el departamento marcado
con el nimero 7 y cuartos de servicio A, B, C, D, E, asi como un bafio de uso comidn de 2.15 m2 de
superficie. En el quinto nivel o nivel de azotea se localiza el area de lavado comun, el espacio de los
tanques de gas, asi como los cuartos de servicio marcados como F, G y una bodega de 5.34 m2 de uso
para el edificio. El edificio no cuenta con cajones de estacionamiento.

e) Descripcion de areas privativas:
En Planta Baja: El local A con 44.56 m?; el local B con 34.00 m?; el local C con 48.44 m2.
En primer nivel, el departamento marcado con el nimero 1 con 61.32 m?, cuenta con sala-comedor, dos
recamaras, cocina, bafio, y 8.89 m2 de patio de servicio que pertenece al area de cubo de iluminacién y
ventilacion; derecho exclusivo del cuarto de servicio A, ubicado en 4to nivel.
El departamento marcado con el nimero 2 con 50.01 m?, cuenta con sala-comedor, dos recamaras, cocina,
bafio; derecho exclusivo del cuarto de servicio B, ubicado en 4to nivel.
En segundo nivel, el departamento marcado con el numero 3 con 61.32 m2, cuenta con sala-comedor, dos
recdmaras, cocina, bafio; derecho exclusivo del cuarto de servicio C, ubicado en 4to nivel.
El departamento marcado con el numero 4 con 50.01 m?, cuenta con sala-comedor, dos recamaras, cocina,
bafio; derecho exclusivo del cuarto de servicio D, ubicado en 4to nivel.
En tercer nivel, el departamento marcado con el nimero 5 con 61.32 m?, cuenta con sala-comedor, dos
recadmaras, cocina, bafio; derecho exclusivo del cuarto de servicio E, ubicado en 4to nivel.
El departamento marcado con el nimero 6 con 50.01 m?, cuenta con sala-comedor, dos recamaras, cocina,
bafio y derecho exclusivo del cuarto de servicio marcado con la letra F ubicado en el quinto nivel o azotea.
En cuarto nivel, el departamento marcado con el nimero 7 con 50.01 m?, cuenta con sala-comedor, dos
recamaras, cocina, bafio y un pequefio balcén con vista a la calle de Veracruz; derecho exclusivo del cuarto
de servicio G, ubicado en azotea.
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4.3.- Descripcion general de las construcciones y de la calidad de los materiales empleados o que
vayan a emplearse, especialmente de muros, pisos, acabados de fachadas ventanas, recubrimientos
en bafios y cocina, muebles de bafio e instalaciones especiales (muchos son supuestos debido a
gue el inmueble ya se encuentra construido).

Cimentacion y estructura: La cimentacion se supone de losa de cimentacion y contra trabes. El edificio
esta construido con un sistema de columnas, trabes y muros de carga (tipo marco rigido), las columnas,
trabes y losas estan hechas de concreto armado, los muros son de tabique rojo recocido y block.

Instalaciones Hidro-sanitaria: Las instalaciones hidraulicas estdn hechas a base de tubos de cobre en
todos sus casos, asi como de pvc para salida de aguas negras y grises, las bajadas de aguas pluviales son
de Fo.Fo. La cisterna esta constituida por tres tanques de asbesto de 1,100 litros cada uno, los tanques
elevados de almacenamiento son 2 de la marca rotoplas de 1,100 litros cada uno.

Instalaciones de gas: Estan hechas con tubos de cobre de pared gruesa en todos sus casos y estos a su
vez conectados independientemente a cilindros de 30kg cada uno, dos por departamento.

Instalaciones eléctricas: Los ductos eléctricos son de metal ahogados en muros, el cableado calibre 10 y
12, todos los departamentos cuentan con interruptores automaticos y tableros de proteccién por vivienda,
los enchufes e iluminacién son de linea comercial.

Herreria y vidrio: Las ventanas estan fabricadas en su totalidad con perfiles de acero pintados en color
blanco y vidrio claro de 3mm, las puertas de acceso a los departamentos marcados con el numero 1,2,5
estan fabricadas a base de lamina negra calibre 20 y pintura.

Carpinteria: Las puertas de acceso a los departamentos 3, 4 ,6 y 7 estan fabricadas con bastidor de pino
de 2” y forradas con triplay de pino de 6mm, laqueadas en color blanco con laca auto motiva. En su interior
los departamentos 3 cuentan con pequefos closets de madera laqueadas en color blanco con laca auto
motiva en el interior de sus recamaras.
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Acabados Interiores: El departamento marcado con el numero 1 tiene acabados en muros a base de pasta
y pintura vinilica, pisos de loseta ceramica en todas sus areas incluyendo bafios y pintura vinilica color
blanco. En cocinas loseta ceramica y pintura de esmalte.

El departamento marcado con el nimero 2 tiene acabados en muros a base de pasta y pintura vinilica,
pisos de loseta cerdmica en todas sus &reas incluyendo bafios y pintura vinilica color blanco. En cocina
loseta cerdmica y pintura de esmalte. Los muebles sanitarios son de marca comercial, asi como su cancel,
los muebles de cocina son de igual manera de calidad comercial.

El departamento marcado con el nimero 3 tiene acabados en muros a base de pasta y pintura vinilica,
pisos de duela de pino de 2” y barniz natural en todas sus areas excluyendo bafios que estan terminados
con loseta ceramica color blanco y pintura vinilica color blanco. En cocina loseta ceramica y pintura de
esmalte. Los muebles sanitarios son de marca comercial, asi como su cancel, los muebles de cocina son de
igual manera de calidad comercial.

El departamento marcado con el numero 4 tiene acabados en muros a base de pasta y pintura vinilica,
pisos de duela de pino de 3” y barniz natural en todas sus areas excluyendo bafios que estan terminados
con loseta ceramica color blanco y pintura vinilica color blanco. En cocina loseta ceramica y pintura de
esmalte. Los muebles sanitarios son de marca comercial, asi como su cancel, los muebles de cocina son de
igual manera de calidad comercial.

El departamento marcado con el numero 5 tiene acabados en muros a base de pasta y pintura vinilica,
pisos de duela de pino de loseta cerdmica y todas sus areas excluyendo bafios que estan terminados con
loseta ceramica color blanco y pintura vinilica color blanco. En cocina loseta ceramica y pintura de esmalte.
Los muebles sanitarios son de marca comercial, asi como su cancel, los muebles de cocina son de igual
manera de calidad comercial. La cocina esta equipada con una cocina integral fabricada con mdf y
formaica, cubierta de melanina y parrilla de acero inoxidable de la marca IEM de gas, campana extractora
de la misma marca, gabinetes de mdf y formaica.

El departamento marcado con el numero 6 tiene acabados en muros a base de yeso y pintura vinilica, pisos
de duela de pino de 3” y barniz natural en todas sus areas excluyendo bafios que estan terminados con
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loseta ceramica color rojo y aplanados aparentes de cemento arena. En cocina piso de concreto sin
acabado y muros de cemento arena. Los muebles sanitarios son de marca comercial. En cocina no se
cuenta con muebles.

El departamento marcado con el numero 7 tiene acabados en muros a base de pasta y pintura vinilica,
pisos de laminado imitacion madera, en cocina pisos de loseta, muros de aplanado granito. El bafio esta
terminado en pisos de loseta y aplanados de cemento arena y pintura. Los muebles sanitarios son de marca
comercial, asi como su cancel, Los muebles de cocina son de igual madera maciza y cubierta de granito,
parrilla de gas de acero inoxidable.

Impermeabilizacién: La impermeabilizacion del condominio es a base de lechada de cemento.
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4.4.- Descripcion de los bienes privativos, destino, especificaciones precisando ubicacién, medidas y
colindancias, componentes y todos aquellos datos que permitan su facil identificacion y en su caso las
descripciones de las areas. NOTA: se roté el plano de acuerdo a las medidas y colindancias del terreno, para gue coincidiera con

estas.
LOCAL COMERCIAL A

—

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUR EN

DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 4 AL 5 AL NORESTE EN
DEL PUNTO 5 AL 1 ALESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
PLANTA BAJA 44.560 m*

5.73m
5.16 m
7.20m
2.72m
5.38m

En sentido de las manecillas del reloj

CON CALLE PUEBLA

FORMANDO UN ANGULO DE 113° CON AV. VERACRUZ

FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON ACCESO Y CIRCULACIONES DEL EDIFICIO
FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON LOCAL B

FORMANDO UN ANGULO DE 155° CON LOCAL B

INDIVISO DESCRIPCION:
Ver tabla Local comercial, ubicado en Planta Baja, con acceso por ambas calles
(Av. Veracruz y Puebla).
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LOCAL COMERCIAL B
| |
|
» | |
AN
l !
MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUREN 3.32m CON CALLE PUEBLA
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 5.38 m FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON LOCAL A
DEL PUNTO 3 AL 4 AL SUROESTE EN 2.72m FORMANDO UN ANGULO DE 155° CON LOCAL A
DEL PUNTO 4 AL 5 AL NOROESTE EN 2.13m FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON VESTIBULO Y ESCALERAS (AREA COMUN)
DEL PUNTO 5 AL 6 AL SUROESTE EN 1.94m FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON VESTIBULO Y ESCALERAS (AREA COMUN)
DEL PUNTO 6 AL 7 AL NOROESTE EN 1.81m FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORESTE EN 2.97m FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON LOCAL C
DEL PUNTO 8 AL 9 AL ESTE EN 3.47m FORMANDO UN ANGULO DE 155° CON LOCAL C
DEL PUNTO 9 AL 10 AL NORESTE EN 1.75m FORMANDO UN ANGULO DE 167° CON LOCAL C
DEL PUNTO 10 AL 1 AL ESTE EN 3.66m FORMANDO UN ANGULO DE 167° CON LOCAL C
UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:
PLANTA BAJA 34.000 m? Ver tabla Local comercial, ubicado en Planta Baja, con acceso por calle Puebla.
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A-wom W o

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN

DEL PUNTO 3 AL 4 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 4 AL 5 AL OESTE EN

DEL PUNTO 5 AL 6 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 6 AL 7 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 7 AL 1 AL ESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
PLANTA BAJA 48.440 m?

En sentido de las manecillas del reloj

3.30m
3.66m
1.75m
3.47m
2.97m
5.40 m
13.86 m

CON CALLE PUEBLA

FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON LOCAL B

FORMANDO UN ANGULO DE 167° CON LOCAL B

FORMANDO UN ANGULO DE 167° CON LOCAL B

FORMANDO UN ANGULO DE 155° CON LOCAL B

FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
FORMANDO UN ANGULO DE 65° CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

INDIVISO DESCRIPCION:
Ver tabla Local comercial, ubicado en Planta Baja, con acceso por calle Puebla.
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DEPARTAMENTO 1

YIS R | — )

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUREN 6.62 m CON CALLE PUEBLA

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 522 m CON DEPARTAMENTO 2

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 3.32m CON PATIO (CUBO DE LUZ)

DEL PUNTO 4 AL 5 AL OESTE EN 3.47m CON PATIO (CUBO DE LUZ)

DEL PUNTO 5 AL 6 AL SUREN 2.17m CON PATIO (CUBO DE LUZ)

DEL PUNTO 6 AL 7 AL SUROESTE EN 211m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON ESCALERAS (AREA COMUN)

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NOROESTE EN 3.06 m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON COLINDANCIA (PREDIO #12 AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 8 AL9 AL ESTE EN 1.54m CON CUBO DE LUZ (PATIO DE SERVICIO)

DEL PUNTO 9 AL 10 AL NORTE EN 3.69m CON CUBO DE LUZ (PATIO DE SERVICIO)

DEL PUNTO 10 AL 1 AL ESTE EN 10.57m  CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

PRIMER NIVEL 61.320 m? Ver tabla Departamento 1, ubicado en primer nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio, y tiene uso exclusivo de 8.898 m2 de

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio A patio de servicio que pertenece al drea de cubo de iluminacién y
ventilacidn.
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DEPARTAMENTO 2
€ &
MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 573 m CON CALLE PUEBLA
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SURORESTE EN 7.27m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON AV. VERACRUZ
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 4.34m CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
DEL PUNTO 4 AL 5 AL NORESTE EN 2.04m CON ESCALERAS (AREA COMUN)
DEL PUNTO 5 AL 6 AL NOROESTE EN 2.35m CON ESCALERAS (AREA COMUN)
DEL PUNTO 6 AL 7 AL ESTE EN 2.20m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON PATIO (CUBO DE LUZ)
DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORTE EN 1.74m CON PATIO (CUBO DE LUZ)
DEL PUNTO 8 AL 1 AL ESTE EN 5.37m CON DEPARTAMENTO 1
UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:
PRIMER NIVEL 50.010 m? Ver tabla Departamento 2, ubicado en primer nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio.
AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio B

52



Reégimen en Condominio Vertical

R L PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

DEPARTAMENTO 3

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL2 ALSUREN 6.62 m CON CALLE PUEBLA

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 5.22m CON DEPARTAMENTO 4

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 3.32m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 4 AL 5 AL OESTE EN 3.47 m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 5 AL 6 ALSUREN 2.17m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 6 AL 7 AL SUROESTE EN 2.11m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON ESCALERAS (AREA comu N)

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NOROESTE EN 3.06 m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON COLINDANCIA (PREDIO #12 AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 8 AL9 AL ESTE EN 1.54m CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 9 AL 10 AL NORTE EN 3.69m CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 10 AL 1 AL ESTE EN 10.57m  CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

SEGUNDO NIVEL 61.320 m? Ver tabla Departamento 3, ubicado en segundo nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio.

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio C
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DEPARTAMENTO 4

Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUR EN

DEL PUNTO 2 AL 3 AL SURORESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 4 AL 5 AL NORESTE EN
DEL PUNTO 5 AL 6 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 6 AL 7 AL ESTE EN

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORTE EN

DEL PUNTO 8 AL 1 AL ESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
SEGUNDO NIVEL 50.010 m?

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO:

En sentido de las manecillas del reloj

5.73m  CON CALLE PUEBLA
7.27m  FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON AV. VERACRUZ
4.34m  CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
2.04m  CON ESCALERAS (AREA COMUN)

2.35m  CON ESCALERAS (AREA COMUN)

2.20m  FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON CUBO DE LUZ
1.74m  CON CUBO DE LUZ

5.37m  CON DEPARTAMENTO 3

INDIVISO DESCRIPCION:
Ver tabla Departamento 4, ubicado en segundo nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio.
Cuarto de servicio D
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Régimen en Condominio Vertical

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 6.62 m CON CALLE PUEBLA

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 5.22m CON DEPARTAMENTO 6

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 3.32m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 4 AL 5 AL OESTE EN 3.47m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 5AL 6 AL SUR EN 2.17m CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 6 AL 7 AL SUROESTE EN 2.11m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON ESCALERAS (AREA COMUN)

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NOROESTE EN 3.06 m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON COLINDANCIA (PREDIO #12 AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 8 AL9 AL ESTE EN 1.54m CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 9 AL 10 AL NORTE EN 3.69m CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 10 AL 1 AL ESTE EN 10.57m  CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

TERCER NIVEL 61.320 m? Ver tabla Departamento 5, ubicado en tercer nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio.

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio E
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Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

DEPARTAMENTO 6

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL2 ALSUREN 5.73m CON CALLE PUEBLA

DEL PUNTO 2 AL 3 AL SURORESTE EN 7.27 m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON AV. VERACRUZ

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 4.34 m CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 4 AL 5 AL NORESTE EN 2.04m CON ESCALERAS (AREA COMUN)

DEL PUNTO 5 AL 6 AL NOROESTE EN 2.35m CON ESCALERAS (AREA COMUN)

DEL PUNTO 6 AL 7 AL ESTE EN 2.20m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORTE EN 1.74 m CON CUBO DE LUZ

DEL PUNTO 8 AL 1 AL ESTE EN 5.37m CON DEPARTAMENTO 5

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

TERCER NIVEL 50.010 m? Ver tabla Departamento 6, ubicado en tercer nivel, cuenta con
sala-comedor, dos recamaras, cocina, bafio.

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio F
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Reégimen en Condominio Vertical

L PROGRAMA

s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

DEPARTAMENTO 7

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

AL SUR EN 5.73m CON CALLE PUEBLA

AL NORESTE EN 7.27m FORMANDO UN ANGULO DE 113°, CON AV. VERACRUZ

AL NOROESTE EN 4.34m CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)

AL SUROESTE EN 2.04 m CON ESCALERAS (AREA COMUN)

AL NOROESTE EN 2.35m CON ESCALERAS (AREA COMUN)

AL ESTE EN 2.20m FORMANDO UN ANGULO DE 65°, CON CUBO DE LUZ

AL NORTE EN 1.74m CUBO DE LUZ

AL ESTE EN 5.37m CON BANO COMUN Y CUARTO DE SERVICIO E

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

CUARTO NIVEL 50.010 m? Ver tabla Departamento 7, ubicado en cuarto nivel, cuenta con sala-comedor,
dos recamaras, cocina, bafio y un péquefio balcén con vista a la calle

AREA PRIVATIVA DE USO EXCLUSIVO: Cuarto de servicio G de Veracruz de 3.13 m2.
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Régimen en Condominio Vertical
R L PROGRAMA
v UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

4.4.1.- Descripcion de los bienes de uso exclusivo de los departamentos, precisando ubicacion,
medidas y colindancias, componentes y todos aquellos datos que permitan su fécil identificacion y
en su caso las descripciones de las areas.

CUARTO DE SERVICIO A

55IcE Y

3
2

=
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N
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1

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.76 m CON CUARTO DE SERVICIO B

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 1.77 m CON PASILLO COMUN

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 3.76 m CON ESCALERAS (A AZOTEA)

DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 1.77 m CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

CUARTO NIVEL 6.655m? e Cuarto de servicio A, ubicado en cuarto nivel, es de uso exclusivo del
departamento 1, comparte un bafio comun con los demas cuartos de
servicio.
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CUARTO DE SERVICIO B

Reégimen en Condominio Vertical

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

R L PROGRAMA
w

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN

UBICACION
CUARTO NIVEL

SUPERFICIE
8.122m?

3.76 m
2.16m
3.76 m
2.16m

En sentido de las manecillas del reloj

CON CUARTO DE SERVICIO C

CON PASILLO COMUN

CON CUARTO DE SERVICIO A

CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

INDIVISO DESCRIPCION:
------ Cuarto de servicio B, ubicado en cuarto nivel, es de uso exclusivo del
departamento 2, comparte un bafio comun con los demas cuartos de
servicio.
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Régimen en Condominio Vertical
K -' PROGRAMA
v UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

CUARTO DE SERVICIO C

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.01m CON CUARTO DE SERVICIO D

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN .90 m CON PASILLO COMUN

DEL PUNTO 3 AL 4 AL SUR EN .76 m CON PASILLO COMUN

DEL PUNTO 4 AL 5 AL OESTE EN 1.57m CON PASILLO COMUN

DEL PUNTO 5 AL 6 AL NORTE EN 3.76m CON CUARTO DE SERVICIO B

DEL PUNTO 6 AL 1 AL ESTE EN 2.47m CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

CUARTO NIVEL 8.715m* e Cuarto de servicio C, ubicado en cuarto nivel, es de uso exclusivo del

departamento 3, comparte un bafio comun con los demds cuartos de
servicio.
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Reégimen en Condominio Vertical

CUARTO DE SERVICIO D

— e e 4
- 2 1
MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.72m  CON CALLE PUEBLA
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 3.58m  CON CUARTO DE SERVICIO E
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 67 m CON PASILLO COMUN Y EN 3.05 m CON CUARTO DE SERVICIO C
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 3.58m  CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)
UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:
CUARTO NIVEL 13.290m?* e Cuarto de servicio D, ubicado en cuarto nivel, es de uso exclusivo del
departamento 4, comparte un bafio comun con los demds cuartos de

servicio.

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA
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CUARTO DE SERVICIO E

Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

W
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(= ——0i8

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.00m  CON CALLE PUEBLA
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 3.58m  CON DEPARTAMENTO 7
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 2.32m  CON BANO COMUN Y EN 0.67 m CON PASILLO COMUN
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 3.58m  CON CUARTO DE SERVICIO D
UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:
CUARTO NIVEL 10.992m?* e Cuarto de servicio E, ubicado en cuarto nivel, es de uso exclusivo del

departamento 5, comparte un bafio comun con los demas cuartos de
servicio.
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CUARTO DE SERVICIO F

Reégimen en Condominio Vertical

R L PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

:3@

=

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUR EN
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN

UBICACION
AZOTEA (QUINTO NIVEL)

SUPERFICIE
12.351 m?

En sentido de las manecillas del reloj

3.45m
3.58m
3.45m
3.58 m

CON CALLE PUEBLA

CON CUARTO DE SERVICIO G

CON AREA DE LAVADEROS

CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

INDIVISO DESCRIPCION:
—————— Cuarto de servicio F, ubicado en quinto nivel, es de uso exclusivo del
departamento 6, comparte un bafio comun con los demas cuartos de
servicio.
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CUARTO DE SERVICIO G

Reégimen en Condominio Vertical

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.47m CON CALLE PUEBLA

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 3.65m CON AZOTEA (AREA COMUN)

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 3.47m  CON AZOTEA (AREA COMUN)

DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 3.65m CON CUARTO DE SERVICIO F

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

AZOTEA (QUINTO NIVEL) 12.665 m?

—————— Cuarto de servicio G, ubicado en quinto nivel, es de uso exclusivo del
departamento 7, comparte un bafio comun con los demas cuartos de

servicio.
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Reégimen en Condominio Vertical

R L PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

4.4.2.- Descripcion de los bienes de uso comun, precisando ubicacion, medidas y colindancias,
componentes y todos aquellos datos que permitan su facil identificaciobn y en su caso las
descripciones de las areas.

BODEGA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN 2.34m CON VACiO

DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 2.19m CON AZOTEA (AREA COMUN)

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 2.14m CON AZOTEA (AREA COMUN)

DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN 2.90m CON VACiO

UBICACION SUPERFICIE INDIVISO DESCRIPCION:

CUARTO NIVEL 5340m* e Bodega, ubicada en azotea (quinto nivel), es de uso exclusivo del

edificio.
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Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

ACCESO Y VESTIBULO
N i S
]
Lok
_}‘_[7
ot D |
J1 T 1
MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN 2.45m CON LOCAL COMERCIALBY EN 7.29 m CON LOCAL COMERCIAL A
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN 2.12m CON AV. VERACRUZ
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 9.67 m CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN 2.12m CON LOCAL COMERCIAL B
UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:
PLANTA BAJA 20.460 m? AREA COMUN: Acceso al edificio, escaleras y vestibulo.
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Reégimen en Condominio Vertical

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
PRIMER NIVEL 11.270 m?

En sentido de las manecillas del reloj

298 m
212m
5.33m
2.12m

CON PATIO CENTRAL Y EN 2.35 CON DEPARTAMENTO 2
CON DEPARTAMENTO 2

CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
CON DEPARTAMENTO 1

DESCRIPCION:
AREA COMUN: Escaleras y pasillo.
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Reégimen en Condominio Vertical

L PROGRAMA

s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

PATIO CENTRAL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUR EN 3.00m  CON DEPARTAMENTO 1Y EN 1.65 m CON DEPARTAMENTO 2
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 2.20m  CON DEPARTAMENTO 2

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 2.80m  FORMANDO UN ANGULO DE 115° CON PASILLO COMUN

DEL PUNTO 4 AL 5 AL NORTE EN 2.17m  CON DEPARTAMENTO 1

DEL PUNTO 5 AL 1 AL ESTE EN 3.47m  CON DEPARTAMENTO 1

UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:

PRIMER NIVEL 14.510 m? AREA COMUN: Patio central.
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Reégimen en Condominio Vertical

R L PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

CUBO DE LUZ

2 i) | \

| e
MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL2 ALSUREN 3.69m CON DEPARTAMENTO 1
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 1.51m CON DEPARTAMENTO 1
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 4.15m FORMANDO UN ANGULO DE 115° CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 3.28 m CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)
UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:
PRIMER NIVEL 8.890 m? AREA COMUN: Cubo de luz dentro del departamento 1.
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Reégimen en Condominio Vertical

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN
DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
SEGUNDO NIVEL 11.270 m?

En sentido de las manecillas del reloj

298 m
212m
5.33m
2.12m

CON PATIO CUBO DE LUZ CENTRAL Y EN 2.35 CON DEPARTAMENTO 4
CON DEPARTAMENTO 4

CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)

CON DEPARTAMENTO 3

DESCRIPCION:
AREA COMUN: Escaleras y pasillo.
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Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

ESCALERAS Y PASILLO 3ER NIVEL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN 2.98 m CON CUBO DE LUZCENTRAL Y EN 2.35 CON DEPARTAMENTO 6
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN 2.12m CON DEPARTAMENTO 6

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 5.33m  CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN 2.12m CON DEPARTAMENTO 5

UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:

TERCER NIVEL 11.270 m? AREA COMUN: Escaleras y pasillo.
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Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

ESCALERAS Y PASILLO 4TO NIVEL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj

DEL PUNTO 1 AL 2 AL SURESTE EN 2.98m  CON PATIO CUBO DE LUZ CENTRAL Y EN 2.35 CON DEPARTAMENTO 7
DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN 2.12m  CON DEPARTAMENTO 7

DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN 5.33m  CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)

DEL PUNTO 4 AL 1 AL NORESTE EN 2.12m  CON CIRCULACION COMUN

UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:

CUARTO NIVEL 11.270 m? AREA COMUN: Escaleras y pasillo.

72



Reégimen en Condominio Vertical

R L PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 ALSUR EN .68 m CON CUARTO DE SERVICIOD Y EN 0.98 m CON CUARTO DE SERVICIO E
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 1.72m CON BANO COMUN Y EN 3.55 CON PATIO CENTRAL (CUBO DE LUZ)
DEL PUNTO 3 AL4 AL SUR EN 1.02m CON PATIO CENTRAL (CUBO DE LUZ)
DEL PUNTO 4 AL 5 AL SUROESTE EN 2.04m FORMANDO UN ANGULO DE 109° CON PASILLO COMUN
DEL PUNTO 5 AL 6 AL NOROESTE EN 3.07m CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
DEL PUNTO 6 AL 7 AL ESTE EN 1.50 m CON CUBO DE LUZ
DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORTE EN 3.61m CON CUBO DE LUZ
DEL PUNTO 8 AL 9 AL ESTE EN .61m CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)
DEL PUNTO 9 AL 10 AL SUR EN 3.76 m CON CUARTO DE SERVICIO A
DEL PUNTO 10 AL 11 AL ESTE EN 1.77m CON CTO DE SERVICIO A, EN 2.16 m CON CTO SERVICIO B, EN 1.69 m CON CTO SERVICIO C
DEL PUNTO 11 AL 12 AL NORTE EN .76 m CON CUARTO DE SERVICIO C
DEL PUNTO 12 AL 1 AL ESTE EN .78 m CON CUARTO DE SERVICIO C
UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:
CUARTO NIVEL 13.720 m? AREA COMUN: Escaleras a la azotea y pasillo de los cuartos de

servicio.
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Reégimen en Condominio Vertical

K -' PROGRAMA
s UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

BANO COMUN

L .
=) [
B L.
= ]
2 1

MEDIDAS Y COLINDANCIAS En sentido de las manecillas del reloj
DEL PUNTO 1 AL 2 AL SUREN 1.95m  CON CUARTO DE SERVICIO E
DEL PUNTO 2 AL 3 AL OESTE EN 1.72m  CON DEPARTAMENTO 7
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NORTE EN 1.95m  CON VACIO (PATIO INTERIOR)
DEL PUNTO 4 AL 1 AL ESTE EN 1.72m  CON PASILLO COMUN (CIRCULACION)
UBICACION SUPERFICIE DESCRIPCION:
CUARTO NIVEL 2.150 m? AREA COMUN: Bafio comUn de los cuartos de servicio.
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Reégimen en Condominio Vertical

RJA

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

DELPUNTO 1 AL 2 ALSUREN

DEL PUNTO 2 AL 3 AL SUROESTE EN
DEL PUNTO 3 AL 4 AL NOROESTE EN
DELPUNTO 4 AL 5 AL ESTE EN

DEL PUNTO 5 AL 6 AL NORTE EN
DEL PUNTO 6 AL 7 AL OESTE EN

DEL PUNTO 7 AL 8 AL NORTE EN
DEL PUNTO 8 AL 9 AL ESTE EN

DEL PUNTO 9 AL 10 AL SUR EN

DEL PUNTO 10 AL 1 AL ESTE EN

UBICACION SUPERFICIE
AZOTEA 84.460 m?

5.73m
7.27m
7.50 m
2.34m
451m
4.61m
3.77m
6.33m
3.37m
3.58 m

En sentido de las manecillas del reloj

CON CALLE PUEBLA
FORMANDO UN ANGULO DE 113° CON AV. VERACRUZ

FORMANDO UN ANGULO DE 90° CON COLINDANCIA (PREDIO #12 DE AV. VERACRUZ)
CON BODEGA GENERAL Y EN 2.15 m CON VACIO

CON VACiO

CON VACio

CON ESCALERAS

CON COLINDANCIA (PREDIO #423 DE LA CALLE PUEBLA)

CON CUARTO DE SERVICIO F Y EN 3.32 m CON CUARTO DE SERVICIO G

CON CUARTO DE SERVICIO G

DESCRIPCION:
AREA COMUN: Area de lavaderos y drea libre de azotea (uso para
tinacos y tanques estacionarios de gas).
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Reégimen en Condominio Vertical

™ - PROGRAMA
RJ:A ONIco OF
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

4.4.3.- Resumen de areas privativas y comunes

SUPERFICIE
UNIDAD DE PROPIEDAD SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE TOTAL | COMUN DE USO |  SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE DE | VALOR NOMINAL
EXCLUSIVA. CUBIERTA DESCUBIERTA PRIVATIVA POR ASIGNAR COMUN COMUN TERRENO PRO (VALOR % INDIVISO.
PRIVATIVA PRIVATIVA (VENDIBLE). (CUARTOS DE | DESCUBIERTA CUBIERTA INDIVISO COMERCIAL)
SERVICIO)
DEPARTAMENTO 1 : . 15.14 10.3789%
DEPARTAMENTO 2 I . 13.83 9.4846%
DEPARTAMENTO 3 J . 14.99 10.2769%
DEPARTAMENTO 4 ) : 13.72 9.4061%
DEPARTAMENTO 5 ! : 14.84 10.1789%
DEPARTAMENTO 6 ] : 13.60 9.3238%
DEPARTAMENTO 7 ! . 13.48 9.2453%
LOCAL COMERCIAL A ] ; 18.76 12.8618%
LOCAL COMERCIAL B : : 10.97 7.5194%
LOCAL COMERCIAL C : : 16.51 11.3242%
BODEGA DEL EDIFICIO ]
TOTALES (SUMAS): J . . . 100.0000%

Las superficies comunes de uso exclusivo por asignar se refieren a los cuartos de servicio A, B, C, D, E, F, G.
Las superficies comunes descubiertas se refieren a la suma del patio central y vacio del primer nivel y azotea.
Las superficies comunes cubiertas se refieren a la suma del vestibulo, escaleras, pasillos del edificio.

La bodega se considera general del edificio.

AREAS REPRESENTATIVAS SUPERFICIE
SUPERFICIE TOTAL DE AREAS PRIVATIVAS 511.00 m?
SUPERFICIE TOTAL DE AREAS COMUNES DE USO 72.79 m?
EXCLUSIVO
SUPERFICIE TOTAL DE AREAS COMUNES CUBIERTAS 81.41 m?
SUPERFICIE TOTAL DE AREAS COMUNES DESCUBIERTAS 107.86 m?
BODEGA GENERAL DEL EDIFICIO 5.34 m?

*Para el resumen de las areas privativas y comunes se us6é un formato proporcionado por el Arg. Bernardo R. Pacheco.
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45.- REGLAMENTO DE CONDOMINIO, MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO
VERTICAL DE DEPARTAMENTOS, UBICADO EN LA AVENIDA VERACRUZ NUMERO 14, COLONIA ROMA
NORTE, ALCALDIA CUAUHTEMOC, CIUDAD DE MEXICO.

TITULO PRIMERO DEL REGIMEN EN CONDOMINIO

ARTICULO 1.- El presente reglamento es el conjunto de normas que regularan las relaciones de los diversos condéminos,
arrendatarios, visitantes, trabajadores y usuarios en general, de las diversas unidades privativas del condominio y debera ser
aprobado por la primer Asamblea Ordinaria de Condéminos y registrado ante la Procuraduria Social.

ARTICULO 2.- Se entiende por condémino a la persona propietaria de una 0 méas unidades de propiedad exclusiva y para los
efectos de la Ley, a la que haya celebrado contrato en virtud del cual de cumplirse en sus términos llegue a ser propietario.
Todos los condéminos, arrendatarios, visitantes, trabajadores y usuarios en general, quedan obligados al cumplimiento de este
reglamento y demas normas que rigen al edificio y las determinaciones de las Asambleas de Condéminos, del Comité de
Vigilancia y del Administrador.

TITULO SEGUNDO CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO
ARTICULO 3.- La descripcion y destino del terreno, de las unidades privativas, areas comunes, instalaciones y materiales del
edificio aparecen en la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio y se tienen aqui por reproducidas para
todos los efectos legales. EI condominio estd compuesto de 3 locales comerciales, 7 departamentos, 7 cuartos de servicio, 1
bodega, areas comunes, desarrollado en 5 niveles y azotea.

TITULO TERCERO DISPOSICIONES GENERALES
ARTICULO 4.- En este Reglamento se denominaran.

a) A laLey de Propiedad en Condominio de Inmuebles para la Ciudad de México como "Ley". b) A la escritura por la que
se constituyd el Régimen de Propiedad en Condominio, como "La Escritura Constitutiva". c) Al edificio en condominio
como "El Edificio". d) A las Asambleas Generales de Condéminos, como "La Asamblea". ) Al Comité de Vigilancia
del edificio como "El comite” f) Al Administrador del edificio, como "EIl administrador” g) A la Procuraduria Social,
como la "Procuraduria™. h) A la mayoria simple: EI 50 % mas uno del total de votos o condéminos, segln sea el caso.

ARTICULO 5.- "El edificio" se divide en:

A) Bienes de propiedad privada.

B) Bienes de propiedad comdn.

C) Bienes de propiedad privada de uso exclusivo.
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ARTICULO 6.- Son bienes de propiedad privada, cada uno de los 3 locales y los 7 departamentos de que consta el edificio,
considerando como partes integrantes de cada uno de ellos, los elementos anexos que les correspondan, tales como cuartos de
servicio o bodegas, que formen parte de cada unidad de propiedad exclusiva, ya por asi prevenirlo la escritura o porque les sean
asignados a cada departamento al momento del otorgamiento de la escritura de transmision de propiedad correspondiente.
ARTICULO 7.- Son bienes de propiedad comun del edificio, aquellos que prestan algin servicio comun para el
funcionamiento del edificio y estdn destinados al uso comudn de la totalidad de los condéminos, sus reparaciones y
mantenimiento, seran a cargo de todos y cada uno de los condéminos, en la forma prevista en el articulo 20 de este reglamento.
Se consideran bienes de propiedad comun, aquellos que aparecen descritos en la escritura constitutiva y en el articulo 23 de la
"Ley" y que se tienen aqui por reproducidos como si se insertasen a la letra.

Los bienes de propiedad comun no podréan ser objeto de accion divisoria, ni modificarse en cuanto a forma o construccion,
salvo por acuerdo de "La Asamblea” y para la realizacion de obras en los mismos, se observaran las reglas contenidas en el
articulo 26 de la "Ley".

Los conddéminos podran servirse de los bienes comunes conforme a la naturaleza y destino ordinario de los mismos, sin
restringir, afectar o hacer oneroso el derecho de los demas, en caso contrario se haran acreedores de las sanciones que previene
este reglamento y la "Ley", sin perjuicio de las responsabilidades en que pudieren incurrir.

ARTICULO 8.- Seran bienes de propiedad comun sélo de los colindantes: Los entrepisos, los muros y demas divisiones que
separen entre si las unidades privativas; la responsabilidad de las obras, su reparacion y mantenimiento seran a cargo de los
condéminos colindantes por partes iguales, salvo que la obra derive de un dafio causado por un condémino, en cuyo caso el
costo de la misma sera cubierto por éste altimo.

Los ductos e instalaciones, las tuberias de agua, albafales, drenajes, electricidad, gas y teléfono que contengan, perteneceran
exclusivamente al propietario de la unidad privativa a la cual sirven.

Ningun condémino tendra méas derechos que otro, por lo que los condéminos de la planta baja y azotea, no podran hacer obras,
ni ocupar para su uso exclusivo ningun espacio de dichas plantas consideradas como bienes comunes.

ARTICULO 9.- Son bienes de propiedad privada con derecho de uso exclusivo de los condéminos los que aparecen descritos
en la escritura constitutiva del condominio (cuartos de servicio), mismos que se tienen aqui por reproducidos como si a la letra
se insertasen. EI mantenimiento y reparacion de estos bienes, correra a cargo del propietario de la unidad privativa.
ARTICULO 10.- Los derechos sobre los bienes de propiedad comin son anexos de los bienes de propiedad privada, por lo que
son inseparables y s6lo podran enajenarse o gravarse en su caso, conjuntamente con dichas unidades.
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TITULO CUARTO DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS CONDOMINOS
ARTICULO 11.- Cada condémino puede usar, gozar y disponer de su unidad de propiedad exclusiva, con las limitaciones de la
"Ley", y las demas que establezca la "Escritura Constitutiva™ y este reglamento.
El incumplimiento de ésta disposicion originara, la aplicacién de lo previsto en la "Ley"
ARTICULO 12.- Cada condémino podréa dar en arrendamiento, enajenar o gravar y en general ejecutar cualquier acto de
dominio sobre su unidad privativa, sin necesidad del consentimiento de los deméas condéminos, obligandose sin embargo a
notificar por escrito los datos generales de la operacion, entendiéndose que en estos casos quedan incluidos los derechos y
obligaciones sobre los elementos que le son anexos y sobre los bienes comunes.
Al celebrar cualquiera de los actos anteriormente mencionados, el condémino se obliga a incluir en los contratos respectivos,
una clausula que indique que los arrendatarios, adquirentes, acreedores y usuarios en general, deberan sujetarse a las
estipulaciones contenidas en la "Escritura Constitutiva™, en este reglamento y en la "Ley".
ARTICULO 13.- El condémino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario del uso convendran entre si, quien debe cumplir
determinadas obligaciones ante los demas condéminos y en qué caso el usuario tendra la representacion del condémino en las
asambleas que se celebren, pero en todo momento el usuario sera solidario de las obligaciones del condémino.
Aun cuando hagan abandono de su derecho o renuncien a usar determinados bienes comunes, los condéminos continuaran
sujetos a las obligaciones que les impone la "Ley", la "Escritura Constitutiva", este reglamento, las asambleas y las demas
disposiciones legales aplicables.
ARTICULO 14.- Cada condémino o usuario y en general los habitantes del edificio, usaran sus respectivas unidades en forma
ordenada y tranquila, por lo tanto, no podran destinarlas a usos contrarios para las que fueron destinadas (departamentos), ni
contrarios a la moral ni a las buenas costumbres, ni hacerlas servir a otros objetos que los convenidos en la escritura
constitutiva, ni realizar acto alguno que afecte la tranquilidad y comodidad de los demas condéminos y ocupantes 0 que
comprometa la estabilidad, seguridad o comodidad del edificio, ni incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados.
Asi mismo, se obligan a mantener en buen estado y funcionamiento sus unidades privativas y en general los servicios e
instalaciones propios, siendo a su cargo todos los gastos que sean necesarios para estos fines.
También se obligan a resolver todos los problemas que pudieran ocasionarse por el manejo y almacenamiento de la basura y
que cause molestia a los demas condéminos o usuarios.
ARTICULO 15.- Los Condéminos podran:
a) Hacer toda clase de obras de adaptacion, reparacion, remodelacion o modificacion en el interior de sus unidades, sujetandose
al horario de trabajo que autorice el administrador y el comité de vigilancia y a la previa autorizacion por escrito del
Administrador, quien la concedera siempre y cuando con dichas obras no se vean afectadas la estructura, fachadas, paredes
maestras, vestibulos generales, columnas, instalaciones comunes u otros elementos esenciales del edificio que puedan
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perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad y ademas indicara la forma y horario en que se transportaran los
materiales, con el objeto de no ocasionar molestias o dafios a los demés condominos u ocupantes.

El o los condominos autorizados por el Administrador para instalar en la azotea del edificio antenas parabdlicas o cualquier
otro equipo necesario que requiera ser instalado en dicha azotea, se obliga a mantener la buena apariencia y mantenimiento de
la misma, cubriendo su instalacion e impermeabilizacion en la forma y con el material originalmente utilizado.

b) Garantizar en los términos que fije la asamblea, el pago de las cuotas correspondientes a los fondos de administracién y
mantenimiento, de reserva y cuotas extraordinarias.

c) Contratar dentro de los 30 dias habiles siguientes a la adquisicion de su unidad, poliza de seguro, con compafiia legalmente
autorizada para ello, contra terremoto, inundacién, explosién, incendio y con cobertura contra dafios a terceros y entregaran
una copia de la citada pdliza al administrador.

ARTICULO 16.- A fin de asegurar la tranquilidad y comodidad de los condéminos, el buen aspecto y el prestigio del edificio,
se establecen en forma enunciativa y no limitativa las siguientes prohibiciones:

a) Las ventanas de las unidades y del edificio en general, no podran destinarse a un fin distinto al normal, por lo que en las
mismas no podréan pegarles o colocarles calcomanias, rétulos, anuncios o cualquier objeto por el que se le dé un fin diferente al
de iluminacion o ventilacién que por su naturaleza le corresponde.

b) Los condéminos no podran colocar anuncio alguno, ni rentar espacio alguno para cualquier tipo de anuncios, salvo previa
autorizacion del comité de vigilancia.

c) Los condéminos, arrendatarios y usuarios en general, no podran efectuar obras que afecten y/o modifiquen las fachadas o el
aspecto original del edificio, por lo que en forma enunciativa mas no limitativa, no podran decorar, pintar o realizar obra
alguna que modifique las fachadas o paredes exteriores que desentonen con el edificio o que contravenga lo acordado por la
asamblea general, ni instalar cancelaria o recorrer las ya existentes, por lo que se tendra que conservar en todo momento su
aspecto original. EI condémino que contravenga esta disposicidon, se hara acreedor a una sancién equivalente a un dia de salario
minimo por cada metro cuadrado de construccién (entendiéndose por ésta, como modificar, cubrir o cerrar las fachadas), por
cada dia y hasta que devuelva a su estado original la fachada y se obliga a pagar dicha cantidad al administrador, en un plazo
gue no excedera de 5 dias naturales, contados a partir de la notificacion que por escrito y ante dos testigos le haga el
administrador en la unidad de su propiedad, cantidad que se sumara al fondo de gastos comunes del edificio, siendo por su
cuenta los gastos necesarios para devolver a su estado original la parte afectada.
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Los conddminos y en general los habitantes del condominio no podran:
I. - Usar u ocupar la parte de azotea que pertenezca a las areas comunes, ni elevar muros, pisos, ni hacer ningun tipo de obra,
salvo las autorizadas por el administrador para efecto de la colocacion de antenas.
I1. - Usar los pasillos, vestibulos, escaleras, asi como cualquier otra area comun para hacer reuniones o realizar otra actividad.
I11. - Sacar la basura del edificio o depositarla en los lugares no destinados para ese efecto o fuera de los horarios sefialados por
el administrador para ser recogida por los empleados encargados para ese servicio.
IV. - Entorpecer las entradas, vestibulos, escaleras o circulaciones, colocando objetos que dificulten el transito de personas o
vehiculos.
V. - Colocar pelicula de tipo espejo a los cristales de fachadas o alterar el color de los existentes.
VI. - Usar su propiedad privada con carga en exceso.
VII. - Realizar obras o reparaciones en horarios nocturnos, salvo en casos de fuerza mayor y autorizados por el administrador.
VII1.- Poseer animales que por su nimero, tamafio o naturaleza afecten las condiciones de seguridad, salubridad o comodidad
del edificio o de los condominos.
ARTICULO 17.- El infractor de las disposiciones a que se refiere el articulo anterior que cause algun desperfecto en las partes
comunes Y privadas, ya sea por ellos mismos o por las personas que los visitan, seran responsables del pago de los gastos que
se efectlien para reparar o restablecer los bienes afectados, asi como de los dafios y perjuicios que resulten, en los términos que
determine la asamblea.
ARTICULO 18.- Cada unidad se empadronara por separado incluyendo en el mismo la parte proporcional de los bienes
comunes que le corresponda, a efecto de que cada condémino pague individualmente los impuestos y derechos que le
corresponden.
Asi mismo, cada condomino pagara independientemente los servicios de luz, teléfono y agua, que utilice en forma exclusiva en
su unidad privativa,

TITULO QUINTO GASTOS COMUNES, REPARACION Y PAGO

ARTICULO 19.- Son gastos comunes los que se destinan a los intereses generales del edificio y cada condémino se obliga, a
contribuir a los mismos, de acuerdo a los presupuestos, forma, plazo y términos de pago que acuerde la "Asamblea General”,
salvo convenio contrario.

ARTICULO 20.- Los gastos de mantenimiento y reparacion de los bienes de propiedad comun del edificio, seran a cargo de los
condéminos y los mismos seran acordados por la asamblea y cubiertos en la forma y términos que ésta determine.

ARTICULO 21.- Las aportaciones de las cuotas de los condéminos, su forma y plazo de pago seran determinados por la
Asamblea y se estableceran para:
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I. - Constituir el fondo de administracion y mantenimiento destinado a cubrir el gasto corriente que se genere en la
administracion, operacion y servicios no individualizados de las &reas comunes del condominio. El importe de las cuotas a
cargo de cada condémino, se establecera distribuyendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada
unidad de propiedad exclusiva.

I. - Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicion, de herramientas, materiales, implementos,
maquinarias y mano de obra con que deba contar el condominio, obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de
la cuota se establecera en la proporcidn al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva.

I11. - Gastos extraordinarios, los cuales procederan cuando;

a) El fondo de administracién y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto corriente extraordinario. EI importe de la
cuota, se establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva, o.

b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de alguna herramienta, material, implemento, maquinaria y mano
de obra para la oportuna y adecuada realizacién de obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.

ARTICULO 22.- Las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran sujetas a compensacion, excepciones personales, ni
a ningln otro supuesto que pueda excusar su pago.

ARTICULO 23.- Ambos fondos en tanto no se utilicen, deberan invertirse en valores de inversion a la vista de minimo riesgo,
conservando la liquidez necesaria para solventar las obligaciones de corto plazo. El tipo de inversion debera ser autorizado por
el Comité de Vigilancia.

La Asamblea General determinard anualmente el porcentaje de los frutos o utilidades obtenidas por las inversiones, que
deberan aplicarse a cada uno de los fondos del condominio.

ARTICULO 24.- Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad de propiedad exclusiva y que los
condéminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las formalidades establecidas en la Asamblea General o en el
Reglamento de Condominio de que se trata, causaran intereses al tipo que se hayan fijado en Asamblea o en el Reglamento.

Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los condéminos por motivo de su incumplimiento
en el pago.

Trae aparejada accion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos, intereses moratorios y/o pena convencional
gue se haya estipulado en la Asamblea o en el reglamento, si va suscrita por el administrador y el Presidente del Comité de
Vigilancia, acompafiada de los correspondientes recibos de pago, asi como de copia certificada por fedatario publico o por la
Procuraduria del acta de Asamblea General relativa y/o del Reglamento en su caso, en que se hayan determinado las cuotas a
cargo de los condominos para los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva. Esta accion solo podra ejercerse
cuando existan 2 cuotas ordinarias 0 una extraordinaria pendiente de pago.
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ARTICULO 25.- Las obras necesarias para mantener el Edificio en buen estado de seguridad, estabilidad, conservacion y para
que los servicios funcionen normal y eficazmente, se efectuardn por el Administrador, previa la licencia correspondiente,
bastando la autorizacion del Comité de Vigilancia, sin necesidad de acuerdo de la asamblea y se haran con cargo al fondo de
gastos de mantenimiento y administracion respectivo y de acuerdo con el presupuesto aprobado por la Asamblea, debiendo
informar al respecto en la siguiente Asamblea General.

ARTICULO 26.- El pago de las cuotas se entregara al administrador dentro de los primeros 5 dias de cada mes, en el lugar que
determine la Asamblea General, sin necesidad de previo cobro.

ARTICULO 27.- Cada condémino seréa responsable del pago de las cuotas que le correspondan, ya sea que ocupe su unidad
privativa por si mismo, o la ocupen terceras personas con o sin su consentimiento o no la use.

ARTICULO 28.- Cuando los servicios que se disfruten en areas de una unidad de propiedad exclusiva y sean pagados con
recursos de los fondos de mantenimiento y administracion o el de reserva del condominio, el administrador podra suspender los
mismos al condémino que no cumpla oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administraciéon o el de
reserva, previa autorizacion del comité de vigilancia.

ARTICULO 29.- La Escritura Constitutiva es la que estipula las caracteristicas y condiciones para la organizacion y
funcionamiento social del edificio. EI 6rgano supremo del condominio es la Asamblea General de Condéminos y resolvera
sobre todos los asuntos que sefiala la Escritura Constitutiva, la "Ley" y este Reglamento.

ARTICULO 30.- Las Asambleas Generales por su tipo podran ser ordinarias y extraordinarias.

I. - Las Asambleas Generales Ordinarias se celebraran cada seis meses, teniendo como finalidad informar el estado que guarda
la administracion del condominio, asi como tratar los asuntos concernientes al mismo.

Il. - Las asambleas Generales Extraordinarias, se celebraran cuando haya asuntos de carécter urgente que atender y cuando se
trate de los siguientes asuntos conforme a lo establecido en la Ley: Cualquier modificacion a la Escritura Constitutiva del
Régimen o su Reglamento, para la extincion voluntaria del régimen, para realizar obras nuevas y para acordar lo conducente en
el caso de destruccion, ruina o reconstruccion.

ARTICULO 31.- Las asambleas generales se regiran por las siguientes disposiciones:

I. - Seran presididas por quien designe la asamblea, contard con un secretario cuya funcion serd desempefiada por el
administrador o a falta de éste, por disposicion expresa sobre el particular, en el reglamento o por quien nombre la asamblea y
con escrutadores sefialados por la misma.

Il. - Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple de votos presentes, excepto en los casos en que la "Ley",
la Escritura Constitutiva o el Reglamento establezcan una mayoria especial.
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I1l. - Cada conddémino gozara de un nimero de votos igual al porcentaje de indiviso que su unidad de propiedad exclusiva
represente en el total del valor del condominio establecido en la Escritura Constitutiva.

IV. - La votacién sera nominal y directa, este reglamento podra facultar la representacion, pero en ningun caso una sola
persona podrd representar a mas de dos condominos con carta poder simple. En ningun caso el Administrador podra
representar a un condomino en las Asambleas.

V. - Cuando un condémino o habitante sea designado Administrador, miembro del comité de Administracion o del Comité de
Vigilancia, deberé acreditar a la Asamblea el cumplimiento de sus obligaciones respecto del condominio, desde el inicio y
durante la totalidad de su gestion.

VI. - Cuando un s6lo condémino representa mas del 50% de votos y los conddéminos restantes no asistan a la asamblea
General, previa notificacion de la convocatoria de acuerdo a la "Ley", la asamblea podra celebrarse en los términos del articulo
32, fraccion 1V de la "Ley".

VII. - Cuando un s6lo condémino represente méas del 50% de votos y asista el resto del valor total de votos del condominio, se
requerira cuando menos la mitad de los votos restantes para que sean validos los acuerdos. De no asistir cuando menos el 75%
del valor total del condominio procedera la segunda convocatoria de asamblea general, en la cual para que sean validos los
acuerdos se requerird cuando menos del 75% de los votos de los asistentes. Cuando no se llegue a acuerdo valido, el
condémino mayoritario o el grupo minoritario podran someter la discrepancia en los términos del Titulo cuarto, Capitulo 1V de
la "Ley". VIII. - El secretario de la asamblea debera asentar el acta de la misma en el libro de actas que para tal efecto haya
autorizado la Procuraduria. Las actas por su parte, seran firmadas por el presidente y el secretario, por los miembros del Comité
de Vigilancia que asistieren y los condéminos que asi lo solicitasen.

IX. - El administrador tendra siempre a la vista de los condominos el libro de actas y les informara por escrito a cada uno las
resoluciones que adopte la Asamblea.

Si el acuerdo de la Asamblea General:

a) Modifica la Escritura Constitutiva del Condominio, el acta se protocolizara ante fedatario y se inscribird en el Registro
Publico de la Propiedad. b) Modifica el Reglamento, el acta se protocolizara ante fedatario publico.

ARTICULO 32.- Las convocatorias para la celebracion de Asambleas Generales se haran de acuerdo a las siguientes
disposiciones:

I. - La convocatoria debera indicar el tipo de asamblea de que se trate, lugar donde se realizara dentro del condominio, o en su
caso el establecido por el reglamento, asi como la fecha y hora en que se celebrara, incluyendo la orden del dia y quien
convoca.
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Il. - Los condominos o sus representantes seran notificados mediante la entrega de la convocatoria respectiva en la unidad de
propiedad exclusiva. Ademads, el convocante colocara la convocatoria en uno o mas lugares del condominio o en los
establecidos en el reglamento.

I11. - Podran convocar a asamblea de acuerdo a lo que establece la "Ley":

a) EI Administrador. b) EI Comité de Vigilancia, o ¢) Cuando menos el 20 % del total de los condéminos, acreditando la
convocatoria ante la Procuraduria. Los condominos morosos e incumplidos segun informe de la Administracion no tendran
derecho a convocar

IV. - Cuando la asamblea se celebre en virtud de la primera convocatoria se requerird de una asistencia del 75 % de los
condoéminos, cuando se realice en segunda convocatoria el quorum se integrara con la mayoria simple del total de condéminos.
En caso de tercera convocatoria la asamblea se declarard legalmente instalada con los conddéminos que asistan y las
resoluciones se tomaran por la mayoria de los presentes:

Las determinaciones adoptadas por las asambleas en los términos de la "Ley", el Reglamento de condominio y de las demas
disposiciones legales aplicables, obligan a todos los condéminos, incluyendo a los ausentes y disidentes.

Las convocatorias para la celebracion de asambleas Ordinarias, se notificaran con siete dias naturales de anticipacion a la fecha
de la primera convocatoria. Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar un plazo de 15 minutos; el mismo plazo
debera transcurrir entre la segunda y la tercera convocatoria.

V. - En casos de suma urgencia, se realizaran las convocatorias para la Asamblea General Extraordinaria con la anticipacion
que las circunstancias lo exijan, quedando sujetas en lo demas a las disposiciones de la "Ley" y el Reglamento.

VI. - Cuando por la importancia del o los asuntos a tratar en la asamblea se considere necesario, el administrador, el Comité de
Vigilancia o cuando menos el 20 % de los conddéminos, podrén solicitar la presencia de un Notario Publico o de un
representante de la Procuraduria.

VII. - En el caso de las Asambleas Generales Extraordinarias sefialadas en el articulo 29 de la "Ley", las reglas para la fijacion
de quorum y votacion, se sujetaran a las disposiciones que en cada caso determinen los articulos correspondientes de la misma.

ARTICULO 33.- La asamblea general tendra las siguientes facultades;

I. - Modificar la Escritura Constitutiva del condominio y aprobar o reformar el Reglamento del mismo.

I1. - Nombrar, ratificar y remover libremente al administrador condémino o al administrador profesional en los términos de la
"Ley", de la escritura constitutiva y el reglamento.

I11. - Fijar la remuneracion relativa al administrador.

IV. - Precisar las obligaciones y facultades del Administrador frente a terceros y las necesarias respecto de los condéminos, de
acuerdo a la Escritura Constitutiva y al Reglamento de condominio.
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V. - Establecer las cuotas a cargo de los condéminos, determinando para ello el sistema 0 esquema de cobro que considere mas
adecuado y eficiente de acuerdo a las caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que deberan cubrir los
condoéminos en caso de incumplimiento

Del pago de cuotas. Y establecer la forma de garantizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de las mismas.

VI.- Nombrar y remover al Comité de Vigilancia.

VIL- Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otorgar el Administrador respecto al fiel desempefio de su mision
y al manejo de los fondos a su cuidado.

VIIIl. -Examinar y en su caso, aprobar los estados de cuenta que someta el Administrador a su consideracion, asi como el
informe anual de actividades que rinda el Comité de Vigilancia.

IX. - Discutir y en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para el afio siguiente.

X. - Instruir al Comité de Vigilancia o a quien se designe para proceder ante las autoridades competentes cuando el
Administrador infrinja la "Ley", al Reglamento, la Escritura Constitutiva y cualquiera disposicion legal aplicable.

XI. - Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comun que no se encuentren comprendidos dentro de las
funciones conferidas al Administrador.

XII. - Resolver sobre la restriccion de servicios de energia eléctrica, gas y otros, por omision de pago de las cuotas a cargo de
los Condéminos o en general los habitantes del Condominio, siempre que tales servicios sean cubiertos con dichas cuotas, no
se podra restringir el servicio de agua potable.

ARTICULO 34.- Se suspendera a los condéminos su derecho a voto, conservando siempre el derecho a voz, previa
notificacién al interesado para que manifieste lo que a su derecho convenga y la aprobacién de la Asamblea General, en los
siguientes casos;

I.- Por la falta de pago de dos cuotas o0 mas para el fondo de mantenimiento y administracion y el fondo de reserva.

Il. - La falta de pago de una cuota extraordinaria de acuerdo a los plazos establecidos y/o.

I1l. - Cuando por sentencia judicial o laudo administrativo debidamente ejecutoriado, se haya condenado al pago de dafios a
favor del condominio y éste no haya sido cubierto.

En estos supuestos no seran considerados para el quorum de instalacion de la asamblea.

ARTICULO 35.- En caso de copropiedad de una o mas unidades privativas, los diversos copropietarios deberan nombrar un
representante comun para los efectos de las votaciones.
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TITULO SEPTIMO DEL ADMINISTRADOR

ARTICULO 36.- El condominio serd administrado por la persona fisica o moral que designe la Asamblea General en los
términos de la "Ley", su Reglamento y el Reglamento interno, a quien se le denominara "el Administrador” y podra ser o no
condémino.

ARTICULO 37.- Para desempefiar el cargo de Administrador:

I. - En el caso de la Administracion no profesional, el Administrador deberd acreditar a la Asamblea el cumplimiento de sus
obligaciones de condémino desde el inicio y durante la totalidad de su gestién, y

Il. - En el caso de contratar Administracion Profesional ya sea persona fisica 0 moral, deberd presentar para su Registro
contrato celebrado con el Comité de Vigilancia, la fianza correspondiente, asi como la certificacion expedida por la
Procuraduria acreditar experiencia en administracion condominal.

En ambos casos, tendran un plazo maximo de 30 dias posteriores a su nombramiento para asistir a la capacitacion o
actualizacién que imparte la Procuraduria en esa materia.

El nombramiento o protocolizacion del mismo debera ser presentado para su registro en la Procuraduria, dentro de los 15 dias
habiles siguientes a su designacion. La Procuraduria emitira dicho registro en un término de 15 dias hébiles, el cual tendra
plena validez frente a terceros y a autoridades correspondientes.

ARTICULO 38.- La remuneracion del Administrador sera establecida por la Asamblea General.

ARTICULO 39.- En el caso de construccion nueva en Régimen de propiedad condominal, el primer Administrador sera
designado por quién otorgue la Escritura Constitutiva del condominio.

ARTICULO 40.- Cuando la Asamblea General decida contratar servicios profesionales para su administracion, el Comité de
Vigilancia deberéa celebrar contrato correspondiente conforme a la ley aplicable.

El administrador, cuando no fuere condémino, tendra un plazo no mayor a 15 dias naturales, a partir de la firma del contrato
para entregar al Comité de Vigilancia la fianza correspondiente.

ARTICULO 41.- En caso de que la Administracion no sea profesional, el Administrador durara en su cargo un afio, pudiendo
ser reelecto por la Asamblea en dos periodos consecutivos mas y posteriormente en otros periodos no consecutivos.
ARTICULO 42.- Corresponderé al Administrador:

I. - Llevar un libro de actas de asambleas debidamente autorizado por la Procuraduria.

Il. - Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios comunes, promover la integracidn, organizacion y desarrollo de
la comunidad.

I11. - Representar y llevar las decisiones tomadas en la Asamblea General de los Conddéminos.

IV. - Recabar y conservar los libros y la documentacion relacionada con el condominio, mismos que en todo tiempo podran ser
consultados por los condéminos.
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V. - Atender la operacion adecuada y eficiente de las instalaciones y servicios generales.
VI. - Realizar todos los actos de administracion y conservacion que el condominio requiera en sus areas comunes, asi como
contratar el suministro de la energia eléctrica y otros bienes necesarios para los servicios, instalaciones y areas comunes,
dividiendo el importe del consumo de acuerdo a lo establecido en la "Ley".
VII. - Realizar las obras necesarias en los términos de la fraccion | del articulo 26 de la "Ley".
VIII. - Ejecutar los acuerdos de "La Asamblea”, salvo en lo que esta designe a otras personas para tal efecto.
IX. - Recaudar de los condominos lo que a cada uno corresponda aportar para los fondos de mantenimiento y administracion y
el de reserva, asi como el de las cuotas extraordinarias de acuerdo a los procedimientos y periodicidad establecidos por la
Asamblea General.
X. - Efectuar los gastos de mantenimiento y administracion del condominio, con cargo al fondo correspondiente en los
términos del Reglamento.
XI. - Otorgar recibo por cualquier pago que reciba.
XII. - Entregar mensualmente a cada condémino, recabando constancia de quien lo reciba, un estado de cuenta del condominio
que muestre:
a) Relacion pormenorizada de ingresos y egresos del mes anterior.
b) Detalle de las aportaciones y cuotas pendientes. EI administrador tendra a disposicion de los condéminos que lo soliciten,
una relacion pormenorizada de los mismos.
c) Saldo y fines para los que se destinaran los fondos del mes siguiente.
d) Saldo de las cuentas bancarias, de los recursos en inversiones, con mencion de intereses.
El condémino tendra un plazo de 8 dias contados a partir de la entrega de dicha documentacion para formular las observaciones
u objeciones que considere pertinentes. Transcurrido dicho plazo se considera gque esta de acuerdo con la misma, a reserva de la
aprobacion de "La Asamblea", en los términos de la fraccion VIII del articulo 31 de la "Ley".
XIII. - Convocar a asambleas en los términos establecidos en la "Ley" y el reglamento.
XIV. - Representar a los condéminos para la contratacion a terceros de los espacios o instalaciones de propiedad comdn que
sean objeto de arrendamiento, comodato, o que se destinen al comercio ajustdndose a lo establecido por las leyes
correspondientes y el Reglamento.
XV. - Cuidar con la debida observancia de las disposiciones de la "Ley", el cumplimiento del Reglamento y de la Escritura
Constitutiva.
XVI. - Exigir con la representacion de los deméas condéminos, el cumplimiento de las disposiciones de la Ley y el reglamento.
Solicitando en su caso el apoyo de la autoridad que corresponda.
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XVII. - En relacion con los bienes comunes del condominio, el administrador tendra facultades generales para pleitos y
cobranzas y actos de administracion de bienes, incluyendo a aquellas que requieran clausula especial conforme a la "Ley".
XVIII. - Cumplir con las disposiciones dictadas por la Ley de Proteccion Civil y su reglamento.

XIX. - Iniciar los procedimientos administrativos o judiciales que procedan contra los condéminos que incumplan con sus
obligaciones e incurran en violaciones a la "Ley", a la Escritura Constitutiva y al reglamento.

XX. - Realizar las demas funciones y cumplir con las disposiciones que establezcan a su cargo, la Escritura Constitutiva, el
reglamento, la Ley y demas disposiciones legales aplicables, solicitando en su caso el apoyo de la Procuraduria para su
cumplimiento.

ARTICULO 43.- Cuando la asamblea de condéminos designe una nueva administracion, la saliente debera entregar en un
término que no exceda de siete dias naturales al dia de la designacion, todos los documentos incluyendo los estados de cuenta,
valores, muebles, inmuebles y demas bienes que tuviera bajo su resguardo y responsabilidad, la cual solo podra posponerse por
resolucion judicial. Debiéndose levantar un acta circunstanciada de la misma.

ARTICULO 44.- En caso de ausencia temporal del Administrador, la asamblea respectiva acordara lo conducente.

TITULO OCTAVO DEL COMITE DE VIGILANCIA

ARTICULO 45.- El condominio debera contar con un Comité de Vigilancia integrado por dos o hasta cinco condéminos,
dependiendo del numero de unidades de propiedad exclusiva, designandose de entre ellos un presidente y de uno a cuatro
Vocales sucesivamente, mismos que actuaran de manera colegiada y sus decisiones se tomardn por mayoria simple. Una
minoria que represente por lo menos el 20% del ndmero total de condéminos tendra derecho a designar a uno de los vocales.
ARTICULO 46.- El nombramiento de los miembros del Comité de Vigilancia sera por un afio, desempefiandose en forma
honorifica. Podra reelegirse solo a la mitad de sus miembros por un periodo consecutivo, excepto el presidente que en ningln
caso podré ser reelecto en periodo consecutivo.

ARTICULO 47.- El comité tendr4 las siguientes funciones y obligaciones:

I. - Cerciorarse de que el Administrador cumpla con los acuerdos de la "Asamblea General”. Il. - Supervisar que el
Administrador lleve a cabo el cumplimiento de sus funciones. I11. - Contratar y dar por terminados los servicios profesionales a
que se refiere el articulo 41 de la "Ley". IV. - En su caso, dar su conformidad para la realizacion de las obras a que se refiere el
Articulo 26 fraccién | de la "Ley". V. - Verificar y emitir dictamen de los estados de cuenta que debe rendir el Administrador
ante la "Asamblea General”. V1. - Constatar y supervisar la inversion de los fondos.

VIL- Dar cuenta a la "Asamblea General™ de sus observaciones sobre la administracion del condominio. VIII. - Coadyuvar con
el Administrador en observaciones a los condéminos sobre el cumplimiento de sus obligaciones. IX. - Convocar a "Asamblea
General”, cuando a requerimiento por escrito, el Administrador no lo haga dentro de los 3 dias siguientes a la peticion. Asi
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mismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la Asamblea General de irregularidades en que haya incurrido el
Administrador, con notificacion a éste para que comparezca ante la asamblea relativa. X. - Solicitar la presencia de un
representante de la Procuraduria o de un fedatario publico en los casos previstos por la "Ley" su Reglamento, o en los que
considere necesarios. XI. - Cubrir las funciones de Administrador en los casos previstos en el parrafo segundo de la Fraccion
XVII del Articulo 43 de la "Ley".

ARTICULO 48.- EI Comité de Vigilancia se reunira por lo menos una vez al mes, previa notificacion que con 5 dias de
anticipacion se le haga llegar al domicilio que para tal efecto haya sefialado por escrito al ser designado, ademas en todos los
casos que lo requieran los asuntos del edificio y tomaran sus resoluciones por mayoria de votos. "El comité de Vigilancia"
podra convocar al Administrador para que asista a las reuniones cuando asi lo estime conveniente.

ARTICULO 49.- Los miembros del "Comité de Vigilancia" continuaran en el desempefio de sus funciones hasta que se hagan
nuevos nombramientos por la asamblea respectiva y los nombrados tomen posesion de sus cargos.

ARTICULO 50.- EI Administrador y los miembros del "Comité de Vigilancia" podran ser removidos libremente por acuerdo
de la asamblea respectiva.

TITULO NOVENO GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS

ARTICULO 51.- Son gastos comunes entre otros a cargo de los condéminos:

I.- El costo de los servicios de agua, energia eléctrica, intercomunicaciones, impermeabilizacion de las azoteas y demas que
causen los bienes comunes y en su caso, los impuestos y derechos relativos.

Il. - Las compensaciones y honorarios a operarios, empresas o profesionistas que intervengan en la gestion y arreglo de los
asuntos del condominio. Ill. - Los gastos de la oficina del administrador que incluya en su caso el costo del mobiliario y los
arreglos a la misma. 1V. - El costo de los implementos y equipos para la limpieza y cuidado de las partes comunes del edificio.
V. - El importe de los gastos de mantenimiento, reparacion, conservacion y mejoras a los bienes y servicios comunes, siempre
y cuando sea aprobado por la Asamblea General. VI. - En general, todos los gastos que considere pertinentes y necesarios la
Asamblea General.

ARTICULO 52.- Cada uno de los condéminos respondera solo por el gravamen que corresponda a su unidad de propiedad
exclusiva y proporcionalmente respecto de la propiedad coman.

ARTICULO 53.- La Procuraduria tendra competencia en las controversias que se susciten entre condéminos o entre estos y su
Administrador:

I. - Por via de la conciliacion ante la presentacién de la reclamacion de la parte afectada.

Il. - Por la via del arbitraje y

I11. - Por la via del Procedimiento Administrativo de Aplicacion de Sanciones.
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ARTICULO 54.- Para iniciar el procedimiento conciliatorio se requiere que la reclamacion precise los actos que se impugnan y
las razones que tienen para hacerlo, asi como los generales de la parte reclamante y de la requerida.

La Procuraduria notificara a la parte requerida con copia del escrito de reclamacion. Asi mismo, la Procuraduria podra solicitar
que la reclamacion sea aclarada cuando se presente de manera vaga o confusa.

ARTICULO 55.- La Procuraduria citara a las partes en conflicto a una audiencia de conciliacion.

ARTICULO 56.- El procedimiento conciliatorio se tendra por agotado:

I. - Si la parte reclamante no concurre a la junta de conciliacion.

I1. - Si al concurrir las partes manifiestan su voluntad de no conciliar, o

I11. - Si las partes concilian sus diferencias.

Para el caso de que ambas partes hayan concurrido a la junta de conciliacién y no se haya logrado ésta, la Procuraduria
sometera sus diferencias al arbitraje, ya sea en amigable composicidn o en estricto derecho.

ARTICULO 57.- Para iniciar el procedimiento de arbitraje, en principio definiran las partes si éste serd en amigable
composicion o en estricto derecho. Sujetandose la Procuraduria a lo expresamente establecido en el compromiso arbitral
suscrito por las partes en conflicto, salvo la aplicacion de una norma de orden publico.

ARTICULO 58.- Para el caso de fungir como arbitro, la Procuraduria tendra la facultad de allegarse de todos los elementos de
juicio que estime necesarios para resolver las cuestiones que se le hayan sometido, asi como la obligacion de recibir pruebas y
escuchar los alegatos que presenten las partes.

ARTICULO 59.- Para el caso de arbitraje en amigable composicion, las partes fijaran de manera breve y concisa las cuestiones
que deberan ser objeto del arbitraje, las que deberan corresponder a los hechos controvertidos, pudiendo someter otras
cuestiones no incluidas en la reclamacion.

Asi mismo, la Procuraduria propondra a ambas partes, las reglas para la substanciacion del juicio, respecto de las cuales
deberan manifestar su conformidad y resolvera en conciencia, a verdad sabida y buena fe guardada, observando siempre las
formalidades esenciales del procedimiento.

No habré incidentes y la resolucion sélo admitira aclaraciones de la misma a instancia de parte, presentada dentro de los 3 dias
habiles siguientes al de la notificacion de la resolucion.

ARTICULO 60.- En el convenio que fundamente el juicio arbitral de estricto derecho, las partes facultaran a la Procuraduria a
resolver la controversia planteada con estricto apego a las disposiciones legales aplicables y determinaran las etapas,
formalidades y términos a los que se sujetara el arbitraje.

ARTICULO 61.- En todo lo no previsto por las partes y por la "Ley", en lo que respecta al procedimiento arbitral, sera
aplicable el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
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TITULO DECIMO DE USO Y OPERACION DE LAS AREAS Y SERVICIOS COMUNES
ARTICULO 62.- El uso y operacién de las areas y servicios comunes se rige por lo dispuesto en la "Ley", la "Escritura
Constitutiva™ y este Reglamento, que para su funcionamiento y adecuada utilizacion apruebe la Asamblea General, el Comité
de Vigilancia y el administrador en su caso, dentro de las facultades que les otorgan los mencionados ordenamientos.

TITULO UNDECIMO DE LAS SANCIONES

ARTICULO 63.- Las violaciones a lo establecido por la ley, su reglamento y demas disposiciones que de ella emanen, seran
sancionadas por la Procuraduria en el &mbito de su competencia.

ARTICULO 64.- La contravencion a las disposiciones de la "Ley" establecidas en los articulos 14, 16, 19, 21, 25, 43, 44, 49,
59 y 73 seran sancionadas con multa que se aplicara de acuerdo con los siguientes criterios:

I. - Por faltas que afecten la tranquilidad o la comodidad de la vida condominal, se aplicara multa por el equivalente de 10 a
100 dias de salario minimo general vigente en la Ciudad de México.

Il. - Por faltas que afecten el estado fisico del inmueble sin que esto signifique poner en riesgo la seguridad de los demas
condéminos;

Que impidan u obstaculicen el uso adecuado de las instalaciones y areas comunes; o que afecten el funcionamiento del
condominio, se aplicara multa por el equivalente de 50 a 200 dias de salario minimo general vigente en la Ciudad de México, y
I11.- Por aquellas faltas que provoquen un dafio patrimonial o pongan en riesgo la seguridad del inmueble o las personas, se
aplicara multa por el equivalente de 50 a 300 dias de salario minimo general vigente en la Ciudad de México.

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

ARTICULO 65.- Las sanciones establecidas anteriormente, se aplicaran independientemente de las que se impongan por la
violacion de otras disposiciones aplicables.

ARTICULO 66.- Para la imposicion de las sanciones la procuraduria debera adoptar las medidas de acuerdo a lo establecido en
la "Ley de la Procuraduria Social en la Ciudad de México" y para emitir sus resoluciones, la Procuraduria debera seguir el
procedimiento previsto al efecto en la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México.

ARTICULO 67.- Si fuese un usuario no propietario quien incumpla, el Administrador le demandara previo consentimiento del
propietario, la desocupacion de la unidad privativa y si el propietario se opusiera se procedera en contra de éste y del usuario.
ARTICULO 68.- La extincion voluntaria del régimen de propiedad en condominio se acordard en asamblea general
extraordinaria a la que debera asistir la mayoria simple de los condéminos y requerira de un minimo de votos que represente el
51% del valor total del condominio y la mayoria simple del nimero total de condéminos para que sean validas sus
resoluciones. La extincion del régimen de propiedad en condominio deberd constar en escritura pablica, inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad y notificarse a la Procuraduria.
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TITULO DUODECIMO DE LA EXTINCION, DESTRUCCION Y RUINA

ARTICULO 69.- Si el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio estuviera en estado ruinoso o se destruyera en
su totalidad o en una proporcidn que represente mas del 35 % de su valor, sin considerar el valor del terreno y segun peritaje
practicado por las autoridades competentes 0 por una Institucion Financiera autorizada, se podra acordar en Asamblea General
Extraordinaria con la asistencia minima de la mayoria simple del total de condéminos y por un minimo de votos que
representen el 51% del valor total del condominio y la mayoria simple del nimero total de condéminos:

a) La reconstruccion de las partes comunes o su venta, de conformidad con lo establecido en este Titulo, las disposiciones
legales sobre desarrollo urbano y otras que fueren aplicables. Y,

b) La extincion del régimen.

ARTICULO 70.- En el caso de que la decision sea por la reconstruccion del edificio, cada condémino estara obligado a costear
la reparacion de su unidad de propiedad exclusiva y todos ellos se obligaran a pagar la reparacién de las partes comunes, en la
proporcion que les corresponda de acuerdo al valor establecido en la Escritura Constitutiva. Los condominos minoritarios que
decidan no llevar a cabo la reconstruccion, deberan enajenar sus derechos de propiedad en plazo de 90 dias, al valor de avalto
practicado por las autoridades competentes o institucion bancaria autorizada. Pero si la unidad de propiedad exclusiva se
hubiere destruido totalmente, la mayoria de los condominos podra decidir sobre la extincion parcial del régimen, si la
naturaleza del condominio y la normatividad aplicable lo permite, en cuyo caso se deberd indemnizar al condémino por la
extincion de sus derechos de copropiedad.

ARTICULO 71.- Si se optare por la extincion total del régimen de conformidad con las disposiciones de éste Titulo, se debera
asimismo decidir sobre la division de los bienes comunes o su venta.

TITULO DECIMO TERCERO DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

ARTICULO 72.- Lo no previsto en este Reglamento se resolverd de acuerdo a la "Ley" su Reglamento, la Escritura
Constitutiva y el Codigo Civil para la Ciudad de México.
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4.6.- PLANOS.

PLANTA BAJA (LOCALES COMERCIALES)

e,

EEELTN
AVENIDA VERACRLZ KCHERC 141
CCL. RCKA KCRTE. CLALHTERCC.
CILDAD OE MEXICO

EEry

10

ATOTATION
METRCS

FECHA
ERERC 2020

ol
ARIAS IINATIVAS 127.00 M2
APZAS COMUNS:

[Ellocal A er esquira, cucrta cor 44.56
[m2 de superficic.

[Ellocal B cor superlicic do 34.00 m2
[Ellocal G cor supericic dc 48.44 m2
jarea comir ioscaleras y vestibukoi cor
[20.46 m2 dc supericie.

\
LoCAL, COMERCIALA
—_—
_— SUPERFICIE L4.56 ™M2
o \ \

LOCALES COMERCIALES

PLANTA ARQUITECTONICA
PLANTA BAJA

A1
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PLANTA 1ER NIVEL (DEPARTAMENTOS 1Y 2)

/6 2
& &)
£20QUIS D2 _OCAIZATION

3RECTION

AYENIDA VERACRLZ KLMERC 11
CCL. ROMA WORTE. CLALHTERCC.
CILDAD DE MEXICC:
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ACOTATION
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FECHA
ERERC 2010

SVATIVAS 111,55 W2
245 COMUNSS 2575 M2

Depatamerto 1, cuerta cor 61.32 M2

UPERFICIE 50.01 e
w» [Eldepartamerto 2, or csguira cor
o lsuperficic de 50.01 m2

Ioa comiir ieacaleras y circu lacior]
or 11.27 m2 de superiici.
IPatio comii cor 14.51 m2 dc superfiic.

\

-

3
\ -

A\,
\
N\
.
.
X

DEPARTAMENTOS 1 Y 2

PLANTA ARQUITECTONICA
PRIMER NIVEL

CLAYE

A-2
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ACOTATION
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ASZA3 COMUNIS 2575 M2
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[Departamerto 3, cucrta cor 61.32 m2
ke supericic

[Eldepatamerto 4, or s uira cor
lsupericic do 50.01 m2

lArca comir icscaleras y ciraulaciori
feor 11.27 m2 de superfici.

/acio cor 14.51 m2 de suparficic.

DEPARTAMENTOS 3 1 1

PLANTA ARQUITECTONICA
SEGUNDO NIVEL

— A-3
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PLANTA 3ER NIVEL (DEPARTAMENTOSS5Y 6)

-

CIE 8.898§12
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AVENDA VERACRLZ R MERG 14
COL. ROMA WORTE. CLALHTERCC
CILDAD DE MEXICC:

=y

1100

ACOTATION
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ERERC 2010

[Departamerto 5. cucrta cor 61.32 m2
© supoiicio.

[Eldcparamerto &, or osguira cor

supericic do 50.01 m2

lra comur icscaloras y circulaciori
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/acio cor 14.51 m2 dc superiic

DEPARTAMENTOS 5 Y 6

PLANTA ARQUITECTONICA
TERCER NIVEL

CLAVE

A-4
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PLANTA 4TO NIVEL (DEPARTAMENTO 7, CUARTOS. DE SERVICIOA,B,C,D, E)

e

S

C20QUIS 32 _OTA_IZACION
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NoT=

SRECTION
AVERIDA VERACRLZ hLMERG 14
COL. ROMA KORTE. CLALHTEMCC
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(Gto. dc scwvicio B cor 8.12m2

(Cto. dc somicio C cor 8.71 m2

(Gto. dc sericio D cor 13.2% M2
(Gto. dc sowvicio E cor 10.98 m2
Wra comur icscaleras y circu lacir ]
or 14.85 m2 de suporficic.

/acio cor 19.49 m2 de superficic.
[Bafo comir cor 2.15 m2 de su perficic.

ESTRANGIA COMEDOR

...... © ve sevicia O
SUPERFICIE 15,292 M2

CUARTO LE SERVICID L
SUPFRFICIE 10 997 M7

CTO. DE SERVYICIO A, B, C
BLE
DEPARTAMENTO 7

PLANTA ARQUITECTONICA
CUARTO NIVEL

— A-5
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N

NoT=
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AVENDA VERACALZ RCMERG 14
COL. ROMA WCRTE. CLALHTERCE.
CILDAD DE MEXICC:

=3CAA
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ACOTATION
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(Cto. do sowicio F cor 12.12 m2
Cto. ¢o sowicio G cor 11.81 m2
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\Vacio cor 32.16 m2 e superficic
Bodcga cor 5.34 m2 do superficic

CTO. DE SERVICIOF ¥ G
BODEGA

QUINTO NIVEL (AZOTEA)

PLANTA ARQUITECTONICA

__A-6
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FACHADA POR CALLE PUEBLA
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LOCAL A (EN EQUINA) LOCALESA,BYC
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SALA (DEPTO 1)

PATIO PRIVATIVO (DEPTO 1)

BANO (DEPTO 2)
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RECAMARA (DEPTO 3)

SALA (DEPTO4) RECAMARA (DEPTO 4) BANO (DEPTO 4)
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COCINA (DEPTO 6)
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CAPITULO 5. METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL INDIVISO A PARTIR DE
SU VALOR COMERCIAL

5.1.- EL INDIVISO.

Se entiende por indiviso al factor expresado en forma decimal o porcentual, el cual se refiere a la parte
proporcional de los derechos y obligaciones sobre los bienes de propiedad comun, en un inmueble bajo el
régimen de propiedad en condominio (terreno, areas comunes, jardines, etc.).

En todo condominio se asigna un porcentaje a cada una de las unidades privativas de que estd compuesto el
mismo, la suma de los porcentajes de todas ellas debe totalizar la unidad o el 100%.

La préactica para obtener los indivisos o porcentajes, se efectlia segun sea el caso:
a) En funcion de las areas privativas.
b) En funcidn de los valores de las areas privativas (que es la propuesta del presente documento).

5.2.- CALCULO DEL INDIVISO A PARTIR DE SU AREA PRIVATIVA (SUPERFICIE CONSTRUIDA).

El procedimiento para calcular el indiviso a partir de su area privativa o superficie construida del
condominio:

Este método se recomienda utilizarse Unicamente cuando las &reas privativas sean iguales y se interpreta
conforme a la siguiente expresion:

El indiviso (%) es igual al cociente del area privativa de la unidad (m?2), entre el total de la suma de las areas
privativas (m2), por 100. Ver pagina 113.
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5.3.- CALCULO DEL INDIVISO A PARTIR DE SU VALOR COMERCIAL.

En esta modalidad de calculo de indivisos por valores, se toma en cuenta que las superficies o areas tienen un
valor diferente en funcion de su uso, ubicacién, forma, dimensiones, panoramica, privacidad, etc.

El procedimiento para calcular el indiviso a partir del valor comercial de cada unidad privativa del
condominio, se resume en los siguientes pasos:

e Se hizo el levantamiento del edificio y se dibujaron las plantas arquitectdnicas, para obtener las
superficies de las unidades privativas a valuar (departamentos y locales comerciales).

e Se realizo el estudio de mercado general de departamentos y otro para los locales comerciales.

e De acuerdo a la superficie de cada unidad se hizo la homologacion de comparables y luego la
homologacion por unidad especifica.

e Se obtuvo el valor comercial de cada unidad privativa.

e Ya con el valor nominal (comercial) asignado a cada unidad de propiedad privativa, se obtiene su
porcentaje de indiviso en relacion con el valor total del inmueble

El indiviso (%) es igual al cociente del valor de la unidad privativa ($), entre el total de la suma de los
valores de las areas privativas ($) por 100. Ver pagina 113.
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5.3.1 ESTUDIO DE MERCADO DE LOS DEPARTAMENTOS

ANALISIS DE DEPARTAMENTOS 1,3,5 CON 61.32 M2 (COMPARABLES): FECHA MAYO 2022
No. Calle Colonia/Conjunto SUPED Edad. Precio de Venta Indicador - - kactoresideHomologacion - Ity Indicador Final Comentarios de cada muestra
Const. (m2) Const. (afios) Estacionamiento CtoServ. Superficie  Edad  Resultante
1.- IMedellin Roma Norte 65.00 30 $ 2,950,000 | 45,384.62 1.00 1.05 0.99 0.98 1.02 46,233.76 15563315996, 0 cto serv, 0 est,, 2 rec, 1 bafio
2- {Salamanca Roma Norte 63.00 13 $ 3,500,000 | 55,555.56 1.00 1.05 1.00 0.81 0.85 47,250.00 (5528889113, 0 cto serv. 0 est,, 1 rec, 1 bafio, rem
3- |Cordoba Roma Norte 62.00 30 $ 2,800,000 | 45,161.29 0.95 1.05 1.00 0.98 0.98 44,147.42 |(55) 72588778, 0 cto serv, 1 est, 2 rec, 1 bafio, rem
4- iCerrada de Torren Roma Sur 60.00 26 $ 2,600,000 | 43,333.33 0.95 1.00 1.00 0.94 0.89 38,696.67 155.5292.7256, 1 cto serv, 1 est, 2 rec, 1 bafio, rem
5- |Baja California Roma Norte 65.00 20 $ 3,200,000 | 49,230.77 0.95 1.05 0.99 0.88 0.87 42,782.62 |(55) 35919848, 0 cto serv, 1 est, 2 rec, 2 bafios
6.- Monterrey Roma Sur 60.00 45 $ 2,300,000 | 38,333.33 1.00 1.05 1.00 1.13 1.19 45,482.50 |(55) 7095 7945, 0 cto serv, 0 est, 1 rec, 1 bafio
53.57 46,166.48 Parametro Aplicable a los Prototipos: [” 44,098.83 Valor por m? de Terreno Privativo:: $62,400 /m?
FACTOR DE VENTA 0.95 Costo por m? de Construccion Pri $11,085 /m?
" 41,894.00
ANALISIS DE DEPARTAMENTOS 2,4,6,7 CON 50.01 M2 (COMPARABLES):
No. Calle Colonia/Conjunto SUpED Edad. Precio de Venta Indicador - . kactores ds Homologacién - (R Indicador Final Comentarios de cada muestra
Const. (m2) Const. (afios) Estacionamiento Cto Serv. Superficie Edad  Resultante
1- iMedellin Roma Norte 65.00 30 $ 2,950,000 | 45,384.62 1.00 1.05 0.97 0.98 1.00 45,299.75 15563315996, 0 cto serv, 0 est,, 2 rec, 1 bafio
2- |Salamanca Roma Norte 63.00 13 $ 3,500,000 | 55555.56 1.00 1.05 0.97 0.81 0.82 45,832.50 15528889113, 0 cto serv. 0 est, 1 rec, 1 bafio, rem
3- |Cordoba Roma Norte 62.00 30 $ 2,800,000 | 45,161.29 0.95 1.05 0.98 0.98 0.96 43,264.47 |(55) 72588778, 0 cto serv, 1 est, 2 rec, 1 bafio, rem
4- |Cerrada de Torre6n Roma Sur 60.00 26 $ 2,600,000 [ 43,333.33 0.95 1.00 0.98 0.94 0.88 37,922.73 155.5292.7256, 1 cto serv, 1 est, 2 rec, 1 bafio, rem
5- |Baja California Roma Norte 65.00 20 $ 3,200,000 | 49,230.77 0.95 1.05 0.97 0.88 0.85 41,918.33 |(55) 35919848, 0 cto serv, 1 est, 2 rec, 2 bafios
6- IMonterrey Roma Sur 60.00 45 $ 2,300,000 | 38,333.33 1.00 1.05 0.98 1.13 1.16 44,572.85 {(55) 7095 7945, 0 cto serv, 0 est, 1 rec, 1 bafio
53.57 46,166.48 Parametro Aplicable a los Prototipos: t 43,135.10 Valor por m? de Terreno Privativo::  $62,400 /m?|
FACTOR DE VENTA 0.95 Costo por m? de Construccion Priv.: $11,085/m?
" 40,978.00
HOMOLOGACION PROTOTIPOS (DEPARTAMENTOS)
Prototipos Existentes L e Superficie Edad Valor Paramétrico . Factores de Eficiencia Factor . " y -
Ubicacion en el edificio Const (m2) Const. (Aos) do Reforencia Indicador Zona Ubicacibn c - o) Indicador Final ~ Valor Comercial Valor Fisico Factor Com. (k)
1.- |Departamento 1 1er Nivel 61.32 32 $ 2,568,940.08 | 41,894.00 1.03 1.00 1.00 1.00 1.03 43,150.82 | $ 2,646,000 | $ 1,286,000.00 2.06
2- | Departamento 2 1er Nivel, esquina 50.01 32 $2,049,309.78 | 40,978.00 1.03 1.15 1.00 1.00 1.18 48,354.04 1 § 2,418,000 | $ 1,049,000.00 2.31
3- |Departamento 3 2do Nivel 61.32 32 $ 2,568,940.08 | 41,894.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.02 42,731.88 | $ 2,620,000 | $ 1,286,000.00 2.04
4.- | Departamento 4 2do Nivel, esquina 50.01 32 $2,049,309.78 | 40,978.00 1.02 1.15 1.00 1.00 117 4794426 | $ 2,398,000 | $ 1,049,000.00 2.29
5- |Departamento 5 3er Nivel 61.32 32 $ 2,568,940.08 | 41,894.00 1.01 1.00 1.00 1.00 1.01 42,312.94 1 $ 2,595,000 | $ 1,286,000.00 2.02
6.- | Departamento 6 3er Nivel, esquina 50.01 32 $2,049,309.78 | 40,978.00 1.01 1.15 1.00 1.00 1.16 4753448 1% 2,377,000 | § 1,049,000.00 2.27
7- |Departamento 7 4to Nivel, esquina 50.01 32 $2,049,309.78 | 40,978.00 1.00 1.15 1.00 1.00 1.15 4712470 1 $ 2,357,000 | $ 1,049,000.00 2.25
7 Prototipos " 5486 32 45593.30 § 17,411,000 $ 8,054,000
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5.3.2 ESTUDIO DE MERCADO DE LOS LOCALES COMERCIALES

ANALISIS DE LOCALES COMERCIALES (COMPARABLES) LOCAL A: FECHA: MAYO 2022
No. Calle Colonia/Conjunto SUREHED Edad_ Precio de Venta Indicador - Facforles de‘HomoIogacmn - (e Indicador Final Comentarios de cada muestra
Const. (m2) Const. (afios) Conservacién  Estacionamiento Superficie Edad  Resultante
1- |Querétaro Roma Norte 64.00 36 $ 4,800,000 | 75,000.00 1.00 1.00 0.96 0.88 0.84 63,360.00 ;Local Comercial 5546437883
2- iColima Roma Norte 154.00 40 $ 12,300,000 ; 79,870.13 0.90 1.00 0.80 0.92 0.66 52,905.97 ;Local Comercial 55 5216 1762 Obra gris
3- |Orizaba Roma Norte 31.00 30 $ 2,600,000 ; 83,870.97 1.00 1.00 1.03 0.82 0.84 70,837.42 |Local Comercial 5531459218
4- |Guanajuato 147 Roma Sur 136.00 40 $ 9,500,000 | 69,852.94 1.00 1.00 0.83 0.92 0.76 53,339.71 iLocal Comercial 50162595
5- {Morelia Roma Sur 41.88 50 $ 3,000,000 ; 71,633.24 1.00 1.00 1.01 1.02 1.03 73,796.56 :Local Comercial (55) 17963031
6- IMonterrey Roma Norte 53.00 30 $ 3,800,000 | 71,698.11 1.00 1.00 0.98 0.82 0.80 57,616.60 Local Comercial 5522.23.11.81
79.98 75,320.90 Parametro Aplicable a los Prototipos: 61,976.04 Valor por m? de Terreno Privative
FACTOR DE VENTA 0.95 Costo por m? de Construccién Priv.:
58,877.24
ANALISIS DE LOCALES COMERCIALES (COMPARABLES) LOCAL B:
e Factt de Homologacié
No. Calle Colonia/Conjunto Sl Edad~ Precio de Venta Indicador = ac oryes e. PARIELF A1 - R Indicador Final Comentarios de cada muestra
Const. (m2) Const. (afios) Conservacién  Estacionamiento  Superficie Edad  Resultante
1- |Querétaro Roma Norte 64.00 36 $ 4,800,000 ; 75,000.00 1.00 1.00 0.92 0.88 0.81 60,720.00 ;Local Comercial 5546437883
2- |Colima Roma Norte 154.00 40 $ 12,300,000 | 79,870.13 0.90 1.00 0.74 0.92 0.61 48,938.03 Local Comercial 55 5216 1762 Obragris
3- |Orizaba Roma Norte 31.00 30 $ 2,600,000 | 83,870.97 1.00 1.00 1.01 0.82 0.83 69,461.94 {Local Comercial 5531459218
4- |Guanajuato 147 Roma Sur 136.00 40 $ 9,500,000 | 69,852.94 1.00 1.00 0.77 0.92 071 49,483.82 iLocal Comercial 50162595
5- |Morelia Roma Sur 41.88 50 $ 3,000,000 i 71,633.24 1.00 1.00 0.98 1.02 1.00 71,604.58 iLocal Comercial (55) 17963031
6- {Monterrey Roma Norte 53.00 30 $ 3,800,000 | 71,698.11 1.00 1.00 0.95 0.82 0.78 55,852.83 iLocal Comercial 5522.23.11.81
79.98 75,320.90 Parémetro Aplicable a los Protofipos: 59,343.53 Valor por m? de Terreno Privativo: _$62,400/m
FACTOR DE VENTA 0.95 Costo por m? de Construccién Priv.;  $8,281/m?
56,376.36
ANALISIS DE LOCALES COMERCIALES (COMPARABLES) LOCAL
No. Calle Colonia/Conjunto SUREHED (=t Precio de Venta Indicador = Fa:for.es de.Homologac:an - IRy Indicador Final Comentarios de cada muestra
Const. (m2) Const. (afios) Conservacion ~ Estacionamiento Superficie Edad  Resultante
1- iQuerétaro Roma Norte 64.00 36 $ 4,800,000 : 75,000.00 1.00 1.00 0.97 0.88 0.85 64,020.00 :Local Comercial 5546437883
2- iColima Roma Norte 154.00 40 $ 12,300,000 ; 79,870.13 0.90 1.00 0.82 0.92 0.68 54,228.62 Local Comercial 55 5216 1762 Obra gris
3- |Orizaba Roma Norte 31.00 30 $ 2,600,000 ; 83,870.97 1.00 1.00 1.04 0.82 0.85 71,625.16 Local Comercial 5531459218
4.- iGuanajuato 147 Roma Sur 136.00 40 $ 9,500,000 ; 69,852.94 1.00 1.00 0.85 0.92 0.78 54,625.00 :Local Comercial 50162595
5- \Morelia Roma Sur 41.88 50 $ 3,000,000 : 71,633.24 1.00 1.00 1.01 1.02 1.03 73,796.56 ‘Local Comercial (55) 17963031
6- [Monterrey Roma Norte 53.00 30 $ 3,800,000 | 71,698.11 1.00 1.00 0.99 0.82 0.81 58,204.53 Local Comercial 5522.23.11.81
79.98 75,320.90 Parametro Aplicable a los Prototipos: 62,733.31 Valor por m? de Terreno Privativo: ;sz;w ;m‘
FACTOR DE VENTA 0.95 Costo por m? de Construccion Pri _$8,281/m?)
i 59,596.65
HOMOLOGACION PROTOTIPOS (LOCALES COMERCIALES)
Prototipos Existentes . . Superficie Edad Valor Paramétrico . Factores de Eficiencia Factor . ) . »
Ubicacion en el edificio Const (m2) Const (Avios) de Reforencia Indicador g T T o |Resutants Indicador Final ~ Valor Comercial Valor Fisico Factor Com. (k)
1.- |Local Comercial A Planta Baja en esquina 44.56 48 $ 2,623,569.90 | 58,877.24 1.10 1.15 1.00 1.00 1.25 73,596.55 | $ 3,279,000.00 | § 1,007,000.00 3.26
2- {Local Comercial B Planta Baja 34.00 48 $1,916,796.13 | 56,376.36 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 56,376.36 | $ 1,917,000.00 | §  769,000.00 249
3- iLocal Comercial C Planta Baja 48.44 48 $ 2,886,861.57 | 59,596.65 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 59,596.65 | $ 2,887,000.00 | § 1,095,000.00 2.64
3 Prototipos 42.33 " 48 $ 8,083,000.00 $ 2871,000.00
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Comentarios de los factores de homologacion:

Para los departamentos se utilizan factores de homologacion por cuarto de servicio, estacionamiento, superficie y edad, para
homologar los comparables con respecto a los departamentos, con un +5% por cuarto de servicio y estacionamiento faltante o
sobrante, el factor de edad se demerita 0 amerita con un 1% por cada afio de diferencia y el factor de superficie es de acuerdo a
la formula 1/(0.9+(0.1*(superficie del comparable/superficie tipo del sujeto), cabe sefialar que como tenemos dos tipos de
departamento, se hacen dos tablas para obtener los indicadores para cada tipo, una vez obtenidos los indicadores finales se
promedian y se les aplica un factor de venta del 0.95, obteniendo asi el indicador final a aplicar a cada tipo de departamento.

Ademas de los factores de homologacion, también hay factores de eficiencia (Zona, ubicacion, conservacion y otro) que sirven
para premiar a los departamentos que estan en esquina y en avenida (factor de ubicacion con 15%), y los que gozan de una
mejor zona en cuanto al nivel en el que se encuentran (factor de zona 1% por nivel, partiendo del ultimo nivel con 1.00), ya
que en edificios de hasta 5 niveles, sin elevador, los departamentos en niveles méas bajos son mas deseados.

Para los locales comerciales se utilizan factores de homologacion por conservacion, estacionamiento, superficie y edad, para
homologar los comparables con respecto a los locales, con un +10% por estado de conservacién, un 5% por estacionamiento
el factor de edad se demerita 0o amerita con un 1% por cada afio de diferencia y el factor de superficie es de acuerdo a la
férmula 1/(0.9+(0.1*(superficie del comparable/superficie tipo del sujeto), como tenemos tres tipos de locales comerciales, se
hacen tres tablas para obtener los indicadores para cada tipo, una vez obtenidos los indicadores finales se promedian y se les
aplica un factor de venta del 0.95, obteniendo asi el indicador final a aplicar a cada tipo de local.

También para los locales comerciales hay factores de eficiencia (Zona, ubicacion, calidad y otro) que sirven para premiar a los

locales que estdn en esquina (factor de ubicacion con 15%), en avenida (factor de ubicacién con 10%), y por posible
remodelacion (factor de calidad).
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5.4.- TABLA DE VALORES E INDIVISOS DEL CONDOMINIO.

De acuerdo al estudio de mercado para obtener el valor comercial de cada unidad privativa del edificio
(departamentos y locales comerciales), la siguiente tabla muestra el resultado.

CONDOMINIO Tabla de Valores e indivisos. Edificio de departamentos ubicados en la calle Veracruz No. 14, Col. Roma Norte, Alcaldia
VERACRUZ 14 Cuauhtémoc, Ciudad de México.
S fici Sup. det Indivi
LOCAL NuUmero uperticie Edad Clase/Rango  Valor Comercial $  Indicador $/m? up- ce terreno nawiso x
Privativa pro indiviso Valor Com.
1 61.32 m? 32 afios HO5 4 S 2,646,000 $43,151 /m? 15.136 m? 10.379%
2 50.01 m? 32 afios HOS 4 S 2,418,000 $48,354 /m? 13.831 m? 9.485%
3 61.32 m? 32 afios HO5 4 S 2,620,000 $42,732 /m? 14.987 m? 10.277%
DEPARTAMENTOS 4 50.01 m? 32 afios HO5 4 S 2,398,000 $47,944 [/m? 13.717 m? 9.406%
5 61.32 m? 32 afios HO5 4 S 2,595,000 $42,313 /m? 14.844 m? 10.179%
6 50.01 m? 32 afios HOS 4 S 2,377,000 $47,534 /m? 13.597 m? 9.324%
7 50.01 m? 32 afios HO5 4 S 2,357,000 $47,125 /m? 13.482 m? 9.245%
A 44.56 m? 48 afios C053 S 3,279,000 $73,597 /m? 18.756 m? 12.862%
LOCAL COMERCIAL B 34.00 m? 48 afios C05 3 S 1,917,000 $56,376 /m? 10.966 m? 7.519%
C 48.44 m? 48 afios C053 S 2,887,000 $59,597 /m? 16.514 m? 11.324%
Totales 10 511.00m?> 32 afos 5 Niveles $ 25,494,000 r $49,890 /m? 145.83 m? 100.00%
Sup. Total de Nota: El edificio tiene una edad cronoldgica de 48 afios, pero se remodelaron los departamentos, acabados e
Terreno 145.830 m?* jnstalaciones, dando una edad aparente de 32 afios.
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COMPROBACION DE CONVERSION DE EDAD CRONOLOGICA A EDAD APARENTE POR REMODELACION:

De acuerdo a la clase del inmueble, en este caso “media”, se tienen los porcentajes por cada partida y vida util remanente, estos
se multiplican entre si, obteniendo la edad en afios que su vez se suman, obteniendo la edad a restar (15.85, redondeado a 16)
de la edad cronoldgica, siendo en este caso 48-16=32 afios, su edad aparente.

Tipologia Vida util Clase del inmueble Edad del inmueble Remodelacién Edad aparente
DEPARTAMENTO 70 ainos Clase 3 Media 48 8 32
PARTIDAS % ) Edad ] Edo de Cons. | ARos h % )
Cimentacidon 7.00% 85 NO REMODELADO 0 100.00%
Estructura de Concreto 17.75% 80 NO REMODELADO 0 100.00%
Albaiiileria 13.25% 80 NO REMODELADO 0 100.00%
Instalaciéon Hidraulica 5.25% 25 NO REMODELADO 0 100.00%
Instalacién Santaria 2.00% 25 NO REMODELADO 0 100.00%
Instalacién Eléctrica 3.25% 30 NO REMODELADO 0 100.00%
Instalacién de Gas 0.75% 10 NO REMODELADO 0 100.00%
Acabados Interiores 20.50% 38 REMODELADO 7.79 100.00%
Acabados Exteriores 7.50% 36 REMODELADO 2.70 100.00%
Puertas de Madera 6.50% 20 REMODELADO 1.30 100.00%
Herreria y Canceleria 3.00% 35 REMODELADO 1.05 100.00%
Muebles de Baio y Cocina 7.25% 25 REMODELADO 1.81 100.00%
Equipos 0.00% 0 NO REMODELADO 0 100.00%
Closets y Alacenas 6.00% 20 REMODELADO 1.20 100.00%
Accesorias 0.00% 0 NO REMODELADO 0 100.00%

100.00% 15.85

*Para la conversion a edad aparente se usé una tabla del formato de avallo de Banamex.
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CAPITULO 6. CONCLUSIONES Y COMPARATIVO DEL CALCULO DEL
INDIVISO POR VALOR COMERCIAL VS AREAS

6.1.- COMPARATIVO DEL CALCULO DEL INDIVISO POR VALOR COMERCIAL VS AREAS.

De acuerdo a la tabla anterior de valores e indivisos, vamos a analizar el comparativo del indiviso por valor
comercial vs areas:

CONDOMINIO Tabla de Valores e indivisos. Edificio de departamentos ubicados en la calle Veracruz No. 14, Col. Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de
VERACRUZ 14  México.
LOCAL NGmero SuPerf!ae Sup. d.e T.er.reno |nd|V|s.o.x Edad Valor Comercial $  Indicador $/m? Sup. d.e t?rreno Indiviso x
Privativa Pro-indiviso Superficie pro indiviso Valor Com.
1 61.32 m? 17.5 m? 12.00% 32 afios S 2,646,000 $43,151 /m? 15.136 m? 10.379%
2 50.01 m? 14.27 m? 9.79% 32 afios S 2,418,000 $48,354 /m? 13.831 m? 9.485%
3 61.32 m? 17.5 m? 12.00% 32 afios S 2,620,000 $42,732 /m? 14.987 m? 10.277%
DEPARTAMENTOS 4 50.01 m? 14.27 m? 9.79% 32 afios S 2,398,000 $47,944 [/m? 13.717 m? 9.406%
5 61.32 m? 17.5 m? 12.00% 32 afios S 2,595,000 $42,313 /m? 14.844 m? 10.179%
6 50.01 m? 14.27 m? 9.79% 32 afios S 2,377,000 $47,534 /m? 13.597 m? 9.324%
7 50.01 m? 14.27 m? 9.79% 32 afios S 2,357,000 $47,125 /m? 13.482 m? 9.245%
A 44,56 m? 12.72 m? 8.72% 48 afios S 3,279,000 $73,597 /m? 18.756 m? 12.862%
LOCAL COMERCIAL B 34.00 m? 9.7 m? 6.65% 48 afios S 1,917,000 $56,376 /m? 10.966 m? 7.519%
C 48.44 m? 13.82 m? 9.48% 48 afios S 2,887,000 $59,597 /m? 16.514 m? 11.324%
Totales 10 511.00 m? 145.83 m? 100.00% 32 afios $ 25,494,000 f $49,890 /m? 145.83 m? 100.00%
Sup. Total de Nota: El edificio tiene una edad cronoldgica de 48 afios, pero se remodelaron los departamentos, acabados e instalaciones, dando
Terreno 145.830 m*  yna edad aparente de 32 afios.
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Como se puede apreciar en la tabla, el indiviso que se obtuvo por superficie, va de acuerdo con el area de la
unidad privativa, a mayor area, mayor indiviso, que también se refleja en la superficie pro indivisa de tierra
que le corresponde a cada unidad privativa con respecto a la superficie total del terreno.

El indiviso que se obtuvo por valor comercial, va de acuerdo con el valor de cada unidad privativa, a mayor
valor, mayor indiviso y que también se refleja en la superficie pro indivisa de tierra que le corresponde a
cada unidad privativa con respecto a la superficie total del terreno; en el caso particular del estudio de
mercado en la colonia Roma Norte, los locales comerciales, presentan un mayor valor unitario (pesos por
metro cuadrado $/m?), con respecto a los departamentos.

6.2.- CONCLUSIONES GENERALES Y CONCLUSIONES DEL COMPARATIVO.

Uno de los retos presentados para la realizacion del presente documento, fue realizar el levantamiento de
todo el edificio, ya que el duefio no contaba con los planos y estos son necesarios para la cuantificacion de
areas, asi como la ubicacion y proyecto de cada departamento y local comercial, esto también es importante
para realizar el Régimen en Condominio, con la ayuda de los condominos se pudo realizar el levantamiento
y el respectivo reporte fotogréafico.

Debido a que el presente documento resuelve una problematica real, que tienen muchos edificios en la
Ciudad de México, que no cuentan con el Régimen de Propiedad en Condominio, ya que este es muy
necesario para las contribuciones, gastos administrativos y de mantenimiento, pago de impuestos,
reglamento interior, para la adecuada convivencia de los condéminos.

El edificio se ubica en una zona de gran plusvalia, en esquina, que le da un valor intrinseco sobre otros
edificios y particularmente los departamentos y local comercial ubicados en esquina, con frente a avenida. El
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edificio cuenta con una edad cronoldgica de 48 afios, sin embargo, para el calculo del valor de los
departamentos se usd una edad aparente de 32 afios por remodelacion con la que cuentan; el edificio no
cuenta con cajones de estacionamiento y bodegas de uso privado, el edificio tiene 5 pisos y no cuenta con
elevador, por lo que para esta clase de edificios los departamentos en Planta Baja son mas codiciados y
adquieren un valor mayor sobre los demas.

La Valuacion de los inmuebles en Régimen de Propiedad en Condominio requiere del conocimiento de la
metodologia de valuacion aplicable a ellos (Enfoque Fisico, Enfoque de Mercado y Enfoque de
Capitalizacion de Rentas); ademés del conocimiento de las Leyes y Reglamentos con que se ordenan en la
conformacion y el funcionamiento de los inmuebles en Régimen de Condominio que plantea cada pais y
ciudad en particular.

El calculo del indiviso es de gran importancia y determinante para que exista equidad en los derechos y
obligaciones de los condéminos con respecto a la propiedad comun con la que cuenta el condominio; ademas
el indiviso refleja el grado de participacion de las decisiones del condomino en los consensos y votaciones de
la Asamblea de Condéminos, determina el pago de los gastos administrativos y de mantenimiento, importe
de las reparaciones o modificaciones que se tengan que hacer al condominio por diversas causas, asi como el
pago del impuesto predial, entre otros.

Es importante recomendar que el calculo de los indivisos se realice a partir del valor de la propiedad y no de
las superficies privativas de construccidn con que participa cada condéomino dentro del régimen de propiedad
en condominio. El valor de cada unidad privativa se verd afectado o beneficiado por las caracteristicas
intrinsecas a ella, que demarquen las diferencias con las demas unidades privativas del condominio y se
reflejen en la deseabilidad de un inversionista por adquirir tal o cual propiedad, situacion que no se refleja
con el célculo de los indivisos por superficie privativa, esta es una de las razones por las que se redacta la ley
de propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito Federal.
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La Hipotesis de este trabajo sefiala que, al establecer las metodologias mas apropiadas para el calculo de los
indivisos, los valuadores obtienen resultados mas confiables, los cuales se veran reflejados en el calculo mas
exacto del indiviso del bien inmueble en régimen de condominio, ya que, a mayor valor comercial, mayor
indiviso y por lo tanto son mayores los derechos y obligaciones del propietario del bien inmueble, lo cual se
comprueba satisfactoriamente en este trabajo.

Las metodologias para el calculo de los indivisos en régimen de condominio se pueden seguir mejorando,
permitiendo con ello que los resultados que se obtengan sean cada vez mas exactos, para ello es necesario
tomar en cuenta las caracteristicas que enmarquen la deseabilidad de los inversionistas para cada tipo de
proyecto en régimen de condominio en un mercado que cambia dia con dia, ademas es imprescindible que
los analisis se realicen sobre el concepto del valor de la propiedad y no a partir del concepto del area de
construccion privativa.
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