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CAPITULO 1. PROTOCOLO

1.1 Introduccién

Las zonas de desarrollo urbano en la Ciudad de Puebla cada vez son
menos, aunado a la nula planeacién urbana, origina serios problemas entre
los que se encuentran la falta de espacio para construir y la escasez de
viviendas dignas para los usuarios. Es por ello que la creciente demanda
de vivienda nueva obliga a los desarrolladores a construir proyectos
inmobiliarios basados en desarrollos condominales, horizontales, verticales
0 mixtos. Es por esto que la Ley de Régimen de Propiedad en Condominio,
como forma juridica de propiedad, adquiere una singular importancia, ya
gque, gracias a sus innumerables ventajas, permite el mejor
aprovechamiento del suelo en las zonas urbanas, asi como de los servicios

publicos.

Por tanto, en la investigacion se pretende orientar al profesionista en
la materia de como se debe realizar un régimen de propiedad en condominio
con una metodologia préactica, por lo cual tomaremos como ejemplo un
desarrollo ubicado en Calle Fausto Ortega N° 22, San Francisco Ocotlan,

Municipio de Coronango, Puebla; [lamada “Oberoi Residencial®.

Enfocado a la valuacion, se analizara el porcentaje de indivisos que
corresponden a las areas comunes y privativas, ya que son parte primordial
del Régimen de propiedad en condominio y asi concluir con la realizacion
del avalio de un departamento y de una vivienda unifamiliar, para

determinar el valor comercial de los Nueve prototipos.



1.2 Planteamiento del Problema

En la vida, todo se rige por un orden, por las reglas que marcan los limites
o continuidad de una accion individual o colectiva; este principio es la base
de las normas juridicas que sustentan el devenir de una sociedad, en la
gue toda iniciativa que persiga la afectacion positiva o negativa de un
tercero, debe estar sujeta a los esquemas legales, tales como la Ley que
regula el Régimen de Propiedad en Condominio.

En los aspectos inmobiliarios, cuando se tiene la encomienda de
generar un régimen de condominio en el que se presenta la situacion de
decidir un camino para establecer el porcentaje por medio del cual se
reparten las areas comunes entre las unidades privativas de una manera
proporcional, a través del “porcentaje de indiviso”, se decide en ocasiones
por una reparticion equivalente para cada unidad sin importar ninguna
caracteristica o atributo individual, en otras ocasiones se considera la
superficie privativa de cada unidad sin importar y a partir de su relacién con

la totalidad de las superficies de algun desarrollo.

La propuesta consiste en elaborar un Régimen de Propiedad en
Condominio, aunado a una buena decision para establecer el porcentaje de
indiviso del mismo, donde el valuador proporcione evaluaciones subjetivas
respecto a la importancia relativa de cada uno de los criterios; la
subjetividad se convierte en un aspecto importante cuando el valuador,

indica sus preferencias personales.

El valuador, al usar los valores de indivisos, se ocupa Unicamente de
la generacion y comparacion de alternativas, no interviene en el proceso
de conversién de estos juicios en factores numéricos ni en su posterior

manipulacién matematica.



1.3 Justificacién

Para resolver una controversia dentro de un proceso judicial se requiere la
realizacion de un Avallo; el cual se le define como un documento que sirve
como base para la toma de decisiones con respecto a un bien raiz y el que

otorga una base de autoridad para establecer una decision.

Considerando que el valor de un bien es Unico, y dado que existe la
imposibilidad de conocer con certeza el valor de un bien, los tres métodos
de valuacion, buscan ese acercamiento, el valor anico del bien. Entonces,
gue ningun perito por mas experimentado y competente que sea podréa

predecir con absoluta certeza el valor de un bien.

Las personas que adquieren un bien inmueble, en régimen de
condominio, presuponen que éste reune todos los requerimientos técnicos
de construccion y que el régimen esta debidamente formulado y revisado

en cuanto a sus unidades privativas y sus partes proporcionales.

Para la mayoria, la adquisicion de un inmueble constituye el
patrimonio econdmico de su vida, sin embargo, al habitarlo, se percatan de
anomalias técnicas y/o en la elaboracion del régimen, teniendo que ser

éstas resueltas en ocasiones por la via juridica.



1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo General

El Objetivo de la investigacién es demostrar que el Régimen en Condominio

de un Desarrollo inmobiliario en el Estado de Puebla, denominado “Oberoi

Residencial”, ubicado en la Calle Fausto Ortega N° 910, San Francisco

Ocotlan, Municipio de Coronango, Puebla, cumple con la Ley que regula el

Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla.

1.4.2 Objetivos Especificos

Delimitar, por medio del régimen en Condominio, las areas privativas
y comunes del Desarrollo Habitacional, de una manera préactica y
sencilla, con la finalidad de que sirva, en determinado momento como
una herramienta para constructores, arquitectos, administradores,
propietarios y personas vinculadas con la compra y venta de

condominios.

Conocer el valor nominal del departamento tipo, por medio del avalto
comercial, el cual serd determinante en los valores comerciales de

cada departamento y del desarrollo habitacional.

Por medio de la ley que regula el Régimen de Propiedad en
Condominio en el Estado de Puebla, cumple con las condiciones
Optimas, tanto en los aspectos de licencias, permisos, espacios

arquitectonicos, iluminacion, ventilaciéon e instalaciones.



1.5 Hipotesis

e EIl régimen en condominio como sustento, para conocer las areas
privativas y comunes, con la finalidad de ser una herramienta eficaz

y puntual de la superficie total de construccion privativa y comun.

e Analizar la problematica que se genera al no realizar correctamente

el Régimen en condominio.

e Explicar laimportancia del Régimen en condominio, para las personas

gque adquieren un bien inmueble.
1.5.1 Variables de Estudio

» Variable independiente: Delimitar las areas privativas y las comunes

del Desarrollo Habitacional (causa)

» Variable dependiente: El Régimen de Propiedad en Condominio

(efecto)



CAPITULO 2. MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes

Las primeras manifestaciones de esta forma de vida se dieron en México a
la llegada de los Espafioles en el siglo XVI, cuando los de menos recursos
y los criollos vivian en casas de vecindad, las cuales consistian en hileras
de viviendas a ambos lados de un patio central y con todos sus servicios
independientes; las de menor categoria eran simples cuartos con su cocina
y los servicios higiénicos eran colectivos. Se cree que este fue el inicio de
una forma de vida en condominio pues los inquilinos de las vecindades eran

sblo responsables de su area de vivienda.

En las primeras concentraciones urbanas aparecieron las viviendas
multifamiliares denominadas “vecindades”, las cuales retomaban algunos
ejemplos Europeos, tanto en su disposicion interna (patio central rodeado
de habitaciones) como en el disefio de sus fachadas (estilos neoclasicos);
las casas “solas” urbanas albergaban en un solo lote a varias familias, las
cuales contaban con areas de trabajo (talleres) y comercio (local comercial)
integradas a las de habitaciobn generando una mezcla de usos, estos
ejemplos en algunas poblaciones configuraron edificaciones con portales

para facilitar la venta e intercambio de productos y mercancias.

Con la implementacién de la politica de desarrollo industrial se
favorecio la migracién campo-ciudad, estd accion obligé al gobierno a
decretar en el afio de 1958 la ley de Fraccionamientos, la cual estableci6

la siguiente tipologia habitacional:
e Popular en obras de urbanizacidon progresivas.

e Residencial y residencial campestre con obras de urbanizacion

terminadas.



La normatividad legal estuvo influenciada por las teorias del
urbanismo desarrolladas en Europa, obligando a los fraccionadores a
otorgar areas de donacion para zonas verdes. El concepto tradicional de la
vivienda Mexicana se modificé para dar paso al concepto de una edificacion
habitacional, la cual debe contener areas verdes, prever lugares de
estacionamiento dentro del lote, al interior de la construccion se divide el
espacio generando diferentes tipos: recamaras, bafio, cocina, comedor,

estancia, sala para T.V., cuarto de servicio, entre otros.

Ademas, se hace una separacién entre el area de trabajo, el comercio,
el equipamiento urbano y la habitaciéon, bajo esta premisa aparecen los
primeros fraccionamientos residenciales, los cuales cuentan con vialidades
primarias con secciones promedio de 18.00 metros donde se ubican

camellones arbolados.

Por otro lado, se construyen los primeros desarrollos habitacionales
de tipo popular para atender a una parte de poblacion asalariada de las
nuevas zonas urbanas; la configuracion espacial se caracteriza por casas
unifamiliares en un solo nivel sembradas en lotes con un promedio de
120.00 m2. El programa arquitecténico contiene: tres recamaras, un baifo,
una cocina, un comedor, wuna estancia, un patio de servicio,
estacionamiento y 4&reas verdes dotadas con algunas obras de

infraestructura.
2.1.1 Propiedad

El régimen de propiedad es la forma tradicional por medio de la cual una
persona, denominado propietario, adquiere el derecho de usar, gozar y
disponer de una cosa dentro de las limitaciones y modalidades que fijen las

leyes.
2.1.2 Copropiedad

Existe en aquellos casos en que dos 0 mas personas adquieren la propiedad
sobre una misma cosa o un derecho; es importante subrayar que en la

copropiedad todos y cada uno de los copropietarios son duefios de la

7



totalidad del bien y no de una parte del mismo; es decir, lo son en pro
indiviso.
2.1.3 Condominio

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 a los

demas y con una fisonomia propia.

De esta manera se puede definir el condominio como un inmueble,
construido de forma vertical, horizontal o mixta, susceptible de
aprovechamiento independiente, perteneciente a distintos propietarios y

con elementos o partes comunes de caracter indivisible.
2.1.4 Clasificacion del condominio

Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura y uso,

podran ser:
Por su estructura:

- Condominio vertical: Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles
en un terreno comudn, con unidades de propiedad exclusiva y derechos de
copropiedad sobre el suelo y demas elementos y partes comunes del inmueble

para su uso y disfrute,

- 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 comun; y

- Condominio mixto: Es aquel formado por condominos verticales y horizontales,
gue pueden estar constituidos en grupos de unidades de propiedad exclusiva

como: edificios, cuerpos, torres, manzanas, secciones 0 zonas.
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Por su uso:

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 corresponda segun su actividad;

c) Industrial: Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva se destinan
a actividades propias del ramo; y

d) Mixtos: Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva se destinan a

dos 0 mas de los usos sefalados en los incisos anteriores.

2.2 Conceptos basicos que frecuentemente se utilizan en la ley sobre

el régimen de propiedad en condominio
2.2.1 Condominio.

Es el inmueble, construido en forma vertical, horizontal o mixta, susceptible de
aprovechamiento independiente, perteneciente a distintos propietarios y con elementos
0 partes comunes de caracter indivisible. Los propietarios tienen un derecho exclusivo
sobre el area construida que les corresponda y un derecho de copropiedad sobre los

elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.
2.2.2 Indiviso:

Se refiere a la parte proporcional que le corresponde al inmueble valuado expresado en
porcentaje.

2.2.3 Areas comunes:

Es el nUmero de areas e instalaciones comunes que integran la totalidad del inmueble

en condominio.
2.2.4 Elementos de propiedad comun:
Se consideran como tales los siguientes:

o El terreno. Excepto en los condominios horizontales, donde la propiedad sobre

éste es mixta; los sétanos, porticos, corredores y vias de circulacién también se
9



exceptuan en este caso; los estacionamientos también entra en este punto, si son

de uso comun.

o Los locales destinados a la administracion, porteria, vigilancia y todas las

instalaciones generales y servicios comunes.

o Las fosas, pozos, cisternas, tuberias, bombas y calefactores, a excepcion de que

sirvan Unicamente a una sola area exclusiva.
o Los cimientos, estructuras, muros de carga y techos de uso general.

o Cualquiera otra parte del inmueble que por unanimidad de los conddominos o por

la constitutiva del condominio o su reglamento, asi esté destinada (Ver Anexo A).

o Los muros y losas medianeras solo seran copropiedad de los condéminos

colindantes

2.2.5 Condébmino:

Es la persona fisica o moral que, en calidad de propietario, o que haya celebrado contrato
por el que, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario, esté en posesion de
uno o mas de los departamentos, casas o locales del inmueble susceptible de
aprovechamiento independiente y con partes de uso comun indivisibles, que tiene un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un area determinada en la que ejerce

plenos actos de dominio y derecho de copropiedad sobre los elementos de uso comun.
2.2.6 Administrador del condominio:

Es el representante legal, persona fisica o moral, que realiza actos de
custodia, mantenimiento y conservacién del inmueble y que promueve al
mismo tiempo la integracion, organizacion y desarrollo de los condéminos.
En el primer afio es designado por quienes otorgan la escritura constitutiva
del condominio y en los subsecuentes es nombrado y removido libremente

por la asamblea de conddéminos.

2.2.7 Asamblea de condéminos:
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Es el 6rgano supremo de decision de un condominio, integrado por la
mayoria de los condominos, en el que se resolveran los asuntos de interés

comun, respecto al condominio.
2.2.8 Comité de vigilancia:

Es el 6rgano unitario o colegiado nombrado libremente por la asamblea,
cuya atribucion principal es velar por el eficaz cumplimiento de las
obligaciones de los conddéminos y por el cabal funcionamiento de la

administracion del condominio.
2.2.9 Fondo de gastos de mantenimiento y administracion:

Es la suma total de las aportaciones determinadas por el reglamento del
condominio que se contribuye en proporcion al valor de cada departamento,
vivienda, casa o local, destinada al cumplimiento de los fines de

conservacion y seguridad del inmueble.
2.2.10 Fondo de reserva:

Es la suma total de aportaciones determinadas por el reglamento del
condominio que se constituye en proporcioén al valor de cada departamento,
vivienda, casa o local, para los fines de adquisicion o reposicién de

implementos y maquinaria con que deba contar el condominio.
2.2.11 Reglamento:

El contenido minimo del reglamento de un condominio, que es dado por la

asamblea de conddminos sera:

o Senalar los derechos y obligaciones de los condéminos respecto de los bienes de

uso comun.
o Sefalar las medidas para la adecuada administracion del condominio.
o Contener las disposiciones que organice e integren la comunidad de condéminos.
o Lamanera de convocar a la asamblea y la manera en la que sera presidida.
o La manera de designar al administrador y sus facultades.

o Los requisitos que debe reunir el administrador y su remuneracion.

11



o Casos de remocion del administrador.
o Las demas que resulten de la ley y de la constitutiva.
2.2.12 Escritura Constitutiva:

Documento publico notarial, mediante el cual se constituye un inmueble

bajo el régimen de propiedad en condominio.

2.3 Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio

Para que las propiedades individuales o colectivas pasen al Régimen
de Condominio, se necesita llevar a cabo un proceso administrativo,
avalado por un fedatario publico. El bien inmueble no tiene que ser
nuevo, muchas veces, el cambio de régimen se hace a propiedades
gue ya han sido habitadas durante mucho tiempo, pero bajo el sistema
de propiedad, individual o de copropiedad. Como dice el articulo 3° de
la ley “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, y en el que, dos o0 mas personas teniendo un derecho
privado, utilizan y comparten areas o espacios de uso y propiedad comun,
asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo al
uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin
demérito de su unidad de propiedad privativa. Asimismo, una vez constituido el
Régimen de Propiedad en Condominio, éste debera de registrarse ante la

Procuraduria”.

Segun el articulo 9° de la Ley, dice que para constituir el régimen de
propiedad en Condominio, el propietario o propietarios deberan manifestar

su voluntad en Escritura Publica, en la cual se hard constar:

.- Que se tuvo a la vista y se agrega copia al apéndice de la escritura, la
manifestacion de Construccion tipo B, o C, y/o Licencia de construccion
especial en su caso; o a falta de estas la constancia de regularizacion de

construccion.
12



I[I.- La descripcion de cada unidad de propiedad privativa; numero,
ubicacion, colindancias, medidas, 4reas y espacios para estacionamiento
de uso exclusivo, si los hubiera, que lo componen mas el porcentaje de

indiviso que le corresponde;

[Il.- 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 y las caracteristicas generales del condominio de acuerdo a lo
establecido en los articulos 5 y 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 identificacién, y en su caso las
descripciones de las areas comunes sobre las cuales se puede asignar un
uso exclusivo a alguno o algunos de los conddminos, 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;

VIIl.- La obligacién de los condéminos de contratar poliza de seguro, con
compafiia legalmente autorizada para ello, contra terremoto, inundacién,
explosién, 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 deberéa contravenir las disposiciones de esta Ley,

su Reglamento y otros ordenamientos juridicos aplicables;
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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.

Asi pues, el Acta constitutiva es el documento que contiene toda la
informacion toda la informacién del inmueble en condominio. En otras
palabras, es su acta de nacimiento que sefiala con toda claridad, de cuantos
departamentos o casas se compone el condominio, su descripcion, cuales
son las areas comunes. Este documento debe ser una escritura publica y
debe estar inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y corresponde al
dueiio del conjunto o condominio el cumplimiento de dichas formalidades

legales.

2.4 Memoria Descriptiva del Régimen de Condominio

Dentro de la escritura constitutiva del Régimen de Condominio se anexa la

Memoria Descriptiva, la cual se divide a su vez en varios apartados:
2.4.1 Descripcion General del Condominio

Aqui se describe de manera general como esta formado el condominio, es
decir, cuantas unidades privativas tiene y qué destino especifico tienen; se
dice en qué forma se disponen, edificios, casas, locales, y cual es su

orientacion o posiciéon dentro del(os) condominio(s).

Indica el tipo de condominio: es decir, si es vertical, horizontal o mixto
(vertical y horizontal), especificando la situacién, dimensiones y linderos
del terreno. En caso de que esté ubicado dentro de un conjunto o unidad
habitacional, las especificaciones precisas de su separacion con respecto

al resto de las areas o si se trata de construcciones grandes, los limites de
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los edificios o secciones que constituyan condominios independientes,

originando grupos distintos de condominos.
2.4.2 Descripcién de las Areas comunes del Condominio

Aqui se indica cuales son los bienes de propiedad comldn y su destino, con
la especificacion y detalles necesarios y, en su caso, su situacion, medidas,
colindancias, partes de que se compongan, caracteristicas y demas, datos
necesarios para su identificacion. Para cualquier modificacion, se sugiere

qgque se realice a través de la asamblea con la debida legalidad.

Las Areas Comunes son aquellas en las que todos los condéminos
son copropietarios y sobre las que tienen derechos y obligaciones comunes;

estas son:

1. Terreno, cimientos, estructura, muros de carga, techos de uso general y

fachadas.

2. Sotanos, porticos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores,
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos y calles interiores, espacios que
hayan sido sefialados para estacionamientos de vehiculos, siempre que sean

de uso general y no privativo.

3. Los locales destinados a la administracién, porteria y alojamiento del portero 'y
los vigilantes; mas los destinados a las instalaciones generales y servicios

comunes.

4. Los locales y las obras de seguridad, deportivas, de receso, de ornato, de
recepcion o reunion social y otras semejantes, con excepcion de los que sirvan

exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa o local.

5. Las obras, instalaciones; aparatos y demas objetos que sirvan para el uso y/o
disfrute comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores,
montacargas, incineradores, estufas, hornos, extintores, bombas y motores,
albafales, canales, conductos de distribucién de agua, drenaje, calefaccion,

electricidad y gas.
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6. Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o
instalaciones que prevea la escritura constitutiva o que la asamblea de
condéminos resuelva, por unanimidad de votos presentes en la asamblea,
siempre y cuando no se afecte a ningin condomino, para usar y/o disfrutar en
comun o que se establezca con tal caracter en el reglamento del condominio o

en la escritura constitutiva.
2.4.3 Tabla de Valores e indivisos

En esta tabla se indica el indiviso, el cual es el porcentaje que corresponde
a cada departamento, vivienda, casa o local del valor total del condominio
del valor total del condominio del valor proporcional que le corresponde de

areas comunes.

El indiviso debera ser expresado en una sola cifra y no por separado
y su suma corresponde (dreas comunes y privativas) siempre el 100% del
valor total del condominio. El porcentaje asignado a cada condémino podréa
ser consultado en la escritura constitutiva y en el reglamento del

condominio.

El indiviso determinard la proporcion en que cada condémino
participara para formar el fondo de mantenimiento y administracion, y el de
reserva. También indicard la votacion correspondiente a cada
departamento, vivienda, casa o local que siempre serd igual al porcentaje

de su valor.

También hay que indicar el nombre de cada unidad privativa, junto
con los metros cuadrados de area privativa que tiene, tanto construidos
como libres; es decir si se cuenta con patios, terrazas, cajones de
estacionamientos, etcétera; lo mismo para los casos en que se cuenta con
un area de propiedad comun pero que sea de uso exclusivo, ya que esto

puede contar para el calculo del indiviso.
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2.4.4 Tabla de cuotas

En esta tabla se indica segln el porcentaje establecido por el indiviso, la
participaciobn por conddmino en su pago respectivo de cuotas de

mantenimiento, de administracion y para el fondo de reserva.
2.4.5 Descripcion de cada Unidad Privativa

Es la descripcion de cada departamento, vivienda, casa o local, se indica:
su numero, situacion, colindancias, piezas de que conste, espacio para
estacionamiento de vehiculos, si lo hubiere, y demas datos necesarios para
identificarlo, asi como todas las medidas correspondientes, deberan estar
contenidos en la escritura constitutiva y seran de gran utilidad para
clarificar, delimitar y separar la propiedad privativa de la comuan. También
serviran para indicar el valor asignado a cada departamento, vivienda, casa
o local y el porcentaje que le corresponde sobre el valor total de las areas
y bienes comunes, asi como el destino del condominio y el especial de cada

departamento, vivienda, casa o local.

De existir lugar para estacionar vehiculos, éste puede tener varias
opciones; puede ser fijos de propiedad ser fijos de propiedad exclusiva,
cuando se asignan a un propietario de departamento, vivienda o local, o si
se individualizan por separado. También pueden ser de propiedad comun
pero de uso exclusivo, es decir que se asignan (por medio de acuerdo de
asamblea) a algunos condéminos, pero estos no forman parte de la
propiedad de la vivienda o local. O pueden ser de uso comun, es decir que
no forman parte de las viviendas, y por lo tanto todos los condéminos tienen

derecho a usarlos.
2.4.6 Reglamento

Citando lo referente a Reglamento de Condominio, en el libro Todo sobre
la administracion de condominios de José Luis Ordofiez Ruiz, se puede
decir que “El Reglamento es el conjunto de normas y reglas elaborado por
guien constituye el régimen de propiedad en condominio y protocolizado

por notario para regular el funcionamiento general de un inmueble de
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acuerdo a este régimen, tomando en cuenta el mantenimiento,
administracion y comportamiento adecuado para una mejor convivencia; los
condominos, por medio de la asamblea, se convierten en la Unica autoridad
competente para modificarlo, ya que es a quienes benefician o perjudican

sus ordenamientos.

Un buen reglamento requerird como elemento fundamental los planos
precisos y la relacién detallada de cada departamento, vivienda, casa o
local que concuerde exactamente con la descripcion de las areas privadas,
areas comunes, colindancias e indivisos de todo el condominio. Todo esto
debe coincidir con la realidad fisica del inmueble para que la
reglamentacién sea razonable, pues de lo contrario los problemas
empezaran a surgir de manera inevitable. A continuacién se mencionan los

elementos imprescindibles con los que debe contar un Reglamento:

1. Sefialar conforme a qué articulos de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, del
Cdbdigo Civil y de la propia escritura constitutiva se emite el

reglamento en cuestion.

2. Definiciones.- La Ley no indica que sea necesario contar con una
seccion de este tipo, pero con el propésito de que la lectura,
entendimiento y manejo de términos a lo largo del reglamento sea lo
mas agil posible, se propone que sean incluidas las definiciones de

los siguientes puntos:
o Conddminos
o Acreedor
o Ocupante
o Area privativa
o Area comun

o Area de copropiedad
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o Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles para el
Distrito Federal y que en lo sucesivo la denominen con la palabra Ley,

Unicamente.
o Indiviso

Delimitar las areas comunes que pertenecen a un grupo exclusivo de
conddéminos. En este inciso debe indicarse si son 4reas o bienes para
un edificio, para dos o més para todo el conjunto; asi como la parte
alicuota que corresponde a cada uno de los edificios a quienes

pertenezcan dichas areas o instalaciones comunes.

. Su organizacion (como asamblea de condéminos de grupo o
generales), el porcentaje (75%, unanimidad, etc.) y condiciones bajo
las cuales puede ser modificado el propio reglamento, las areas o

bienes comunes, etc.

Insistir que todos los ocupantes del condominio (conddéminos,
inquilinos o poseedores o usuarios por cualquier otro concepto, sus
familiares, visitantes permanentes u ocasionales) y los acreedores en
lo relativo, quedan obligados a sujetarse a los términos del
reglamento por el hecho de adquirir la propiedad de algun
departamento, vivienda, casa o local o de tener alguna relacidn

eventual con el condominio.

. Tomar en cuenta que todos los condéminos tienen el derecho y la
obligacion de conocer el reglamento y ademas, en su caso, de contar
con una copia del acta de la asamblea en donde se hubiese
modificado parte de éste; teniéndose por entendido que si los cambios
representan mas del 50% del mismo, debera elaborarse de manera

completa y entrega una reproduccion de la misma a cada condomino.

Indicar los derechos y obligaciones de los conddédminos sobre su
propiedad privada. Los cuales pueden estar indicados en el mismo

reglamento.
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8. Especificar quién tiene las obligaciones frente a los demas
conddéminos en casa de que el propietario no ocupe el departamento,
vivienda, casa o local; indicando si es el condémino, arrendatario o

usuario y que tal situacién se comunique por escrito al administrador.

9. Normar las politicas a seguir en caso de que algun conddmino
ocasione dafios a una propiedad o bien privado, o0 a un area o bien

comun.

10.Indicar los derechos y obligaciones de los conddminos, cuyas
propiedades sean colindantes con respecto a los entrepisos, muros y
ademas divisiones que separan departamentos, viviendas, casas o0

locales entre si.

11.Establecer los derechos y obligaciones que los conddédminos tiene en
copropiedad sobre los elementos y partes del condominio que se
consideran comunes, tanto las instalaciones generales como las que

beneficien solamente a un numero menor de condéminos.

12.Condicionar el acceso al inmueble de personas que sean visitantes

de los condéminos.

13.Indicar cuales son las asambleas ordinarias y extraordinarias y co6mo

se constituyen las de grupo, generales y de representantes.
14.Delimitar quién puede convocar a asamblea.
15.Especificar los requisitos de primera, segunda y tercera convocatoria.

16.Precisar el porcentaje de votacion de cada condémino, acreedor o

usuario del departamento, vivienda, casa o local.

17.Aclarar cuando se permite que un condémino sea representado por

otra persona y qué requisitos debe cubrir.

18.Contemplar los casos en que se requiera mayoria especial y cual es

el porcentaje minimo.

19.Dejar asentado en el reglamento, que las determinaciones adoptadas

por las asambleas en los términos de la Ley y de las demas
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disposiciones legales aplicables, obliguen a todos los conddédminos

incluyendo a los ausentes y a los disidentes.

20.Especificar la forma en que sera presidida la asamblea, asi como las

condiciones para nombrar al presidente y a los escrutadores.
21.Forma de levantar el escrutinio.
22.Especificar cudndo se declara legalmente instalada la asamblea.
23.Forma de conducir la asamblea y votacion de cada asunto tratado.

24 .Especificar las funciones de la asamblea y para ello tomar en cuenta
el Art. 29 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio

del inmueble para el Distrito Federal.

25.Deberd normarse el registro y manejo del libro de acreedores y el de

actas.

26.Indicar el procedimiento para designar a los miembros del comité de
vigilancia, funciones, periodos en que deben ser nombrados y en el
qgque funjan como tal y casos en que debe destituirseles.

27.Deliberar sobre la forma de administracion bajo el cual se regiran.

28.Cuando se opte por la administracion profesional especificar los

requisitos y términos para la contratacién del administrador.

29.Si optan por la auto administracion, indicar los requisitos de quien
habra de desempefiar el puesto de administrador, forma de
designarlo, funciones y caracteristicas de su representacién, periodo
en que habré de ser elegido y en el que funja como tal, caracteristicas
y monto de la fianza que deberd obtener y los casos en que debe

destituirsele.
30.Indicar las normas de uso de las instalaciones comunes.

31.Especificar las reglas de mantenimiento y conservacion, tanto para
las areas privativas como para las areas y bienes comunes y sus

instalaciones.
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32.Normar el criterio para mantener las areas comunes que beneficien

exclusivamente a un grupo de condéminos.

33.Indicar la conducta que se espera de los ocupantes del condominio,
respecto a: limpieza, mantenimiento, reparaciones, seguridad,

fiestas, animales domésticos, planes de emergencia, etc.

34.Determinar la forma en que habrd de constituirse los fondos de

mantenimiento, administracion y de reserva.

35.Indicar el procedimiento para pagar los gastos por concepto de
mantenimiento, conservacion y la forma en que habra de recuperarse

lo gastado, tomando en cuenta siempre al indiviso.
36.Especificar la manera en que ambos deberdn de acrecentarse.

37.Forma y procedimiento para el pago de cuotas, tanto ordinarias como

especiales o extraordinarias y cuando y como podran incrementarse.

38.Delimitar cuales son los gastos comunes y la forma en que deberan
prorratearse, de acuerdo al indiviso y a los condominos beneficiados.

39.Contratar, de manera grupal, una fianza que garantice el pago que
los condéminos tengan que hacer por concepto de gastos comunes y

pagar las primas correspondientes.
40.Caracteristicas de los recibos que amparan el pago de las cuotas.

41.Conceptos minimos exigibles en un estado de cuenta que muestre:
relacion de gastos del mes del fondo de mantenimiento vy
administracién, los montos de las aportaciones y cuotas pendientes
de pago y saldo del fondo de mantenimiento y del de reserva.

42 .Especificar procedimientos de inversion del fondo de reserva.

43.En disposiciones generales debe especificarse que cuando se

susciten controversias con la administracion.
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44 .Deberan asentarse los tipos de sanciones, forma de aplicacion, casos
de reincidencia en algunas sanciones y fondo al que van a integrarse

el mantenimiento y administracion o de reserva.

Para resumir, se puede decir que la informacion requerida para
establecer el régimen de Condominio es sumamente detallada, lo que
permite que en términos legales, la propiedad quede correctamente
definida; siendo muy conveniente para fines practicos, pues asi cada
propietario tiene claras sus responsabilidades y obligaciones; si se
respetan las normas, se tendria una mejor convivencia al interior del

condominio.
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CAPITULO 3. ANALISIS DEL INMUEBLE: REGIMEN EN
CONDOMINIO “OBEROI RESIDENCIAL”

3.1 Analisis del Sitio

La localidad de San Francisco Ocotlan esta situada en el Municipio de
Coronango, en el Estado de Puebla, posee 36.853 kilbmetros cuadrados,
tiene 34,596 habitantes (censo de Poblacion y vivienda de 2010), colinda
al norte con el municipio de San Miguel Xoxtla y el Estado de Tlaxcala; al
este con el Estado Tlaxcala y el municipio de Cuautlancingo; al sur con los
municipios de: Cuautlancingo, San Pedro Cholulay Juan C. Bonilla; al oeste
con los municipios de: Juan C. Bonilla, Tlaltenango y de San Miguel Xoxtla.

b iniciar sesion
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Figura 3.1 Ubicacién del Inmueble
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La ubicacion del inmueble, del cual realizaremos el Régimen de
Propiedad en Condominio, se localiza en la calle Fausto Ortega N° 22, San
Francisco Ocotlan, Municipio de Coronango, Puebla; C.P. 72680, cuenta
con una superficie total de 13,388.326 m2 de terreno y 10,051.67 m2 de

construccion.

elevacion 2207 m  alt. ojo. 3.12 km

Figura 3.2 Microlocalizacion del Inmueble

3.2 Descripcion General del Inmueble

El conjunto habitacional “Oberoi Residencial” cuenta con todos los servicios
de infraestructura, la topografia del terreno es uniforme, en una sola etapa
de 123 viviendas, de las cuales 18 son departamentos y 105 viviendas
unifamiliares de dos niveles. Existen 9 Prototipos con superficies habitables
que van de 57.75 m2 hasta 105.10 m2, la cantidad de prototipos en el

desarrollo y los metros cuadrados son los siguientes:
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D-57

{;.5 Santorum A Ind.

| SantorumB
Figueiras Plus

INFORMACION PROTOTIPOS
NUMERO PROTOTIPO M2

11 FIGUEIRAS PLUS 105.10
18 ANTURIOS 101.35
10 SANTORUM A_IND 88.91
11 SANTORUM B_IND 88.91
10 SANTORUM A 86.49
9 SANTORUM B 86.40
18 TRADICIONAL 2 70.02
18 TRADICIONAL 3 70.15
18 D-57 57.75
123 TOTAL
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Las vialidades son de adoquin octagonal de 8 cms de espesor,
asentado sobre una capa de arena de 5 cms de espesor y una base de
grava cementada controlada de 15 cms de espesor, compactada al 95%,
con guarniciones de concreto simple en forma de pecho de paloma y
banquetas en areas necesarias de concreto simple. Las areas comunes
poseen pasto y vegetacidén en lugares especificos de acuerdo a proyecto,
ademés cancha multiusos, alberca y quiosco.

3.3 Descripcién por Prototipos:

3.3.1 Figueiras Plus

PLANTA BAJA PLANTAALTA
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Consta de 3 recamaras, 2 ¥ bafos, sala, comedor, cocina, patio de
servicio, jardin y cochera para dos autos. La cimentacion de mamposteria
de piedra braza asentada con mortero y una plantilla de concreto f'c = 100
kg/cm2 de 5 cm de espesor; el concreto en trabes y losas con una
resistencia de f'c = 200 kg/cm2; las cadenas de desplante y de liga de
armex 15 x 20-4 con concreto de resistencia de f'’c = 150 kg/cm2; los
castillos armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 y concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con armex 15x20-4 mas 2 varillas del N° 3 con concreto f'c =
150 kg/cm2.

K-2 = armado con 4 varillas del N° 4 y estribos del N° 2 a cada 15 cms.
K-3= 6 varillas del N° 4 y estribos del N° 2 a cada 15 cms.

Los muros son de tabique barro rojo recocido de 12 cms de ancho,
excepto donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento
portland ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se
saturaran con agua. En el patio de servicio de planta baja el acabado en

muro de tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafios y patios de servicio que seran
de losa maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto

armado, colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre éste wuna capa de mortero; el acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico

a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
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exteriores tendréa un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.

Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura; en el area humeda azulejo 30 x 30 cms a 1.80 m de altura; el plafén

con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, cocina, escaleras, bafos, de loseta ceramica y

en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%2” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafios con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.2 Anturios

PLANTA BAJA PLANTAALTA

Consta de 2 recamaras (la principal con vestidor), 1 alcoba, 3 bafios
completos, sala-comedor, cocina, patio de servicio y cochera para un
automovil. La cimentacién de mamposteria de piedra braza asentada con

mortero y una plantilla de concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor.

El concreto en trabes y losas con una resistencia de f'c = 200 kg/cm2.

Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un concreto
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de resistencia de f'’c = 150 kg/cm2. Los castillos ubicados y armados de

acuerdo a los planos estructurales del proyecto:
K = con armex 15x20-4 cm con concreto f'c = 150 kg/cm?2.
K1 =con armex 15x20-4 y 2 varillas del N° 3 con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K2 = armado con 4 varillas del No 4 y estribos del No 2 a cada 15 cms con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro serd de
tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresidén con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que serd de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacién de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final sera con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréd un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.

Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el &rea humeda, azulejo 30 x 30 cm a 1.80 m de altura. El plafén

con aplanado fino con acabado final de pintura.
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Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1’2" con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.3 Santorum A

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recamaras, 1 alcoba, 3 bafios completos, sala-comedor,
cocina, patio de servicio y cochera para un automovil. La cimentacién de
mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una plantilla de
concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor. El concreto en trabes y losas

con una resistencia de f'c = 200 kg/cm2.
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Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de f'c = 150 kg/cm2. Los castillos ubicados y
armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No 3 y

estribos del No 2 @ 20 cm, con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de

tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'’c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que sera de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréa un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.
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Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cm a 1.80 m de altura. El plafén

con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%2” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.4 Santorum B

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recamaras, sala de TV, 1 alcoba, 2 bafios completos,
sala-comedor, cocina, patio de servicio y cochera para un automévil. La
cimentacion de mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una
plantilla de concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor. El concreto en

trabes y losas con una resistencia de f'c = 200 kg/cm2.
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Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de 150 kg. /cm2. Los castillos ubicados y armados

de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No 3 y

estribos del No 2 @ 20 cm, con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No. 3 y estribos del No. 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de

tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que ser&a de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréd un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.
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Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cms a 1.80 m de altura. El

plafon con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%.” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.5 Santorum A_Ind

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recamaras, 1 alcoba, 3 bafios completos, sala-comedor,
cocina, patio de servicio y cochera para un automovil. La cimentacién de
mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una plantilla de
concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor. El concreto en trabes y losas
con una resistencia de f'c = 200 kg/cm?2.
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Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de f'c = 150 kg/cm2. Los castillos ubicados y
armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No. 3 y

estribos del No 2 @ 20 cm, con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con 6 varillas del No. 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de

tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresion con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que sera de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rastico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréa un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.
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Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cm a 1.80 m de altura. El plafén

con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%2” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.6 Santorum B_Ind

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recamaras, sala de TV, 1 alcoba, 2 bafios completos,
sala-comedor, cocina, patio de servicio y cochera para un automovil. La
cimentacion de mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una
plantilla de concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor. El concreto en

trabes y losas con una resistencia de f'c = 200 kg/ cm2.
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Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de f'c = 150 kg/cm2. Los castillos ubicados y
armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No 3 y

estribos del No 2 @ 20 cm, con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con
concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de

tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que ser&a de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréa un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.
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Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cm a 1.80 m de altura. El plafén

con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 12" con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.7 Tradicional 2

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recaAmaras con espacio para closet, 2 bafios completos,
sala-comedor, cocina, patio de servicio y cochera para un automévil. La
cimentacion de mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una
plantilla de concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor. El concreto en
trabes y losas con una resistencia de f'c = 200 kg/cm2.
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Las cadenas de desplante y de liga con armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de f'c = 150 kg. /cm2. Los castillos ubicados y
armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:

K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No 3 y

estribos del No 2 @ 20 cms, con concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-1 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con
concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacidén se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de

tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafio de planta alta que sera de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final serd con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréd un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.
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Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cms a 1.80 m de altura. El

plafon con aplanado fino con acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafios, de loseta
ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%2” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafios con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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3.3.8 Tradicional 3

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Consta de 2 recamaras, sala TV, 2 bafios completos, sala-comedor,
cocina, patio de servicio y cochera para un automoévil. La cimentacién de
mamposteria de piedra braza asentada con mortero y una plantilla de
concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cms de espesor. El concreto en trabes y
losas con una resistencia de f'c = 200 kg/cm2. Las cadenas de desplante y
de liga con armex 15 x 20-4 con un concreto de resistencia de f'c = 150
kg/cm2. Los castillos ubicados y armados de acuerdo a los planos

estructurales del proyecto:
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K = armado con armex 15x20-4 cm 6 armado con 4 varillas del No 3 y

estribos del No 2 @ 20 cms, con concreto f'c = 150 kg/cm2.

K-1 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-2 = armado con 6 varillas del No 3 y estribos del No 2 @ 20 cms, con

concreto f'c = 150 kg/cm?2.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio (tipo L) el acabado en muro sera de
tabique aparente y castillos perfilados.

Las losas de entrepiso y azoteas seran prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresidén con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcion del area de bafo de planta alta que ser&d de losa
maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,

colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a proyecto.

En la terminacién de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocara una capa de mortero. El acabado final sera con

impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores con yeso a regla, con un
acabado final de pintura vinilica. En muros exteriores un repellado rustico
a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica. En plafones
exteriores tendréd un aplanado fino y como acabado final se aplicara pintura

vinilica en diferentes tonos.

Los bafos, en muros un aplanado fino a regla y con acabado final de
pintura. En el area humeda, azulejo 30 x 30 cms a 1.80 m de altura. El

plafon con aplanado fino con acabado final de pintura.
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Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, alcoba, cocina, escaleras, bafos, de loseta

ceramica y en recamaras y pasillos de planta alta de cemento pulido.

Todas las ventanas de aluminio natural de 1%” con cristal claro de 4
mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas seran de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafos con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.

3.3.9 D-57

PLANTA BAJA, PRIMER NIVEL Y SEGUNDO NIVEL

Cada departamento consta de 2 recamaras, 1 bafio completo, sala-
comedor, cocina, patio de servicio y cochera para un automovil. La
cimentacion sera de mamposteria de piedra braza asentada con mortero y

una plantilla de concreto f'c = 100 kg/cm2 de 5 cm de espesor, disefiada
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conforme a las recomendaciones del estudio de mecanica de suelos, la cual

tiene un esfuerzo admisible en el terreno de 10 ton/m?2.

El concreto en trabes y losas tendra una resistencia de f'c = 200
kg/cm2. Las cadenas de desplante y de liga de armex 15 x 20-4 con un
concreto de resistencia de f'c = 150 kg/cm2. Los castillos ubicados y

armados de acuerdo a los planos estructurales del proyecto:
K = armado con armex 15x20-4 y concreto f'c = 150 kg/cm?2.

K-1 = armado con armex 15x20-4 mas 2 varillas del No 3 con concreto f'c
= 150 kg/cm2.

K-2 = armado con 4 varillas del No 4 y estribos del No 2 a cada 15 cms.

Los muros de tabique rojo recocido de 12 cms de ancho, excepto
donde se indique en planos, asentados con mortero de cemento portland
ordinario segun plano estructural, previamente a su colocacion se saturaran
con agua. En el patio de servicio de planta baja el acabado en muro de
tabique aparente y castillos perfilados, en los patios de los siguientes

niveles con pasta y un acabado final de pintura vinilica a dos manos.

Las losas de entrepiso y azoteas prefabricadas, disefiadas para
soportar las cargas recomendadas; con bovedilla y vigueta de alma abierta
apoyados en un solo sentido y una capa de compresién con concreto f'c =
200 kg/cm2 a excepcién del area de bafios y patios de servicio que son de
losa maciza con un emparrillado de varillas. Las trabes de concreto armado,
colocadas monoliticamente y armadas de acuerdo a los planos

estructurales.

En la terminacion de losa de azotea con una pendiente minima del 2%
para escurrimiento de aguas pluviales con un relleno de cacahuatillo y
sobre este se colocard una capa de mortero. El acabado con
impermeabilizante de manto prefabricado de 3 mm.

Los acabados en muros y plafones interiores, con yeso a regla, con
un acabado final de pintura vinilica. En los muros exteriores, con repellado

rustico a regla con mortero, terminacion en pasta y pintura vinilica segun
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plano de acabados. En plafones exteriores tendra un aplanado fino y como
acabado final con pintura vinilica en diferentes tonos. Los bafios, en muros
un aplanado fino a regla y con acabado final de pintura. En el &rea humeda
con azulejo 30 x 30 cm a 1.80 m de altura. El plafon, aplanado fino con

acabado final de pintura.

Los pisos con firmes de concreto simple de resistencia f'c = 150
Kg/cm2 asentado sobre tepetate previamente compactado. El acabado final
de pisos en sala-comedor, cocina, escaleras, bafios, con loseta ceramica y

en recamaras y pasillos de planta alta con cemento pulido.

Todas las ventanas son de aluminio natural de 1%” con cristal claro
de 4 mm asentadas con vinil, felpa y silicon, las medidas de acuerdo al
disefio de las ventanas y en area de bafios con vidrio con pelicula acabado

tipo esmerilado.
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CAPITULO 4. GENERALIDADES Y METODOLOGIAS PARA LA

VALUACION DE INMUEBLES HABITACIONALES EN
CONDOMINIO

4.1 Calculo de indivisos

Para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

1. Verificar el area total del Terreno
2. ldentificacion de todas las areas (comunes y espacios abiertos)
3. Conteo y sumatoria de todas las superficies privativas

4. Calculos (consiste en dividir la superficie total del lote mas el area

comun proporcional, entre el total de la superficie del terreno)

5. Se obtiene el indiviso de cada superficie privativa, pero se debe tener
en cuenta que la sumatoria de todos los indivisos debe de darnos el
100.00 %.

Desarrollo de la Tabla de Indivisos

SUP. CONST. AREA PRIVATIVA TOTAL DEL TOTAL AREA | INDIVISO AL
No. PROTOTIPO TIPOVIV. NUM.INT | LT | Mz | PORVIV.O ”;:f Ig}.:" PROPORC.DEL LOTE/ ESTig'r?ANM?ENTO LOTENIV. O A':Eg:g:'g N1 porvIV.0 |coNpomINIO
DEPTO VIV 0 DEPTO. DEPTO. DEPTO. .
1 ANTURIOS DUPLEX 1 1|1 101.35 17440 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
2 ANTURIOS DUPLEX 2 1|1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
3 ANTURIOS DUPLEX 3 2 | 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
4 ANTURIOS DUPLEX 4 2 |1 101.35 174.40 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
5 ANTURIOS DUPLEX 5 3 [ 1 101.35 17440 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
6 ANTURIOS DUPLEX 6 3 | 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
7 ANTURIOS DUPLEX 7 4 |1 101.35 17440 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
8 ANTURIOS DUPLEX 8 4 |1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
9 ANTURIOS DUPLEX 9 5 | 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
10 ANTURIOS DUPLEX 10 5 [ 1 101.35 174.40 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
11 ANTURIOS DUPLEX 11 6 | 1 101.35 17440 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
12 ANTURIOS DUPLEX 12 6 | 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
13 ANTURIOS DUPLEX 13 7 | 1 101.35 17440 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
14 ANTURIOS DUPLEX 14 7 [ 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
15 ANTURIOS DUPLEX 15 8 | 1 101.35 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
16 ANTURIOS DUPLEX 16 8 | 1 101.35 174.40 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
17 ANTURIOS DUPLEX 17 9 [ 1 101.35 185.30 87.200 87.200 40.19 127.39 0.951%
18 ANTURIOS DUPLEX 18 9 | 1 101.35 98.185 98.185 45.25 143.43 1.071%
19 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 19 10 | 2 105.10 96.90 96.900 96.900 44.66 141.56 1.057%
20 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 20 11 | 2 105.10 96.90 96.900 96.900 44.66 141.56 1.057%
21 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 21 12 | 2 105.10 108.798 108.798 108.798 50.14 158.94 1.187%
22 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 22 13 | 2 105.10 112.500 112,500 112.500 51.84 164.34 1.228%
23 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 23 14 | 2 105.10 113.179 113.179 113.179 52.16 165.34 1.235%
24 | SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 24 15 | 3 88.91 93.184 93.184 93.184 42.94 136.13 1.017%
25 | SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 25 16 | 3 88.91 92.578 92.578 92578 42.66 135.24 1.010%
26 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 26 17 | 3 105.10 123.310 123.310 123.310 56.83 180.14 1.345%
27 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 27 18 | 3 105.10 109.800 109.800 109.800 50.60 160.40 1.198%
28 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 28 19 | 3 105.10 109.800 109.800 109.800 50.60 160.40 1.198%
29 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 29 20 | 3 105.10 109.800 109.800 109.800 50.60 160.40 1.198%
30 | FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 30 21 | 3 105.10 109.800 109.800 109.800 50.60 160.40 1.198%
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31 FIGUEIRAS PLUS UNIFAMILIAR 31 22 3 105.10 123.310 123.310 123.310 56.83 180.14 1.345%
32 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 32 23 3 88.91 92.578 92.578 92.578 42.66 135.24 1.010%
33 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 33 24 3 88.91 93.483 93.483 93.483 43.08 136.56 1.020%
34 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 34 25 4 88.91 85.866 85.866 85.866 39.57 125.44 0.937%
35 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 35 26 4 88.91 85.543 85.543 85.543 39.42 124.96 0.933%
36 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 36 27 4 86.40 101.169 101.169 46.62 147.79 1.104%
37 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 37 27 4 86.40 86.245 86.245 39.75 125.99 0.941%
38 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 38 27 4 86.40 533.771 86.245 86.245 39.75 125.99 0.941%
39 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 39 27 4 86.40 86.245 86.245 39.75 125.99 0.941%
40 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 40 27 4 86.40 86.245 86.245 39.75 125.99 0.941%
41 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 41 27 4 86.40 87.622 87.622 40.38 128.00 0.956%
42 SANTORUM A UNIFAMILIAR 42 28 4 86.40 101.628 101.628 101.628 46.83 148.46 1.109%
43 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 43 29 4 88.91 85.543 85.543 85.543 39.42 124.96 0.933%
44 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 44 30 4 88.91 86.122 86.122 86.122 39.69 125.81 0.940%
45 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 45 31 5 88.91 76.634 76.634 76.634 35.32 111.95 0.836%
46 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 46 32 5 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
47 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 47 33 5 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
48 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 48 34 5 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
49 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 49 35 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
50 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 50 36 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
51 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 51 37 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
52 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 52 43 6 88.91 102.024 102.024 102.024 47.02 149.04 1.113%
53 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 53 42 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
54 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 54 41 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
55 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 55 40 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
56 SANTORUM A IND. UNIFAMILIAR 56 39 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
57 SANTORUM B IND. UNIFAMILIAR 57 38 6 88.91 76.531 76.531 76.531 35.27 111.80 0.835%
58 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 58 44 7 86.40 73.922 73.922 34.07 107.99 0.807%
59 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 59 44 7 86.40 220.604 72.760 72.760 33.53 106.29 0.794%
60 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 60 44 7 86.40 73.922 73.922 34.07 107.99 0.807%
61 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 61 45 7 86.40 103.466 103.466 47.68 151.15 1.129%
62 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 62 45 7 86.40 80.135 80.135 36.93 117.06 0.874%
63 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 63 45 7 86.40 527.473 80.135 80.135 36.93 117.06 0.874%
64 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 64 45 7 86.40 80.135 80.135 36.93 117.06 0.874%
65 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 65 45 7 86.40 80.135 80.135 36.93 117.06 0.874%
66 SANTORUM B MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 66 45 7 86.40 103.466 103.466 47.68 151.15 1.129%
67 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 67 46 7 86.40 73.922 73.922 34.07 107.99 0.807%
68 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 68 46 7 86.40 220.604 72.760 72.760 33.53 106.29 0.794%
69 SANTORUM A MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 69 46 7 86.40 73.922 73.922 34.07 107.99 0.807%
70 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 70 47 8 70.02 95.867 95.867 44.18 140.05 1.046%
71 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 71 47 8 70.02 231.085 66.981 66.981 30.87 97.85 0.731%
72 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 72 47 8 70.02 68.237 68.237 31.45 99.68 0.745%
73 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 73 48 8 70.02 71.098 71.098 32.76 103.86 0.776%
74 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 74 48 8 70.02 71.312 71.312 32.86 104.18 0.778%
75 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 75 48 8 70.15 71.312 71.312 32.86 104.18 0.778%
76 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 76 48 8 70.15 70.000 70.000 32.26 102.26 0.764%
77 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 77 48 8 70.15 577.887 70.000 70.000 32.26 102.26 0.764%
78 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 78 48 8 70.15 70.000 70.000 32.26 102.26 0.764%
79 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 79 48 8 70.15 70.000 70.000 32.26 102.26 0.764%
80 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 80 48 8 70.15 84.165 84.165 38.79 122.95 0.918%
81 TRADICIONAL 2 [MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 81 49 8 70.02 68.660 68.660 31.64 100.30 0.749%
82 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 82 49 8 70.02 235.931 68.218 68.218 31.44 99.66 0.744%
83 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 83 49 8 70.02 99.054 99.054 45.65 144.70 1.081%
84 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL| 84 50 9 70.15 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
85 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 85 50 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
86 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 86 50 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
87 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 87 50 9 70.15 338.100 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
88 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 88 50 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
89 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 89 50 9 70.15 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
90 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 90 51 9 70.02 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
91 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 91 51 9 70.02 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
92 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 92 51 9 70.02 338.100 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
93 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 93 51 9 70.02 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
94 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 94 51 9 70.02 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
95 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 95 51 9 70.02 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
96 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 96 52 9 70.15 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
97 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 97 52 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
98 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 98 52 9 70.15 238.100 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
99 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 99 52 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
100 TRADICIONAL 3 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 100 52 9 70.15 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
101 TRADICIONAL 3 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 101 52 9 70.15 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
102 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 102 53 9 70.02 57.050 57.050 26.29 83.34 0.622%
103 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 103 53 9 70.02 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
104 TRADICIONAL 2 |MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 104 53 9 70.02 251.064 56.000 56.000 25.81 81.81 0.611%
105 TRADICIONAL 2 MULTIFAMILIAR HORIZONTAL 105 53 9 70.02 82.014 82.014 37.80 119.81 0.895%
106 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 106 | 54 10 57.75 55.121 12.000 67.121 30.93 98.05 0.732%
107 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 107 54 10 57.75 31.628 12.000 43.628 20.11 63.73 0.476%
108 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 108| 54 10 57.75 248.892 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
109 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 109 | 54 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
110 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 110| 54 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
111 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL A 111| 54 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
112 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 112| 55 10 57.75 31.628 12.000 43.628 20.11 63.73 0.476%
113 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 113| 55 10 57.75 31.628 12.000 43.628 20.11 63.73 0.476%
114 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 114| 55 10 57.75 225,400 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
115 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 115| 55 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
116 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 116 | 55 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
117 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL B 117 | 55 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
118 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL C 118 56 10 57.75 31.628 12.000 43.628 20.11 63.73 0.476%
119 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL C 119 56 10 57.75 52.321 12.000 64.321 29.64 93.96 0.702%
120 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL C 120 | 56 10 57.75 246.002 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
121 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL C 121| 56 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
122 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL C 122 | 56 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
123 D-57 MULTIFAMILIAR VERTICAL [} 123| 56 10 57.75 22.536 12.000 34.536 15.92 50.45 0.377%
100.000%
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4.2 Resumen de areas

CUADRO DE AREAS
NO. superricie | SUPERFICIE DE s pen verpe v| SYPERFICIE
MANZANA | ViviENDAS  |DE LOTES (v2) | SUARNICIONES |\ ppiNERIA | TOTAL DE
Y BANQUETAS MANZANA
1 18 1,580.585 44.15 110.160 1,734.900
2 5 528.277 49.94 116.880 695.100
3 10 1,057.644 23.37 1,081.010
4 11 978.472 22.67 1,001.140
5 4 306.227 21.29 457.890 785.410
6 9 714.268 25.48 624.060 1,363.810
7 12 968.681 23.27 991.960
8 14 1,044.904 23.71 1,068.610
9 22 1,265.364 21.29 1,286.650
10 18 720.385 12.86 733.250
TOTALES 123 9,164.81 268.03 1,308.99 10,741.84
TIPODE | DISTANCIA )
VIALIDAD (APROX) ANCHO AREA (M2) CANTIDAD SUBTOTAL
DUBAI 241.75 7.000 1,452.09 1.000 1,452.090
EGIPTO 28.45 6.000 157.13 1.000 157.130
INDONESIA 28.45 6.000 157.33 1.000 157.330
MALASIA 44.85 6.000 248.56 1.000 248.560
TAILANDIA 315 6.000 174.20 1.000 174.200
FILIPINAS 315 6.000 174.20 1.000 174.216
BALI 51.45 6.000 282.96 1.000 282.960
TOTAL 2,646.49
| SUPERFICIE TOTAL DE TERRENO 13,388.33 |
| SUPERFICIE TOTAL PARA VVIENDA 9,164.81 |
| SUPERFICIE TOTAL DE CONSTRUCCION 10,051.67 |
| AREA INCLUIDA EN EL CONDOMINIO 13,388.31 |
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4.3 Medidas y Colindancias

CONJUNTO HABITACIONAL: OBEROI RESIDENCIAL
UBICACION: CALLE FAUSTO ORTEGA NO. 22
LOCALIDAD: SAN FRANCISCO OCOTLAN
MUNICIPIO: CORONANGO
ESTADO: PUEBLA
6.03 M.
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UBICACION DE LA VIVIENDA
CALLE FAUSTO ORTEGA No. 22
CALLE EGIPTO
VIVIENDA 23
LOTE 14
MANZANA 2

CUADRO DE AREAS

SUPERFICIE TOTAL DEL CONDOMINIO: 13,388.326 M2
SUPERFICIE TOTAL DEL LOTE 113.179 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA POR VIVIENDA 105.10 M2
AREA DEL LOTE POR VIVIENDA (PRIVATIVA). 113.179 M2
AREA PROPORCIONAL COMUNAL 52.157 M2
AREA TOTAL POR VIVIENDA 165.336 M2
INDIVISO AL CONDOMINIO: 1.235%

DESCRIPCION DEL PROTOTIPO FIGUEIRAS PLUS

Vivienda unifamiliar en dos niveles, consta en su planta baja de sala, comedor,medio bafio, alacena, patio de senicio,
jardin y escalera. En su planta alta de tres recamaras, la recamara principal con un bafio y un bafio mas para las
otras dos recamaras.

Tiene un lugar para estacionamiento dentro de su area privativa, el cual solo podra ser utilizado para este fin.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DE LA VIVIENDA (AREA PRIVATIVA)
SURESTE: 6.04 M. CON CALLE EGIPTO Y ES POR DONDE TIENE SU ACCESO.
SUROESTE: 18.75M. CON VIVIENDA 22 DE CALLE EGIPTO

NOROESTE: 6.03M. CON AREA VERDE COMUN.

NORESTE: 18.75 M. CON LIMITE DE CONJUNTO
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CONJUNTO HABITACIONAL:

OBEROI RESIDENCIAL

UBICACION: CALLE FAUSTO ORTEGA NO. 22
LOCALIDAD: SAN FRANCISCO OCOTLAN
MUNICIPIO: CORONANGO
ESTADO: PUEBLA
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CALLE FAUSTO ORTEGANO. 22 CALLE BALI LOTE: 55 MANZANA: 10

DESCRIPCION DEL PROTOTIPO D-57

Edificio multifamiliar de seis departamentos en tres niveles, dos departamentos por nivel, cada departamento consta de sala, comedor, cocina, patio

de servicio, un bafioy dos recamaras .

El patio ubicado en la parte posterior de los departamentos de la planta baja forma parte del &rea comun del edificio y solo tienen derecho de

uso sobre el los propietarios de los departamentos de la planta baja, sin poder realizar en el construccion alguna.

Cada departamento tiene designado para su uso exclusivo un cajon de estacionamiento al frente del edificio.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL LOTE:

NOROESTE: 16.10M. CON CALLE BALI
NORESTE: 1400M.  CON LOTE 54, MANZANA 10
SURESTE: 16.10M. CON LIMITE DEL CONJUNTO
SUROESTE: 1400M.  CON LOTE 56, MANZANA 10
SUPERFICIE TOTAL DEL CONDOMINIO: (M2) 13,388.326
DATOS POR VIVIENDA
UB ICACION AREAS POR DEPARTAMENTO (M2) INDIVISO %
NO. [EXTERIOR INTERIOR EDIF. | DEPTO. [ CONSTR. | DEL LOTE | C. ESTAC. | COMUNAL | TOTAL |AL CONJUNTO
1 CALLE FAUSTO ORTEGANO. 22 CALLE BALI B 112 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
2 ICALLE FAUSTO ORTEGANO. 22 CALLE BALI 113 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
3 [CALLE FAUSTO ORTEGA NO. 22 CALLE BALI B 114 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
4 [CALLE FAUSTO ORTEGANO. 22 CALLE BALI B 115 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
5 [CALLE FAUSTO ORTEGA NO. 22 CALLE BALI B 116 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
6 [CALLE FAUSTO ORTEGA NO. 22 CALLE BALI B 117 57.75 25.567 12.000 17.312 54.879 0.410%
TOTAL AREAS: 346.50 153.40 72.00 103.874 329.276 2.459%
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CONJUNTO HABITACIONAL:

OBEROIRESIDENCIAL

UBICACION: CALLE FAUSTO ORTEGANO. 22
LOCALIDAD: SAN FRANCISCO OCOTLAN
MUNICIPIO: CORONANGO

ESTADO: PUEBLA

UBICACION:

CALLE FAUSTO ORTEGANO. 22 LOTE 55

CALLE BALI EDIFICIO B DEPTO. 112 MANZANA 10

CUADRO DE AREAS:

SUPERFICIE TOTAL DEL CONDOMINIO

AREA DE DESPLANTE DEL EDIFICIO

AREA PROPORCIONAL DE TERRENO POR DEPARTAMENTO
CAJON DE ESTACIONAMIENTO

AREA COMUN DE TERRENO POR DEPARTAMENTO
AREATOTAL DE TERRENO POR DEPARTAMENTO
AREA PRIVATIVA CONSTRUIDA POR DEPARTAMENTO
AREA COMUN CONSTRUIDA POR DEPARTAMENTO
TOTAL AREA CONSTRUIDA POR DEPARTAMENTO
INDIVISO AL CONJUNTO.

13,388.33 M2
153.402 M2
25.567 M2
12.000 M2
17.312 M2
54.879 M2
53.520 M2
4.230 M2
57.750 M2
0.410%

DESCRICPION DEL PROTOTIPO D-57

Edificio multifamiliar de seis departamentos en tres niveles, dos departamentos por nivel, cada departamento consta de sala, comedor,

cocina, patio de servicio, un bafio y dos recamaras . El patio de la parte de atras en las plantas bajas forma parte del area comun del

edificio y solo tienen derecho de uso los propietarios de las plantas bajas sin poder realizar en el construccién alguna.

Cada departamento tiene designado para su uso exclusivo un cajon de estacionamiento al frente del edificio.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS AREA PRIVAT IVA:

NOROESTE: EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS DE 3.85 M., 0.35 M. Y 3.10 M. CON AREA COMUN DEL EDIFICIO

Y CAJONES DE ESTACIONAMIENTO
NORESTE: 6.90 M. CON EDIFICIO ADE CALLE BALI

SURESTE: EN LINEA QUEBRADA DE CINCO TRAMOS DE 2.95 M., 0.60M, 2.10 M. Y 1.45 M. CON AREA COMUN DEL EDIFICIO,

3.00 M. CON LIMITE DEL CONJUNTO

SUROESTE: EN LINEA QUEBRADA DE CUATRO TRAMOS DE 1.60 M. CON DEPARTAMENTO 113 DEL MISMO EDIFICIO, 1.10 M.

CON ESCALERA, 3.85 M. CON ESCALERA Y ACCESO, Y 3.15 M.CON AREA COMUN DEL EDIFICIO

ABAJO: TERRENO.
ARRIBA: DEPARTAMENTO 114

MEDIDAS Y COLINDANCIAS CAJON DE ESTACIONAMIENTO:

NOROESTE: 250 M. CON CALLE BALI

NORESTE: 4.80M. CON CAJON DE ESTACIONAMIENTO DEL DEPTO. 114

SUROESTE: 250 M. CON AREA COMUN DEL EDIFICIO.

SUROESTE: 480M. CON AREA COMUN DE ACCESO AL EDIFICIO.
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4.3 Enfoque fisico

También llamado Método del Costo Neto de Reposicién, este es un

método aplicable al caso de valuacién de bienes muebles e inmuebles, en

especial para establecer cantidades de aseguramiento de bienes, pues

como su nombre lo indica, calcula el costo que tendria “reponer” un bien

especifico en términos efectivos, en el estado que se encuentre en un

momento determinado, lo cual es acorde con el propdésito primordial de un

seguro.

Prototipo Figueiras

I Ubicacién:

IEgipto 23 IPromtipo:

|F\gue\ras Plus

Descripcion de Figueiras Plus: Consta de 3 recamaras, 2 1/2 bafios, sala, comedor, cocina, patio de senicio, jardin y cochera para 2 autos

4.3 ENFOQUE FiSICO

Obtencion del valor unitario de terreno. Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que se valia (sujeto)
No. Ubicacion de la Oferta (comparables) Precio de Oferta|Sup. Terrenof Sup. Const. Fecha Fuente/Antecedente/Teléfono
1 |Camino a Atzala # s/n, Atzala, San Andres Cholula, Puebla, 72813 $948,000.00 395 0 24/11/2015 |Ricardo Sénchez 2224267616
2 _|Leona Vicario # s/n, San Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla, 726§  $358,618.00 138 0 24/11/2015 |Century 21 El Cielo 4838383
3 _|Camino Real # s/n, de la Santisima, San Andres Cholula, Puebla, 72: $363,050.00 137 0 24/11/2015 |Avalco Grupo Inmobiliario 750629
4 |Libertad #s/n, Santa Maria Coronango, Coronango, Puebla, 72670 $490,000.00 196 0 24/11/2015 |Sarti Inmobiliaria 2109352
Tabla de homologacién de comparables de terreno y/o célculo del enfoque residual estatico
No. b Pagos Demérito Valor Unitario - Fa.c'(ores delhomologacidn — % F.Re. Vettor Ui
Zona Ubicacién _|Frente Forma Superficie Resultante ($/m2)
1 0.00 $6,300.00] 0.00 $2,400.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.00 0.95 1.04 $2,496.00
2 0.00 $6,300.00] 0.00 $2,598.68 1.00 1.10 1.00 1.00 1.00 0.95 1.04 $2,702.63
3 0.00 $6,300.00] 0.00 $2,650.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.00 0.95 1.04 $2,756.00
4 0.00 $6,300.00] 0.00 $2,500.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.00 0.95 1.04 $2,600.00
Valor Unitario Promedio ($/m2) $2,638.66
Valor Aplicado por m2 $2,639.00
Terreno en Estudio
Factores de eficiencia L
Fraccion Superficie / m2 Valor Unitario Valur’\‘LeJ(n‘;‘ano Indiviso Valor Parcial
Zona Ubicacion Frente Forma Superficie | F.Re.
1 113.179 $2,639.00] 1.00 1.00 0.80 0.94 1.00 0.75 $1,979.25 1.00 $224,011.52
2 52.157 $2,639.00] 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $2,639.00 1.00 $137,650.24
Totales Valor A| $361,661.76
Contrucciones
Cl 6n de las Construcciones
Clase general del inmueble Interes Social Estado de consenacién I Nuevo Calidad del Proyecto I Funcional |
Edad de las construcciones 0 Vida atil remanente I 720 Numero de Niveles I 2 |
Grado de terminacién de la Obra 100 Grado de avance de las dreas comunes 100
Construcciones en Estudio
Tipo de Construccién Edad en afios Superficie m2 | V.R. Nuevo Feator Facmr‘ Fcator Resultante | V.R. Neto ($/m2) Valor Parcial Construcciones
Edad Conservacion
Casa en Condominio 0 105.1 $6,600.00 1.00 1.10 1.10 7,260.00 $763,026.00
Totales Valor B $763,026.00

Fuente de donde se obtuvo el valo

r de reposicién nuevo:

Costo por metro cuadrado Ing. Leopoldo Varela Vol. Il No. 1407 Pdgina 16 01/07/2014

Areas y Elementos Adicionales

Areas y elementos adicionales (solo en condominios):

Descripcién Unidad Cantidad V.R. Nuevo Vida Remte. Ed?d en Factor Edad | Factor Conservacion | Factor Resultante Indiviso Vel R S
afios comunes
Totales Valor C $0.00
Areas y elementos adicionales privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcion Unidad Cantidad V.R. Nuevo Vida Remte. Ekrlen Factor Edad |Factor Conservacion|Factor Resultante| V.R.Neto Netter Pafqa' ClEmEES
afios adicionales
Patios y andadores m2 4.86 $250.00 60 0 1.00 1.00 1.00 $250.00 $1,215.00
Bardas ml 9.55 $1,260.00) 60 0 1.00 1.00 1.00 $1,260.00 $12,033.00
Cisternas o aljibes m3 5.10 $1,800.00] 60 0 1.00 1.00 1.00 $1,800.00 $9,180.00
Totales Valor D $22,428.00
Valor Fisico A+B+C+D $1,147,115.76
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Prototipo D-57

I Ubicacion: IBa|i112

IPrototipo:

[p-57

>ripcién de D-57: Edificio de 3 niveles, cada departamento consta de 2 recamaras, 1 bafio completo, sala-comedor, cocina, patio de senicio y cochera para un autor

4.3 ENFOQUE FiSICO

Obtencién del valor unitario de terreno. Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que se valta (sujeto)
No. Ubicacién de la Oferta (comparables) Precio de Oferta|Sup. Terrenof Sup. Const. Fecha Fuente/Antecedente/Teléfono
1 [Santa Maria Coronango, s/n, Puebla, 72670 $1,400,000.00 313.60 0 15/10/2017 |Alfa Fateve 8 90 93 00
2 |Arboledas San Diego, Cuautlancingo, s/n, Puebla, 72700 $685,900.00 180.50 0 15/10/2017 _|Oferta Particular 22 21 14 13 05
3 |San Joaquin, s/n, San Juan Cuautlancingo, Puebla, 72700 $840,000.00 240.00 0 15/10/2017 |Beatriz Garcia 22 22 12 33 64
4 |San Joaquin, s/n, San Juan Cuautlancingo, Puebla, 72700 $840,000.00 240.00 0 15/10/2017 _|Beatriz Garcia 22 22 12 33 64
Tabla de homologacién de comparables de terreno y/o célculo del enfoque residual estatico
. b Pagos Demérito VS . i Fa.clures de homologacién _ % FRe. Valor Unitario
Zona Ubicacion  |Frente Forma Superficie Resultante ($/m2)
1 0.00 $5,950.00 0.00 $4,464.29 1.00 1.09 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 $4,866.08
2 0.00 $5,950.00 0.00 $3,800.00 1.00 1.09 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 $4,142.00
3 0.00 $5,950.00] 0.00 $3,500.00 1.00 1.09 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 $3,815.00
4 0.00 $5,950.00] 0.00 $3,500.00 1.00 1.09 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 $3,815.00
Valor Unitario Promedio ($/m2) $4,159.52
Valor Aplicado por m2 $4,160.00
Terreno en Estudio
Factores de eficiencia L
Fraccion Superficie / m2 Valor Unitario Valol;\‘LeJ:;tano Indiviso Valor Parcial
Zona Ubicacion Frente Forma Superficie | F.Re.
1 63.73 $4,160.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.62 0.62 $2,579.20 0.476 $164,372.42
Totales Valor A| $164,372.42
Contrucciones
Cl 6n de las Construcciones
Clase general del inmueble Interes Social Estado de consenacién I Nuevo Calidad del Proyecto I Funcional |
Edad de las construcciones 0 Vida Gtil remanente I 720 Niamero de Niveles 1 |
Grado de terminacién de la Obra 100 Grado de avance de las dreas comunes 100
Construcciones en Estudio
Tipo de Construccion Edad en afios Superficie m2 | V.R. Nuevo Fé;;z’ Con:(r:\;z’cién Rezfl?tt:r:te A\C/)zl::e V.R. Neto ($/m2) Valor Parcial Construcciones
Departamento en Condominio 0 53.52 $5,950.00 1.00 1.00 1.00 100% 5,950.00 $318,444.00
Area comun construida 0 4.23 $4,000.00 1.00 1.00 1.00 100% 4,000.00 $16,920.00
Totales Valor B $335,364.00
Fuente de donde se obtuvo el valor de reposicion nuevo: Costo por metro cuadrado Ing. Leopoldo Varela Vol. Il No. 1407 Pégina 16 01/07/2014
Areas y Elementos Adicionales
Areas y elementos adicionales (solo en condominios):
Descripcion Unidad Cantidad V.R. Nuevo Vida Remte. Edad e Factor Edad | Factor Consenvacion | Factor Resultante Indiviso Reliarcialses
afios comunes
Amenidades Lote 1 $8,000.00 30 0 1.00 1.00 1.00 100 8,000.00
Totales Valor C $8,000.00
Areas y elementos adicionales privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcién Unidad Cantidad V.R. Nuevo |Vida Remte. Et;aﬁr:)sen Factor Edad |Factor Conservacién|Factor Resultante | V.R.Neto el :zzz:iln::z;nenms
Ecotecnologias Lote 1.00 $12,000.00) 30 0 1.00 1.00 1.00 $12,000.00| $12,000.00
Totales Valor D $12,000.00

Valor Fisico A+B+C+D
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4.5 Enfoque de mercado

Este método es también llamado “comparativo” o “de mercado”, y aplica en
los casos de valuacién de derechos y bienes muebles e inmuebles, sean
nuevos o usados, teniendo su fundamento en la consideracion que éstos
tienen deseabilidad en el mercado donde se comercializan, lo cual significa
gue su aplicacién queda condicionada a la existencia del mismo y estara
integrada por oferta y demanda.

Prototipo Figueiras

|Ubicacién:| Egipto 23 | Prototipo: |Figue\ras Plus |

Enfoque de mercado. Comparables del inmueble en venta semejantes en uso al que se valUa (sujeto)
No Ubicacién de la Oferta (Comparables) Edad | Conservacion Fecha Telefono Fuente/ Antecedente
1 [Piedra Blanca No. 138, Floripa Residencial, Coronango, Puebfia, 72680 2 Bueno 09/11/2015 2480300 Amp
2 |Aqua s/n San Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla, 72680 0 Normal 10/11/2015 614 72 01 Alejandra Medel
3 |Emiliano Zapata No. 21, San Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla, 72680 0 Normal 11/11/2015 2223207878 Laura Monroy
4 |Abedules No. 13 Int. A Santa Maria Coronando, Puebla, 72670 0 Bueno 12/11/2015 22 2520 65 32 Luis Armenta
5 |Camino Nacional No. 292 Int. 102, San Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla, 72680 0 Bueno 13/11/2015 2480300 Isabel Bermudez
6 |Boulevard Interior No. 27 Int 2 A San Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla 72680 0 Bueno 14/11/2015 2223207878 Laura Monroy
Andlisis por homologacién
. Precio de _Ve_nta Superficie m2 Valor Unitario Valores Factores de Homologacion % Valor Unitario
Inmuebles Similares [ Terreno | Construccién ($/m2) VUT vuc FIC _ |Superficie] Zona |[Ubicacién| Edad |Resultante resultante ($/m2)
1 $850,000.00 82.00 86.00 $9,883.72 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.97 1.05 1.10 1.02 1.14 1.00 $11,294.69
2 $800,000.00 90.00 72.00 $11,111.11 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.94 1.05 1.10 1 1.09 1.00 $12,111.11
3 $800,000.00 84.00 80.20 $9,975.06 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.96 1.05 1.10 1 1.11 1.00 $11,072.32
4 $800,000.00 90.00 85.02 $9,409.55 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.97 1.05 1.10 1 1.12 1.00 $10,538.70
5 $850,000.00 90.00 86.00 $9,883.72 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.97 1.05 1.10 1 1.12 1.00 $11,069.77
6 $800,000.00 90.00 86.95 $9,200.69 $2,639.00 $7,260.00 1.00 0.97 1.05 1.10 1 1.12 1.00 $10,304.77
Area del sujeto 113.179 m2|  105.1m2
Resultado de andlisis de comparacion para los inmuebles similares
[[Promedio | $11,065.23 | Maximo $12,111.11
[ Minimo $10,304.77
Monto unitario aplicable: $11,065.23
Superficie vendible: 105.10
Valor comparativo de mercado: $1,162,955.18
Prototipo D-57
| Ubicacién: I Bali llZI Prototipo: | D-57 |
Enfoque de mercado. Comparables del inmueble en venta semejantes en uso al que se vallia (sujeto)
No Ubicacion de la Oferta (Comparables) Edad | Conservacion Fecha Telefono Fuente/ Antecedente
1 [San Juan Cuautlancingo, Puebla, s/n, 72700 0 Normal 15/10/2015 750 62 95 Avalco
2 |San Juan Cuautlancingo, Puebla, s/n, 72700 0 Normal 15/10/2015 7091573 Javier Rosales
3 |Prol. Av. México Puebla s/n, Cuautlancingo, Puebla, 72700 0 Normal 15/10/2015 509 76 99 Mariana Dominguez
4 |Prol. Av. México Puebla s/n, Cuautlancingo, Puebla, 72700 0 Normal 15/10/2015 509 76 99 Mariana Dominguez
5 |Jesus Tlatempa,San Pedro Cholula, Puebla, 72770 0 Normal 15/10/2015 890 93 00 Alfa Inmobiliaria
6 |Jesus Tlatempa,San Pedro Cholula, Puebla, 72770 0 Normal 15/10/2015 890 93 00 Alfa Inmobiliaria
Anélisis por homologacion
. Precio de Venta Superficie m2 Valor Unitario Valores Factores de Homologacion % Valor Unitario
Inmuebles Similares [ Terreno | Construccion ($/m2) VUT vuc F/C _ |Superficie] Zona [Ubicacién| Edad |Resultante resultante ($/m2)
1 $750,000.00 71.00 71.00 $10,563.38 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.93 $10,563.38
2 $525,000.00 64.00 64.00 $8,203.13 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.03 1.00 0.93 1.00 0.96 0.93 $7,857.78
3 $850,000.00 80.00 80.00 $10,625.00 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.03 1.00 1.00 1.00 1.03 0.93 $10,943.75
4 $850,000.00 80.00 80.00 $10,625.00 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.03 1.00 1.00 1.00 1.03 0.93 $10,943.75
5 $690,000.00 72.00 72.00 $9,583.33 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.93 $9,583.33
6 $690,000.00 72.00 72.00 $9,583.33 $4,160.00 $5,807.17 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.93 $9,583.33
Area del sujeto 63.734 m2 57.75 m2
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Resultado de andlisis de comparacion para los inmuebles simil

[Promedio]  $9,91255 | Mmaximo $10,943.75
[ minimo $7,857.78
Monto unitario aplicable: $9,912.55
Superficie vendible: 57.75
Valor comparativo de mercado: $572,449.94




4.6 Avalluos
Figueiras Plus

El siguiente Avalito es de un Prototipo de vivienda horizontal en
Condominio.

Foliointerno | 0 / 0O / O
Fechade Avalto: | 12 / 10 [ 2017

AVALUD - INMUEBLE

CARATULA DE AVALUO

Solicitante del Avaltio:

Nombre: |Benemerita Universidad Auténomade Puebla

Domicilio: |Boulevard Valsequillo s/n

Colonia: [San Manuel Municipio: |Puebla

Estado: [Puebla Telefono: [222 2 29 55 00

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

Tipo de Inmueble a Valuar: Fachada del Inmueble que se Valua:

Casaen Condominio

Direccion del Inmueble Calle y Numero:

Fausto Ortega No. 22 Egipto 23

Colonia:

|San Francisco Ocotlan |

Deleg./Municipio.:

|Coronango |

Entidad Federativa y Cddigo Postal:

[Puebla 72680 |

Namero de cuanta Predial:

|uU-112938 |

Numero de cuenta de Agua:

RESUMEN DE VALORES
Superficie de Terreno: 113.79 m?
Superficie de Construccién: 105.10 m?

Valor Comparativo de Mercado: | $ 1,198,140.00
Valor Fisico: | $ 1,197,730.32

Valor de Capitalizacion de Rentas: $ -
Importe del Valor Concluido: $ 1,198,00000

Observaciones sobre el Valor Comercial del inmueble

Conbase en los andlisis desarrollados previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se decidié que para estimar el valor comercial del inmueble se
tomaran en consideraciéntodos los factores externos e internos que podrian incidir sobre el valor de inmueble analizado llegando a la conclusién de que el mas
aceptable es el que se obtuvo durante el proceso de andlisis por el método de mercado, ya que este método nos indica lo que el mercado inmobiliario estaria
dispuesto a pagar el bien valuado.
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AVALUDO - INMUEBLE

Folio Interno

Fecha de Avalto: | 12 10 / 2017
ANTECEDENTES
Valuador:
Nombre: |Gabriela Vazquez Garcia
Solicitante del Avallio:
Nombre: |Benemerita Universidad Autonomade Puebla
Domicilio: [Boulevard Valsequillo s/n
Colonia: |San Manuel Municipio: |Puebla
Estado: [Puebla Telefono: [222 2 29 55 00
Propietario del Inmueble:
Nombre: [AMP
Objeto del Avaltio: [Valor Comercial Propdsito o destino del Avalto:
Zonade Ubicacion: [Habitacional de Interes Social Ubicaci6n del Inmueble: [Cabecero
Régimen de Propiedad: |Condominio
INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE.
Tipo de Inmueble a Valuar: Casaen Condominio
Direcci6n del Inmueble:
CalleyNo. (o equivalente).. [Fausto Ortega 22 Egipto 23
Nombre del Conjunto: [Oberoi Residencial
Colonia: [San Francisco Ocotlan Deleg/Municipio: |Coronango
Entidad Federativa: [Puebla Cédigo Postal: |72680
Numero de cuenta predial: |U-112938 Numero de cuenta de Agua:
Longitud (W): |-98.2716861 Latitud (N): |° ' 19.12" N
Altitud: (2206 mtrs

LIMITACIONES DEL AVALUO

LA FINALIDAD DEL PRESENTE AVALUO ES ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN BASE AL VALOR FISICO, VALOR POR
CAPITALIZACION DE RENTAS Y VALOR DE MERCADO TOMANDO EN CUENTA LAS CARACTERISTICAS PROPIAS DEL MISMO, PARA USO EXCLUSIVO
DEL SOLICITANTEY PARA EL PROPOSITO EXPRESADO EN EL MISMO DOCUMENTO, POR TANTO, CARECE DE VALIDEZ S| ES UTILIZADO PARA OTROS
FINES.

H presente Avaltio NO constituye un Dictamen Estructural, de cimentacién o de cualquier otro relacionado con el sistema constructivo. Por tanto, no puede ser
utiizado para fines de peritaje estructural, ni de aspectos relativos a la legitimidad de la propiedad, ni de posibles gravamenes de tipo fiscal o crediticio, ni por
causas de EVICCION O SANEAMIENTO. No se asume responsabilidad alguna por la aparicién de fallas constructivas debidas a VICIOS OCULTOS U otras
atribuibles al inmueble que se valla y que no pueden ser apreciadas en una inspeccion fisica ocular para efectos de valuacion, incluso cuando sean visibles,
so6lo podran ser reflejadas para efectos del presente Avallio en la calificacién del estado de conservacion y su edad. El presente Avallo se realiza con apego a
los criterios y metodologias de valuacién generalmente aceptados, aplicables de acuerdo al alcance y propoésito del presente Avallo.

No se investigaron posibles fuentes de contaminacién ocultas (tuberias o centros de almacenamiento de materiales peligrosos o contaminantes) que pudieran
poner en riesgo la salud y vida de las personas que habiten el inmueble o sus zonas circunvecinas, excepto cuando en la inspeccion ocular el Valuador las
observe y perciba especificamente se indicaran en el cuerpo del mismo Avallo. La 6 las personas solicitantes del Avalio y el propietario del inmueble no
guardan parentesco conocido con el Valuador. La informacién documental y datos proporcionados por el solicitante del Avallio y por el o los propietarios del
inmueble se consideraran como buenos sin cuestionar su autenticidad, por lo que el Valuador emisor del Avallio no asumiran responsabilidad por errores,
omisiones o diferencias respecto de los datos registrados por las Autoridades Competentes (Registro Pablico de la Propiedad y el Comercio, Oficina Catastral,
Antaridad Fieeal 11 Otra)

Las superficies aplicadas en el presente Avallo fueron obtenidas de las fuentes sefialadas o mediante medicion directa si asi se indicara, sin embargo, las
mediciones hechas en sitio no corresponden a un levantamiento exacto, ni serviran para la realizacion de Planos a escala del inmueble sino unicamente para
fines de valuacion, por lo que podré aceptarse un margen de tolerancia razonable en su célculo de +5%.

La edad del inmueble se considera con base en la informacién obtenida de la investigacion realizada en campo ya que la informacion presentada es de fechas
recientes y no proporcionan un parametro que pueda ayudar en determinar la edad del inmueble
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Foliointerno | 0/ 0 / ©
Fechade Avalto: | 12 / 10 /[ 2017

AVALUDO - INMUEBLE

Datos Generales

Tipo de inmueble:] Casa en Condominio | calleyNtmero: [Fausto Ortega 22 Egipto No. 23 Manzana 2 Lote 14 Planta Baja ]

Nombre del conjunto:

Oberoi Residencial Asentamiento:[San Francisco Ocotlan |cr | 72680 ]

Delegacion o municipio:] Coronango Entidad Federativa:|Puebla Cuenta Predial: | U-112938

Regimen de Propiedad:lPrivada Colectiva |L0ngitud:| -08.2716861 | Latitud: | 19.1186889 | Altitud: | 2206 |

Nombre del solicitante: |

|N0mbre del pro pietario:|

Caracteristicas Urbanas

AguaPotable: [Con Suministro alinmueble | Drenaje: [Con conexién alinmueble | Electrificacién: [Red Subterranea |

Vialidades: [Adoquin

|Teléfono:|Red Subterranea | Sefializacién: Transporte: Vigilancia:

Clasificacién de la zona: |Habitaciona| de Interes Social | Red de proximidad urbana: |Interm edia
Construcciones predominantes: [Casas de uno y dos niveles | ViasdeAcceso Primarias: [Periferico ecologico y Autopista Mexico-Pueblq
Calidad: [Interes Social Vias de Acceso Secundarias: |Cam ino Nacional y Tlaxcala |

Uso: |Habitacional

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Croquis de Localizacion: Fachada:

NOROESTE | NORESTE
Ly o~

>< £STE

o e
suRoiSTE sURESTE

SUR

Servidumbres o restricciones: |Las que sefialael Regimen en Condominio y el Municipio

Descripcion de las
construcciones y uso actual:

No.De Recamaras:

Casa habitaciéon en Regimen de Condominio, Terreno urbano de uso habitacional, sensiblemente plano a partir de
nivel de banqueta, donde se desplantaconstruccion de dos niveles, Tipo Figueiras Plus, y cuentacon lasiguiente

distribucion arquitecténica: Planta baja; Sala-comedor, cocina con alacena, medio bafio, escaleras, patio de servicio
y cocheradescubierta parados autos, la Planta Alta; con vestibulo de distribucion, recadmara con bafio completo,

dos recamaras y bafio completo.
- No.De Estacionamientos: No.Deelevador: [No existe

ACABADOS

No.De ¥2 Bafios:

Estancia-Comedor Loseta de Ceramica de 30 x30 cms. Aplanado de yeso con pintura vinilica Tirol goteado
Cocina Cemento pulido para recibir acabado Aplanado de yeso con pintura de aceite Aplanado de yeso
Recamaras Loseta de Ceramica de 30 x 30 cms. Tirol planchado con pintura vinilica Aplanado de yeso
Bafios Loseta de Ceramica de 30 x 30 cms. Aplanado de yeso con pintura vinilicay loseta de ceramica Aplanado de yeso
Escaleras Loseta de Ceramica de 30 x30 cms. Aplanado de yeso con pintura vinilica Tirol goteado
Patio de Servicio Firme de concreto para recibir acabado Aplanado de mezcla con pintura vinilica No aplica
Estacionamiento Huellas de concreto escobillado No aplica No aplica
Fachada No aplica Aplanado de mezcla con pintura vinilica No aplica
Hidraulico sanitarias: ~ Hidraulico: Eléctricas:

Red de alimentacién oculta con Con suficientes contactos y

tuberiay accesorios de cobre aoagadores

Sanitarias:

Red oculta con tuberiay accesorios

de fierro fundido

Carpinteria:|Puertas: de tambor de pino con cubiertas de triplay de caobilla; Pisos: No tiene |

Herreria [Puertas: herreria comercial; Ventanas: aluminio duranodic |
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Folio Interno o / 0 [/ O

AVALUO - INMUEBLE Fechade Avalto: | 12 [/ 10 / 2017

ENFOQUE FISICO

consruccion [0 —ne e

1 |Calle Perales enla4aseccion de San Ramon $280,000.00 140 0 10/10/2017 Inmobiliario Yakaz |
2 |Lateral Norte del Periférico, Xilotzingo $480,000.00 20 0 10/10/2017 Century 21El Cielo

3 |Periférico Sur s/n, lote 117, fraccio namiento $576,000.00 120 0 10/10/2017 Hipotecar Personal Santander |
4 [Calle RevoluciénNo. 2 $250,000.00 1550 0 10/10/2017 Inmuebles 24 |

1 $3,000.00 140.00 $2,000.00 0.9000 0.9500 10000 11000 10000 0.9405 $1,88100
2 $6,000.00 120.00 $4,000.00 0.9000 0.9500 10000 11000 10000 0.9405 $3,762.00
3 $7,200.00 120.00 $4,800.00 0.9500 0.9500 10000 11000 10000 0.9928 $4,765.20
4 $2,500.00 150.00 $1666.67 0.9000 0.9500 11000 11000 10000 10346 $1,724.25
Valor Unitario Promedio ($/m2): $3,000.00

Valor Aplicado por m2: $3,000.00

1 113.179 | $3,000.00 1.00 1.00 0.80 1.00 0.95 0.76 $2,280.00 100 $258,048.12
2 52.157 |$3,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $3,000.00 100 $156,471.00
Valor A $414,519.12

Totales
Construcciones
Clasificacion de las Construcciones
Clase general del inmueble INTERES SOCIAL | Estado de Conservacion BUENO | Calidad del Proyecto FUNCIONAL
Edad de las construcciones | 2 Vida Util Remanente | 720 | Namero de niveles | 2 Nivel en edificio (Condominio) |
Grado de terminacion de la obra 100 | Grado de avance de las areas comunes 100
Construcciones en Estudio

Construcciones.

Casa en Condominio . . $7,260.00 $763,026.00
Valor B $763,026.00

Areas y Hementos Adicionales
Areas y Bementos Adicionales Comunes (solo en condominios):

Areas y Hementos Adicionales Privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)

Patios y andadores m2 4.86 $250.00 60 2 0.90 1.00 0.90 $225.00 $1,093.50
Bardas y celosias ml. 9.55 [$1,260.00 60 2 0.90 1.00 0.90 $1,134.00 $10,829.70
Cisterna m3 51 $1,800.00 60 2 0.90 1.00 0.90 $1,620.00 $8,262.00

VALOR FISICO A+B+C+D $1,197,730.32
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Folio Interno o / 0 [/ O
Fechade Avalto: | 12 / 10 /[ 2017

AVALUO - INMUEBLE

ENFOQUE DE MERCADO

consruccion [ —ne e

1 |Lomas de San Agustin primera seccién 0Afio(s) Bueno 10/10/2017 22264773 Agencia Inmobiliaria |
2 |Avenida M éxico-Puebla 1737, San Juan Cuautlancingo 0Afio(s) Normal 10/10/2017 01800 10 80 10 80 Grupo Sadasi

3 |Campestre El Pilar Il Coronango, Puebla 0Afio(s) Bueno 10/10/2017 4306115 Casas El Pilar |
4 |Conjunto habitacional Villas Paraiso, Cuautlancingo 5Afio(s) Niormal 10/10/2017 6152101 Garantia Comercial Inmobiliaria |

10000 0.9900 $9,075.00

1 $880,000.00 96.00 90 $9,166.67 11000 10000 10000 0.9000

2 $1198,000.00 7875 9301 $15,212.70 10000 10000 10000 0.9500 10000 0.9500 $14,452.06
3 $145000000 | 1500 [ 105 $12,608.70 09500 10000 10000 10000 10000 0.9500 $11,978.26
4 $125000000 | 10000 | 90 $12,500.00 0.9000 10000 10000 0.9000 10000 0.8100 $10,125.00

Valor Maximo0[$14,452.06] Valor Minimo [ $9,075.00 JPromedio;] $11,400.00 |

Superficie Vendib m2 ‘alor comparativo de mercadq $1,198,140.00

Folio Interno o / 0 / 0
Fechade Avaltio: | 12 / 10 / 2017

AVALUO - INMUEBLE

ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS

toreo [ED e LoeTo —
consruccin [ 50w e

sMo|n]e

Casa en Condominio 105.10 desocupacién(vacios)
Impuesto predial
Renta mensual bruta $0.00 Conservacién y mantenimiento
Deducciones mensuales estimadas $0.00 Administracién
Renta neta mensual $0.00 Seguros
Tasa de capitalizacién mensual $0.00 Otros (indicar)
Vida util remanente en meses 720 Suma
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AVALUO -

INMUEBLE

REPORTE FOTOGRAFICO

Folio Interno

Fecha de Avalto:

o / 0/ ©

12 / 10 / 2017
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AVALUD - INMUEBLE

Planta Baja

Medidas y colindancias

Sureste

Suroeste

Noroeste

Noreste

PLANO DEL INMUEBLE

Folio Interno

Fecha de Avalto:

Planta Alta

0

/ 0/ O

3

/ 10 / 2015

6.04 m.

con Calle Egipto y es por donde tiene su acceso

8.75m.

con vivienda 22 de Calle Egipto

6.03m.

con areaverde comun

8.75m.

con limite del Conjunto

| Sala-comedor 27.86 m?
[ Cocina 7.36 m?
i Alacena 171m2
v 2 bafio 2.2m2
\ Escalera 3.46 m2
Vi Recémaras 20.23 m?
Vil Bafios 7.07m2
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D-57

El siguiente Avaluo es de un Prototipo de vivienda vertical en Condominio.

Folio Interno 0o / 0/ ©
Fechade Avalto: | 12 / 10 [ 2017

AVALUDO - INMUEBLE

CARATULA DE AVALUO

Solicitante del AvalGo:

Nombre: |Benemerita Universidad Auténomade Puebla

Domicilio: [Boulevard Valsequillo s/n

Colonia: |San Manuel Municipio: [Puebla

Estado: [Puebla Telefono: [222 2 29 55 00

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

Tipo de Inmueble a Valuar: Fachada del Inmueble que se Valua:

Departamento en Condominio

Direccién del Inmueble Calle y Numero:

Fausto Ortega No. 22 Bali No. B No. Int. 112

Colonia:

|San Francisco Ocotlan |

Deleg./Municipio.:

|Coronango |

Entidad Federativa y Cédigo Postal:

[Puebla 72680 |

Namero de cuanta Predial:

|u-112078 |

Numero de cuenta de Agua:

RESUMEN DE VALORES
Superficie de Terreno: 63.73 m2
Superficie de Construccién: 57.75 m2

Valor Comparativo de Mercado: | $ 589,050.00
Valor Fisico: | $ 529,935.65

Valor de Capitalizacién de Rentas: | $ -
Importe del Valor Concluido: $ 589,00000

Observaciones sobre el Valor Comercial del inmueble

Con base en los andlisis desarrollados previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se decidié que para estimar el valor comercial del inmueble se
tomaran en consideracién todos los factores externos e internos que podrian incidir sobre el valor de inmueble analizado llegando a la conclusién de que el mas
aceptable es el que se obtuvo durante el proceso de anélisis por el método de mercado, ya que este método nos indica lo que el mercado inmobiliario estaria
dispuesto a pagar el bien valuado.

69



, Folio Interno / /
AVALUODO - INMUEBLE Fechade Avalto: | 12 / 10 / 2017

ANTECEDENTES

Valuador:

Nombre: |Gabriela Vazquez Garcia

Solicitante del Avalto:

Nombre: |Benemerita Universidad Autonomade Puebla
Domicilio: [Boulevard Valsequillo s/n
Colonia: [San Manuel Municipio: |Puebla
Estado: [Puebla Telefono: [222 2 29 55 00
Propietario del Inmueble:
Nombre: |AMP
Objeto del Avaltio: [Valor Comercial Propdsito o destino del Avalto:
Zonade Ubicacion: |Habitacional de Interes Social Ubicaci6én del Inmueble: |[Interior
Régimen de Propiedad: |Privada Colectiva

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE.

Tipo de Inmueble a Valuar: Departamento en Condominio

Direccién del Inmueble:
CalleyNo. (o equivalente).. [Fausto Ortega 22 Bali No. B No. Int.112

Nombre del Conjunto: |Oberoi Residencial

Colonia: [San Francisco Ocotlan Deleg/Municipio: |Coronango
Entidad Federativa: |Puebla Cédigo Postal: [72680
Namero de cuenta predial: |U-112978 Namero de cuenta de Agua:
Longitud (W) : [-98.27100667 Latitud (N): [° ' 19.12" N
Altitud: [2207 mtrs

LIMITACIONES DEL AVALUO

LA FINALIDAD DEL PRESENTE AVALUO ES ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN BASE AL VALOR FISICO, VALOR POR
CAPITALIZACION DE RENTAS Y VALOR DE MERCADO TOMANDO EN CUENTA LAS CARACTERISTICAS PROPIAS DEL MISMO, PARA USO EXCLUSIVO
DEL SOLICITANTE Y PARA EL PROPOSITO EXPRESADO EN EL MISMO DOCUMENTO, POR TANTO, CARECE DE VALIDEZ S| ES UTILIZADO PARA OTROS
FINES.

H presente Avalto NO constituye un Dictamen Estructural, de cimentacién o de cualquier otro relacionado con el sistema constructivo. Por tanto, no puede ser
utiizado para fines de peritaje estructural, ni de aspectos relativos a la legitimidad de la propiedad, ni de posibles gravdmenes de tipo fiscal o crediticio, ni por
causas de EVICCION O SANEAMIENTO. No se asume responsabilidad alguna por la aparicién de fallas constructivas debidas a VICIOS OCULTOS ( otras
atribuibles al inmueble que se vallia y que no pueden ser apreciadas en una inspeccion fisica ocular para efectos de valuacién, incluso cuando sean visibles,
so6lo podran ser reflejadas para efectos del presente Avallo en la calificacién del estado de conservacion y su edad. E presente Avalo se realiza con apego a
los criterios y metodologias de valuacién generalmente aceptados, aplicables de acuerdo al alcance y propdsito del presente Avalto.

No se investigaron posibles fuentes de contaminacién ocultas (tuberias o centros de almacenamiento de materiales peligrosos o contaminantes) que pudieran
poner en riesgo la salud y vida de las personas que habiten el inmueble o sus zonas circunvecinas, excepto cuando en la inspeccién ocular el Valuador las
observe y perciba especificamente se indicaran en el cuerpo del mismo Avallo. La 6 las personas solicitantes del Avalio y el propietario del inmueble no
guardan parentesco conocido con el Valuador. La informacién documental y datos proporcionados por el solicitante del Avaltio y por el o los propietarios del
inmueble se consideraran como buenos sin cuestionar su autenticidad, por lo que el Valuador emisor del Avallo no asumiran responsabilidad por errores,
omisiones o diferencias respecto de los datos registrados por las Autoridades Competentes (Registro Publico de la Propiedad y el Comercio, Oficina Catastral,
Avttaridad Fieral (i Otra)

Las superficies aplicadas en el presente Avallo fueron obtenidas de las fuentes sefialadas o mediante medicion directa si asi se indicara, sin embargo, las
mediciones hechas en sitio no corresponden a un levantamiento exacto, ni serviran para la realizaciéon de Planos a escala del inmueble sino unicamente para
fines de valuacion, por lo que podré aceptarse un margen de tolerancia razonable en su célculo de +5%.

La edad del inmueble se considera con base en la informacién obtenida de la investigacion realizada en campo ya que la informacion presentada es de fechas
recientes y no proporcionan un parametro que pueda ayudar en determinar la edad del inmueble
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AVALUDO - INMUEBLE

Foliointerno | 0 / 0 [/ ©
Fechade Avalto: | 12 / 10 /[ 2017

Tipo de inmueble:] Casa en Condominio | calleyNtmero:

Datos Generales

Fausto Ortega 22 Egipto No. 23 Manzana 2 Lote 14 Planta Baja ]

Nombre del conjunto: Oberoi Residencial

Delegacion o municipio: Coronango

Entidad Federativa: | Puebla

Asemamiemo:lSan Francisco Ocotlan

|cp | 72680 |

| Cuenta Predial: | U-112938 |

Regimen de Propiedad: |Privada Colectiva

Longitud:| -98.2716861 | Latitud: [ 19.1186889 | Attitud: |

2206 |

Nombre del solicitante: [

| Nombre del propietario: |

AguaPotable: [Con Suministro al inmueble | Drenaje: [Con conexién al inmueble

Caracteristicas Urbanas

Vialidades: [Adoquin

| Tetétono:[Red Subterranea

Clasificaci6n de la zona: |Habitaciona| de Interes Social

| Electrificacion: [Red Subterranea |

|Senal|zax:|on Existe Transporte: Ex|ste Vigilancia: Mun|c|pa

Red de proximidad urbana: |Interm edia

Construcciones predominantes: |Casas de uno y dos niveles

Calidad: [Interes Social

Uso: |Habitacional

Croquis de Localizacion:

| vias de Acceso Primarias: [Periferico ecologico y Autopista Mexu:o-PuebIei

Vias de Acceso Secundarias: |Cam ino Nacional y Tlaxcala |

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Fachada:

Servidumbres o restricciones: |La5 que sefialael Regimen en Condominio y el Municipio

Descripcién de las
construcciones y uso actual:

Habitacional, Departamento en Condominio Vertical con la siguiente distribucién arquitecténica: Planta Tipo; Sala-
comedor, cocina, patio de servicio, dos recdmaras, bafio completo y cajén de estacionamiento.

No.De Recamaras:

No.De ¥2 Bafios: |I| No.De Estacionamientos:

ACABADOS

No.Deelevador: |No existe

Estancia-Comedor Loseta de Ceramica de 30 x30 cms.

De yeso aregla terminado en intura vinilica

De yeso aregla terminado en pintura vil

iIca

Tuberiade PVC

Cocina Loseta de Ceramica de 30 x30 cms. De yeso aregla terminado en intura vinilica De yeso aregla terminado en pintura vinilica
Recamaras Cemento Plido De yeso aregla terminado en intura vinilica De yeso aregla terminado en pintura vinilica
Bafios Loseta de Ceramica de 30 x 30 cms. Aplanado fino, terminado de pintura, en area himeda azulejo Aplanado fino terminado en pintura
Escaleras No aplica No aplica No aplica
Patio de Servicio De cemento escobillado Repellado rustico aregla con mortero No aplica
Estacionamiento Huellas de concreto No aplica No aplica
Fachada No aplica Repellado ristico aregla con mortero No aplica
Hidraulico sanitarias: ~ Hidraulico: Eléctricas:

Tuberiade PVC 13,19, 25 mm. De . .

diametro Polarizaday conectada atierra

Sanitarias:

Carpimen’a:lPuertas: Principal de tablero en multypanel, las de intercomunicacién prefabricadas a base de tambor de madera de pino en hojas de triplay de 3|

Herreria |Puertas: puerta de servicio de perfiles de aluminio; Ventanas: perfiles de aluminio
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AVALUD - INMUEBLE

ENFOQUE FISICO

consvuccion [ —re e

1 |Calle Texcoco,LaPlaya, Puebla $1500,000.00 300 0 10/10/2017 G Inmobiliaria |
2 |Calle San Jorge No.1, San José el Conde, Puebla $408,000.00 240 0 10/10/2017 Treehoma Inmuebles

3 |SanRaméns/n $800,000.00 300 0 10/10/2017 Century 21EI Cielo |
4 |Cuayantla, Santo Entierro, San Andres Cholula $1600,000.00 210 0 10/10/2017 Interespacios |

1 $7,500.00 140.00 $5,000.00 0.9500 0.9500 11000 10000 10000 0.9928 $4,963.75
2 $2,550.00 120.00 $1700.00 0.9500 0.9500 11000 10000 10000 0.9928 $1,687.68
3 $4,000.00 120.00 $2,666.67 0.9500 0.9500 11000 10000 10000 0.9928 $2,647.33
4 $11428.57 150.00 $7,619.05 10000 0.9500 11000 10000 10000 10450 $7,961.90
Valor Unitario Promedio ($/m2): $4,300.00

Valor Aplicado por m2: $4,300.00

‘Unitario i
1 63.73 |$4,300.00 1.00

0.95 0.76 $3,268.00 0.476 $208,269.64

Valor A $208,269.64

: es
Construcciones
Clasificacion de las Construcciones
Clase general del inmueble INTERES SOCIAL | Estado de Conservacion BUENO | Calidad del Proyecto FUNCIONAL
Edad de las construcciones | 2 Vida Util Remanente | 720 | NGmero de niveles | 1 Nivel en edificio (Condominio) |
Grado de terminacion de laobra | 100 | Grado de avance de las areas comunes 100

Construcciones en Estudio

Departamento en Condominio | 2 5352 |  $5950 0.95 ~ 095 090 $5,369.88 $287,395.71

Area comun construida 2 4.23 $4,000 0.95 0.95 0.90 $3,610.00 $15,270.30
Valor B $302,666.01

Areas y Bementos Adicionales
Areas y Hementos Adicionales Comunes (solo en condominios)

Amenidades Lote 100 $8,000.00 30.0000

$7,600.00
Valor C $7,600.00

Ecotecnologias Lote 1 $12,000.00 30 2 0.95 1.00 0.95 $11,400.00 $11,400.00

Valor D|

VALORFISICO A+B+C+D
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AVALUO - INMUEBLE
ENFOQUE DE MERCADO
Terreno mZ Lote Tipo
Construccion m2 Edad

Folio Interno

o / 0/ O

Fecha de Avallo:

12 /[ 10 [ 2017

—

1 |Av Estacion Central N0.2433, San Francisco Ocotlan 0 Afo(s) Bueno 10/10/2017 5546 73 88 96 Arturo Garcia |
2 |Ocotlan 4, Obreros Independientes de la VW, 2a Seccion 0Afio(s) Normal 10/10/2017 22275067 11 Ramos Bienes Raices

3 |Betania B, 157, Cuautlancingo, Fracc Belo Horizonte 0Afo(s) Bueno 10/10/2017 2224244560 Alejandro |
4 |Ayotla8,Misiones de San Francisco, Cuautlancingo 5Afio(s) Niormal 10/10/2017 2223552882 Karina |

Valor Maximo|$11,573.91
Superficie Vendib

m2

AVALUO -

INMUEBLE

Construccion

Terreno

ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS

o _Jme Loeme
Com Ine e

1 $400,000.00 46.00 46.5 $8,695.65 11000 11000 10000 11000 10000 13310 $11,573.91
2 $375,000.00 45.00 45 $8,333.33 10000 11000 10000 11000 10000 12100 $10,083.33
3 $518,000.00 57.00 57 $9,087.72 10000 11000 10000 11000 10000 12100 $10,996.14
4 $300,000.00 44.00 44 $6,818.18 10000 11000 10000 11000 10000 12100 $8,250.00

Valor Minimo [ $8,250.00 |Prom edio:| $10,200.00

/alor comparativo de mercadc| $589,050.00

Folio Interno

Fecha de Avalto:

—

o / 0/ O
12 / 10 / 2017

INEIE S

Casa en Condominio

57.75

desocupac

n(vacios)

Impuesto predial

Renta mensual bruta $0.00
Deducciones mensuales estimadas $0.00
Renta neta mensual $0.00
Tasa de capitalizacién mensual $0.00
Vida util remanente en meses 720
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Administracién

Seguros

Otros (indicar)
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AVALUDO - INMUEBLE

REPORTE FOTOGRAFICO

74



AVALUDO - INMUEBLE

PLANO DEL INMUEBLE

Folio Interno

Fecha de Avalto:

0

/ 0/ O

3

/ 10 / 2015

Medidas y colindancias

Noroeste

Noreste

Sureste

Suroeste

Abajo

Arriba

Planta Tipo

En lineaquebrada de tres tramos de 3.85m, 0.35m y 3.10 m con areacomun del edificio y cajones de estacionamiento

6.90 m con Edificio A de Calle Bali

Conjunto

En linea quebradade cinco tramos de 2.95m, 0.60 m, 2.10 m y 1.45m con &rea comun del Edificio, 3.00 m con limite del

En lineaquebrada de cuatro tramos de 1.60 m con Departamento 113 del mismo Edificio, 1.10 m con escaleray acceso, y
3.15m con &reacomun del Edificio

[con Terreno

|Con Departamento 114 | | Sala-comedor 15.00 m2
[ Cocina 6.52m?
i Baiio 2.82m2
v Recémaras 1848 m?
\ Patio de Servicio 3.80 m2
\
Vil

De acuerdo a los resultados obtenidos, se concluye con el valor del

Enfoque de Mercado, ya que éste nos indica lo que el mercado

inmobiliario estaria dispuesto a pagar por el bien valuado.
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CONCLUSION

La realizacion del Régimen de Propiedad en Condominio es uno de los
principales factores que determinan el valor de la vivienda, a través de este
documento quedan definidas las intenciones del promotor, constructor o
arquitecto; por lo cual se deben de tomar en cuenta las necesidades
inmediatas, asi como los posibles cambios de uso que puedan darse en el

inmueble.
Las ventajas y desventajas de vivir en Condominio:

e No tienes que preocuparte por la limpieza de la alberca, por cortar el
pasto, por darle mantenimiento en general al desarrollo, todos estos
servicios se coordinan desde la Oficina de Administracion o en su
defecto, por la Junta de Directores.

e EIl control y la seguridad también es un aspecto importante al
momento de escoger vivir en condominio.

e Las amenidades le suman plusvalia a tu vivienda, ya que en

condominio puedes hacer uso sin pago adicional.
Las desventajas de vivir en Condominio son:

e No puedes realizar cambios en interiores o exteriores (substanciales)
sin obtener el permiso de la Junta de Directores, el cual se encuentra
regulado por un Reglamento en Condominio.

e La Cuota Mensual que se paga por el mantenimiento comunmente es
costosa, y depende del Administrador encargarse de que se
aproveche especificamente en el Fraccionamiento.

e EIl compartir las amenidades a veces no es comodo, ya que no todos

respetan las reglas.

Otro factor a definir es el método de cobro de las cuotas de

mantenimiento, para la adquisicion de vivienda nueva, ya que es aqui donde
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se esta creando la administracion y organizacién del condominio; en lo que
respecta a la cultura condominal, esta debe ser mostrada y analizada por

los desarrolladores desde la adquisicion del inmueble.

Y por ultimo, se debera indicar al condomino que su propiedad, ademas
de su valor de uso, también presenta un valor de cambio, por lo que es
importante mantener las cualidades fisicas de la vivienda por medio de un

correcto mantenimiento.
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ANEXO A

Reglamento de Condominio del Conjunto Habitacional Horizontal y Vertical

denominado: “Oberoi Residencial”

Contenido
Capitulo Primero
- Disposiciones Generales
Capitulo Segundo

- De los bienes de Propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad

comun

Capitulo Tercero

- Derechos y obligaciones de los condédminos
Capitulo Cuarto

- De la Asamblea
Capitulo Quinto

- Del Comité Superior de Condéminos
Capitulo Sexto

- De la Administracion
Capitulo Séptimo

- Del Comité de Vigilancia
Capitulo Octavo

- De los cambios en los 6rganos de Administracion
Capitulo Noveno

- De las Sanciones

Capitulo Décimo
79



- Modificaciones y controversias
Capitulo Decimo Primero
- De la Cultura Condominal

- Transitorios

Reglamento de Condominio del Fraccionamiento denominado “Oberoi

Residencial”
Capitulo Primero
Disposiciones Generales

Articulo 1: Este reglamento es de observancia general y obligatoria para
todos los condominos del conjunto habitacional denominado “Oberoi
Residencial”, ubicado en Calle Fausto Ortega Numero 22, Colonia San

Francisco Ocotlan, Coronango, Puebla.

Las disposiciones de este Reglamento son supletorias a las establecidas
en el Cadigo Civil del Estado de Puebla y a la Ley que regula el Régimen

de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla.

Articulo 2: EI uso de la vivienda o departamento sera unica vy
exclusivamente para habitacién familiar; queda estrictamente prohibido
cualquier establecimiento comercial dentro y fuera de ellos.

Articulo 3: Se entendera por residente o condémino a la persona fisica que
esté en posesion de una vivienda o departamento, asi como los que hayan
celebrado un contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos,
lleguen a ser propietarios él o sus herederos y cualquier otra persona que
adquiera con posterioridad una vivienda o departamento ubicado en el

conjunto habitacional denominado “Oberoi Residencial”.
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Capitulo Segundo

De los bienes de Propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad

comun

Articulo 4: ElI condominio denominado “Oberoi Residencial” estara
conformado de bienes privados y bienes comunes dentro de las dos etapas
que lo conforman. El condémino sera duefio exclusivo de su vivienda o
departamento y conduefio de las areas que se consideren uso comun con

los demas condominos.
Articulo 5: Son bienes privados o de propiedad exclusiva:

a) Cada una de las viviendas o departamentos que pertenecen por

entero en forma individual y exclusiva a cada residente o condémino.

b) El terreno sobre el que se desplantan las viviendas o departamentos

incluyendo el espacio para estacionamiento que les fue destinado.

c) Cualquier instalacion que sea de uso y disfrute exclusivo de la
vivienda o departamento como los conductos de instalacion de agua
y drenaje e instalaciones de electricidad, los cimientos, estructuras,

muros de carga y los techos.

Articulo 6: Son bienes comunes al régimen condominal, todos aquellos que
no estén destinados a uso exclusivo de propiedad individual y que por Ley
o destino satisfacen una necesidad colectiva o prestan un servicio a la

comunidad residente en el régimen condominio.

a) Los muros medianeros y losas que separan parte de la propiedad
privada, seran de propiedad comun entre los propietarios de dichas

partes privadas.

b) Las vialidades, andadores, guarniciones y areas verdes forman parte

del area comun del condominio.
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c) Cualquier instalacion que sea de uso y disfrute comun para las
viviendas o departamentos como conductos de instalacién de agua,
drenaje y energia eléctrica, asi como la red de alumbrado publico,
con excepcion de aquellas partes que sirven exclusivamente a una

sola vivienda o departamento.
d) La sefializacion y nomenclatura forman parte de los bienes comunes.
e) El equipamiento del conjunto en general.

f) Las areas recreativas tales como el area de recreacién, la cancha de

usos multiples y el kiosko.

g) El porton de entrada al conjunto, la caseta de vigilancia y la barda

que rodea el conjunto.

Los bienes comunes no podran ser objeto de accidén divisoria o venta,

ni podran modificarse en cuanto a forma o destino.
Capitulo Tercero
Derechos y obligaciones de los condéminos

Articulo 7: Cuando el condémino arriende, subarriende u otorgue en
comodato su unidad de propiedad exclusiva, sera solidariamente
responsable junto con su arrendatario subarrendatarios o comodatario de
sus obligaciones respecto al condominio. El condémino y el residente
convendran entre si el cumplimiento de las obligaciones ante los demas
condéminos y solo los Unicos casos en que el residente podra tener la
representacion del conddmino en las asambleas que se celebren
identificAndose con carta poder simple o poder notarial para tal efecto. Los
residentes o condominos son los responsables de la exacta observancia y

cumplimiento de lo dispuesto en el presente Reglamento.

Articulo 8: El derecho de los condominos para usar los bines comunes sera

igual, independientemente del valor de la parte privada de cada uno de
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ellos, asi como de la etapa del conjunto a la que pertenezca su vivienda o

departamento.

Articulo 9: Cada conddomino usara su propiedad individual en forma
ordenada y tranquila, no podra destinarla a usos contrarios a la ley, a la

moral y a las buenas costumbres.

No la destinard a objeto distinto al de habitacion unifamiliar, ni
efectuarqd actos de omisién que perturben la tranquilidad de los demas
residentes o que comprometa la solidez, seguridad, salubridad y comodidad
de condominio, ni generaran ruidos y alteraciones que afecten la paz, la

tranquilidad o seguridad de los deméas habitantes del condominio.

Articulo 10: Sobre las areas verdes de uso comun y no comun ubicadas en
la colindancia de manzanas y lotes del condominio no se podran realizar en
ellas construccién alguna y no se podrad ejercer ningun derecho de

propiedad sobre las mismas.

Articulo 11: El condémino que abandone sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuara sujeto a las obligaciones que le
impone La Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el
Estado de Puebla, el presente reglamento y las condiciones contractuales
de la propia escritura de compraventa, o la de la asamblea constitutiva.

Articulo 12: Cada conddémino podra hacer uso de los bienes comunes del
Conjunto Habitacional asi como de gozar de los servicios e instalaciones
generales, conforme a su naturaleza y destino ordinario, sin restringir o
perjudicar el derecho de los deméas independientemente de la etapa del
conjunto habitacional en la que se encuentren su vivienda o0 su

departamento.

Las areas recreativas tales como el area de juegos para nifios, el area
de ejercicio, la cancha de usos multiples, el salén de usos multiples, la

alberca y su kiosko, deberan contar con un reglamento para su correcto uso
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y mantenimiento, se pueden consultar las propuestas de reglamentos

internos de areas comunes como anexos a este.

Articulo 13: Los conddéminos deberan abstenerse de realizar todo acto
incluso en el interior de su vivienda o departamento, que impida o disminuya
la buena operacion de los servicios e instalaciones generales; mantener en
buen estado de conservacién y funcionamiento los servicios e instalaciones
propias. Asi mismo, no haran ni dejaran de hacer por personas que ocupen
su vivienda o departamento permanente o transitoriamente, nada que pueda
dafiar el buen aspecto o prestigio del Conjunto Habitacional y seran
responsables de los dafios y perjuicios que causen al inmueble, por si o por
personas que de ellos dependa, labore o asiste a su vivienda o

departamento.

Los condominos deberan hacer uso de la alberca comun del condominio
de manera ordenada y compartida mediante un reglamento interno que se
establezca mediante consentimiento de la asamblea con por lo menos los

siguientes lineamientos:

a) El uso de la alberca es bajo su responsabilidad, la administracién no

es responsable por accidentes o lesiones.
b) Los menores de edad deberan estar supervisados por un adulto.
c) No nadar inmediatamente después de comer.
d) El acceso a la alberca es estrictamente con traje de bafio.

e) Queda estrictamente prohibido ingerir alimentos y/o bebidas de
cualquier tipo dentro del area de la alberca, asi como introducir

objetos que expongan su seguridad.
f) Favor de no introducir mascotas en la alberca.

g) No correr ni realizar juegos peligrosos en el area de la alberca.
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h) No aventarse clavados, ten en cuenta la profundidad.
1) No se perite fumar.
j) Queda prohibido el ingreso a la alberca durante su mantenimiento.

k) Los destrozos o dafios causados al equipo por los propietarios o0 sus

invitados seran cobrados a los responsables.

Articulo 14: Cada conddémino usara la unidad de propiedad exclusiva en
forma ordenada y pacifica, por lo que esta prohibido:

a) Hacer excavaciones, elevar nuevos pisos o0 realizar otras
construcciones las cuales no estan permitidas segun proyecto y

especificaciones de cada vivienda o departamento.

b) Hacer modificaciones o innovaciones que afecten la estructura,
paredes comunes u otros elementos esenciales de la vivienda o
departamento, o bien que puedan perjudicar su solidez, seguridad,

salubridad o comodidad.

c) Abrir traga luces o ventanas que no estén permitidas dentro de las

especificaciones de la vivienda o departamento.

d) Pintar o decorar la fachada de su vivienda o departamento, de tal
forma que altere la estética general del condominio, asi como no
respetar el modelo que se estipule para las protecciones de herreria.
Entendiéndose por fachada el acabado de los muros y los muros
mismos asi como las huellas de las areas de los estacionamientos y

el louver de sus ventanas en su caso.
e) Realizar construccién alguna en el area de su estacionamiento.

Articulo 15: En caso de no acatarse el articulo anterior y realizar
construccion o ampliacion alguna de la vivienda o departamento y llegase

a provocar algun dafo a tercero, el condomino a cargo de la obra, perdera
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sus garantias definitivamente y sera el responsable de los dafos vy
perjuicios provocados en si y para el tercero perjudicado, asi como el pago
de la penalizacion correspondiente, liberando de toda responsabilidad a la

constructora y a la administradora del conjunto.

Los patios ubicados en la parte posterior de los departamentos de la
planta baja forman parte del area privativa de los propietarios de los
departamentos de la planta baja, sin embargo no podran realizar en ellos

construccion alguna en esta area, asi como

Las areas laterales excedentes del lote del lado derecho pertenecen
al propietario del departamento 106 y del lado izquierdo al propietario del
departamento 119, sin embargo no podran realizar en el construccion
alguna asi mismo en los vestibulos, jardines, patios, y otros lugares de tal
planta u ocuparlos para uso exclusivo o preferente sobre los demas

condéminos.

Con igual salvedad, los conddéminos del udltimo piso superior, no
podran ocupar la azotea o techo, ni elevar nuevos piso. Las mismas
restricciones son aplicables a los demas condéminos del inmueble. Las
obras que requieran los techos en su parte exterior serdn por cuenta de
todos los condominos del edificio que se refiera, asi como la reparacion de
desperfectos ocasionados por sismos, hundimientos diferenciales o por

cualquier otro fendmeno natural.

Articulo 16: Los condéminos s6lo podran pintar, decorar de forma distinta
las fachadas o modificar las paredes exteriores de su vivienda o
departamento cuando existan acuerdos de asamblea y se apruebe por
unanimidad, atendiendo al inciso d) del articulo 14 de este Reglamento. Si
estuviera aprobado no se permitira tener escombro o hacer revoltura de

cemento en las calles dentro de condominio.

Articulo 17: Los conddéminos tienen la obligacion de brindarles a las

fachadas de su vivienda o departamento el mantenimiento de forma
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peridédica o cuando asi lo requiera, sin previo consentimiento de asamblea,

entendiéndose por fachada lo especificado en el articulo 14 inciso d).

Articulo 18: Los conddminos no podran instalar ni almacenar ningun equipo,
magquinaria o sustancia peligrosa que por si misma ponga en peligro la
seguridad de los demas o pueda causar la ruina o deterioro de la vivienda

o departamento o del conjunto en general.

Articulo 19: Ningun conddmino podra obstaculizar las entradas, areas de
circulacion o areas comunes, dejando en ellos objetos o basura que
dificulten el transito de personas o vehiculos, ni deberan efectuar actos que
signifiguen pretensién de ejercer dominio individual sobre bienes e
instalaciones comunes, esta disposicién incluye todas las calles vy

guarniciones del conjunto, areas verdes e instalaciones recreativas.

Articulo 20: Los conddéminos no podran ocupar uso exclusivo o preferente
sobre los demas condominos, las areas verdes comunes, asi como otras
areas comunes que se encentren dentro del condominio, ni destinarlas para
defecacion de mascotas, ni para concentracion de basura, esta tendra que
sacarse al frente de su vivienda o departamento solo el dia del ingreso del
camion recolector, el condémino que sea sorprendido sera acreedor a una

sancion.

Articulo 21: Las areas de estacionamiento deberan ser usadas de tal forma
gue no se sobrepasen de los limites sefialados y respetar el cajon que se
le fue asignado. No se podran estacionar vehiculos en las zonas destinadas
para circulacién, ni se ocuparan espacios que no les hayan sido destinados
para su uso particular en la escritura constitutiva o la escritura de
compraventa de cada condémino, si se tiene mas de un automovil sera su
responsabilidad su resguardo y no podra estacionarlo en las areas de

circulacion.

Articulo 22: Los conddminos podran hacer obras y reparaciones en el

interior de su vivienda o departamento, pero les esta prohibida toda
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innovacion o modificacion que altere la estructura, muros de cualquier tipo
u otros elementos esenciales de los inmuebles, o que puedan perjudicar su
estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad asi como lo marcado en el

articulo 14 de este reglamento.

Articulo 23: La reparacién de vicios ocultos del conjunto, cuando no sea a
cargo del vendedor conforme la garantia, serd por cuenta de todos los
condéminos y cada uno contribuird en proporcién al espacio que ocupe su

vivienda o departamento y del indiviso al condominio que le corresponda.

Articulo 24: Los conddminos deberan permitir la ejecucién de las
reparaciones que sean necesarias en las partes comunes del inmueble y si
es necesario, deberdn permitir el acceso a su vivienda o departamento a
los técnicos, contratistas y obreros encargados de llevarlas a cabo,
especialmente en lo que se refiere a instalaciones generales que le

atraviesen.

Articulo 25: Queda prohibido el establecimiento de casas para mascotas al
frente de la vivienda o departamento, también si se pasea la mascota dentro
de las areas comunes del condominio sera obligatoriamente con correa y el
duefio de la misma debera ser responsable de su higiene asi como de sus
vacunas, y recoger sus heces, de lo contrario sera acreedor a una sancién

gue establezca la administracion en funcién.

Articulo 26: Las ventanas, cocheras y area comun de la vivienda o del
departamento deberan mantenerse libres de cualquier objeto que obstruya
la visibilidad, el paso o altere a imagen del conjunto entendiéndose que se
refiere a utilizar como tendederos, almacén o tiraderos los espacios

seflalados anteriormente.

Cabe sefialar que cada una de las viviendas o departamentos cuentan
con un area destinada para el secado y debe hacer uso de ella. El tendido

de la ropa s6lo podra hacerse en las areas en donde no se perjudique o
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moleste a los demas conddédminos, en su persona, pertenencia o altere la

imagen del conjunto.

Articulo 27: Cada conddémino contratara y pagard en forma individual los
servicios de agua, luz, gas, teléfono, recoleccion de basura y cualquier otro
gue utilice en forma exclusiva y seran aplicables desde el momento de
firmar la escritura de compraventa de su vivienda o departamento. En
cuanto al suministro y almacenamiento del agua potable se proporciona con
cada vivienda o departamento horizontal una cisterna con capacidad de
5,100 Its equipada con un hidroneumatico, ademas de un tinaco con
capacidad de 750 Its.

En el caso de vivienda o departamento vertical se proporcionaré por
cada departamento un tinaco con capacidad de 750 Its y por cada edificio
una cisterna general cada una de 20, 100 Its de cada condomino que los
utilice, dependerad el mantenimiento y conservacion de los mismos, y en
cuanto al suministro del vital liquido dependera directamente del organismo
operador y para cualquier asunto relacionado a este, sera tratado por cada

conddmino como usuario.

Articulo 28: Los conddminos cubriran el impuesto predial correspondiente
a su propiedad individual, asi como de la parte proporcional del indiviso al
condominio que le corresponda y cualquier otro derecho que lo afecte como
causante, asi como su consumo particular de agua potable, drenaje y

consumo de energia eléctrica.

Articulo 29: Cada condomino estara obligado a partir de la firma de escritura
de compraventa de su vivienda o departamento, al pago de la cuota de
mantenimiento que se establezca en asamblea de conddéminos o en su
defecto la que haya establecido el administrador actual, con el objeto de
constituir los fondos destinados a cubrir los gastos comunes que se generen
por el mantenimiento, vigilancia, imprevistos y reparaciones periddicas que
se presenten en el condominio, este pago es muy independiente a las

garantias individuales de cada vivienda o departamento. Cuando sea
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necesario efectuar obras o reparaciones no previstas, se podran establecer

cuotas extraordinarias como lo sefala el Art. 32

Articulo 30: En forma enunciativa mas no limitativa se debera entender por

cargas comunes y gastos:

VI.

Los impuestos, derechos, multas y cooperaciones no individuales

de los que sean causantes los conddéminos en forma colectiva.

Los gastos de operacion y mantenimiento que sean necesarios
tales como pintura, jardineria, trabajos de albafileria para las
areas verdes, area de juegos para nifios, cancha deportiva
multiusos, salén de usos multiples, alberca, kiosco, alumbrado
publico, caseta de vigilancia, portén de acceso, barda perimetral,
vialidades interiores y cualquier otra instalacién o equipamiento

gque sea de uso comun.

Los gastos de administracion, sueldos, participaciones vy

gratificaciones del personal al servicio del condominio.

Los gastos generales de consumo de agua, energia eléctrica y

alumbrado de las areas comunes del condominio.

Las erogaciones por utensilios necesarios para la conservacion,
limpieza y servicio del equipamiento e instalaciones comunes del

condominio.

En general todos aquellos que se determinen en el presente

Reglamento y en la Asamblea de Condominos.

Articulo 31: El administrador del Condominio, sin necesidad de acuerdo

previo de los conddminos y con cargo al presupuesto de gastos aprobados

llevara a cabo las obras necesarias para mantener al inmueble en buen

estado, asi como para que los servicios funcionen eficazmente, levantara
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una bitacora que firmaran por lo menos dos condominos a lo que les conste

tales obras.

Articulo 32: Cuando sea insuficiente el presupuesto determinado por la
Asamblea de Conddéminos para cubrir los gastos que se mencionan en el
articulo anterior, el Administrador podrd convocar a Asamblea de

Condominos para resolver lo conducente.

Articulo 33: Los gastos que sin ser necesarios, aumenten el valor del
inmueble y los que mejoren el aspecto y comodidad del mismo, Unicamente
podran efectuarse previa autorizacion de cuando menos el 70% de los

condéminos.

Articulo 34: En caso de falta o ausencia del Administrador, los condominos
sb6lo podran realizar las reparaciones urgentes que requieran los bienes
comunes. En el caso que un condémino aumentara las cargas comunes para

su provecho, él sélo debera cubrir dicho gasto.

Articulo 35: Las reparaciones que requieran los techos, pisos, paredes o
muros medianeros, seran por cuenta de los condéminos afectados o

beneficiados en su caso.

Articulo 36: ElI condémino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaciones, sera responsable de los dafios y perjuicios que cause a los
demas conddminos, asi también podra ser demandado para que se le
obligue a vender sus derechos hasta en subasta publica. El ejercicio de
esta accion sera resuelto en Asamblea por acuerdo minimo del 60% de los

condéminos.

Articulo 37: La reparacion de los vicios ocultos, saneamiento que ya no sea
a cargo del constructor conforme a las garantias se pagara por los
condéminos en la proporcion que cada uno corresponda de acuerdo a la

superficie que ocupe su vivienda o departamento.

Capitulo Cuarto
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De la Asamblea.

Articulo 38: EI condominio denominado “Oberoi Residencial” sera
administrado por la persona fisica o juridica que designe la mayoria de la
Asamblea de conddminos. En los asuntos en los que se vean afectados los
intereses de dos o mas conddéminos, deberan ser estudiados de manera
conjunta entre los condominios afectados en Asamblea de Conddéminos. El
Comité Superior de Conddéminos, es el Organo Supremo del Conjunto

Habitacional “Oberoi Residencial”.

Articulo 39: ElI comité de vigilancia o mesa directiva seran nombrados en la
primera Asamblea Constitutiva de conddéminos que se celebre y si es
preciso se nombrara también al Administrador o empresa Administradora.

Articulo 40: La Asamblea de Conddminos puede ser constituida de dos

formas:
e Con lareunion del 51% del total de los conddminos.

e Con la reunion del 100% de os representantes, sera uno por calle,
privada, manzana o lote segun sea el caso, debidamente electo por

el 51% del total de los conddédminos que conformen dicho grupo.

Articulo 41: Cada condomino gozard de un voto por cada vivienda o
departamento que sea de su propiedad dentro del conjunto habitacional en
su caso. Es un voto por vivienda o departamento aunque sean dos los

propietarios como en el caso de propiedad conyugal.

Articulo 42: Las resoluciones de la Asamblea se tomaran por acuerdo del

51% de votos del total de los condominos o representantes asistentes.

Articulo 43: La votacion sera personal, nominal y directa; no obstante los
condéminos podran hacerse representar por un familiar que sea mayor de

edad que asi se identifique mediante carta poder simple y los acreedores
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hipotecarios por medio de apoderado que acredite su caracter con carta

poder o escritura de poder notariada.

Articulo 44: Los condominos no podran votar en los asuntos en que estén

personalmente interesados.

Articulo 45: Las asambleas s6lo se ocuparan de los asuntos que se prevean
en el orden de dia previamente dado a conocer con por lo menos tres dias
antes de la fecha establecida para su celebracién. Por cada Asamblea se
levantara el acta correspondiente dentro del libro de actas, en la cual se

relataran los asuntos discutidos y los acuerdos alcanzados.

Articulo 46: La asamblea designard a un Escrutador cuya funcién seréa la
de cuantificar los votos que sean emitidos en cada uno de los puntos del
orden del dia que se desahoguen asi como a un Presidente cuya funcion

sera la de moderar y organizar la secuencia de las discusiones que surjan.

Articulo 47: En todas las asambleas fungird como Secretario de Actas, el
Administrador del condominio, quien levantard las actas respectivas en el
libro de actas, dicho libro se tendra siempre a la vista de todos los

condéminos.

Articulo 48: Las actas deberan contener las firmas del Secretario y del
Presidente asi como del Comité de Vigilancia para su validez y posible

ejecucion.

Articulo 49: Todas las determinaciones y los acuerdos tomados en
Asamblea seran de caréacter obligatorio para todos los condéminos incluso

a los ausentes y/o disidentes.
Articulo 50: Las Asambleas tendran las siguientes facultades:

l. Nombrar y remover al Administrador de conformidad a lo estipulado

en el Capitulo Sexto.
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VI.

VII.

VIII.

XI.

Nombrar y remover a Comité de Vigilancia o Mesa Directiva segun

disposiciones del Capitulo Sexto de este Reglamento.

Determinar las responsabilidades en que incurra el Administrador
y el Comité de Vigilancia o Mesa Directiva; asi como las

correspondientes a los conddéminos.

Promover las acciones necesarias ante las autoridades
competentes en caso de infringir la ley o los hechos que lo

ameriten.

Resolver sobre la clase y el monto de la garantia que debe otorgar

el Administrador respecto al fiel desempefio de su cargo.

Examinar, y en su caso aprobar el estado de cuenta en que se
muestren los gastos efectuados en el mes anterior y los fines a que
se destinara en el mes subsecuente, asi como el estado de
consolidado que muestre los montos de las aportaciones otorgadas

y las pendientes por cubrir.

Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir el
fondo destinado a gastos de mantenimiento y administracién para

cubrir las cargas comunes.
Otorgar y revocar toda clase de poderes.

Aprobar la realizacion de programa y actividades sociales y de

integracion del condominio,

Proceder en los casos previstos en el articulo 36 de este

Reglamento.

Instruir al Administrador y al Comité de Vigilancia o Mesa Directiva
para llevar a cabo una buena observancia y cumplimiento del

presente Reglamento.
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XIl. Recibir en Asamblea anual un informe de la cuenta del

Administrador.

XIl. Aprobar el presupuesto presentado en Asamblea anual del

Administrador para gastos del inmueble.

Articulo 51: La convocatoria sera por escrito y deber& ser colocada en lugar

visible para todos los condéminos dentro del condominio.
Las Asambleas seran constitutivas, ordinarias y extraordinarias.

Las Asambleas constitutivas se realizan para la conformacion de la

representacion condominal.

Las Asambleas ordinarias deberéan llevarse a cabo por lo menos una vez
cada seis meses o cuando asi lo requieran las necesidades del condominio

o lo decidan los condéminos.

Asambleas extraordinarias se celebrardn cada vez que se haga necesario
tratar asuntos que afecten exclusivamente a los propietarios de las
viviendas o departamentos, pueden ser convocadas por los condéminos,
pero tendran obligacién de citar a la misma al Administrador y a la Mesa
Directiva para los efectos a que haya lugar por su representacion y su

convocatoria seguird el mismo procedimiento que las ordinarias.

Articulo 52: Para que la primera Asamblea tenga validez, se requerira que
se declare el quérum del 51% de los condominos. De no ser asi se declara
improcedente y transcurridos treinta minutos se declara segunda
convocatoria, misma que se realizara con los presentes y las resoluciones
por mayoria de los asistentes acordado en ésta tendra la misma fuerza
obligatoria para los ausentes; en el caso de haber representantes por calle,
privada, manzana o lote, se realizara con la asistencia del 100% de los

condOminos representantes.
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Articulo 53: Los condominos podran convocar a Asamblea sin la
intervencion del Administrador, cuando sus votos presenten por lo menos

la cuarta parte de la asamblea.
Capitulo Quinto
Del Comité Superior de Conddminos

Articulo 54: EI Comité Superior de Condominos, es la maxima autoridad del
Conjunto Habitacional y tendra como funcion el de supervisar, organizar,
dirimir controversias, observar y hacer cumplir lo estipulado en el presente

Reglamento de Condominio.

Articulo 55: Se conforma por el Administrador del Conjunto Habitacional,
asi como de los integrantes del Comité de Vigilancia o Mesa Directiva que
son: un Presidente, un Secretario, un Tesorero y los vocales que sean
necesarios. Los miembros del Comité Superior de Conddminos seran

nombrados en Asamblea Constitutiva del Conjunto Habitacional.
Articulo 56: Las facultades del Comité Superior de Condéminos son:

a) Conocer de los asuntos generales al Conjunto Habitacional “Oberoi

Residencial”

b) Conocer de los informes financieros, de las acciones ejercidas y de
las que queden por ejercer del administrador.

c) El mantenimiento y vigilancia de las areas y equipamientos comunes.

d) Vigilar qgue cada conddémino realice las acciones adecuadas para la

conservacion de las areas comunes.

e) Modificar el instrumento por que se constituyé el régimen de
condominio y al presente Reglamento de conformidad a la legislacion

aplicable.

f) Vigilar la exacta observancia del presente reglamento.
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g) Conocer de los informes y observaciones que realice el Comité de

Vigilancia al Condominio que tenga bajo su supervision.

Articulo 57: Los gastos que se requieran para el mantenimiento de las areas
y equipamiento comunes, asi como de las otras areas generales del
Conjunto Habitacional, “Oberoi Residencial” seran autorizados en
Asamblea Ordinaria o Constitutiva, misma que sera erogada en partes

proporcionales de los fondos de mantenimiento de cada condominio.

Articulo 58: Los acuerdos tomados en Asambleas deberan ser expuestos

en lugares visibles para conocimiento de todos los condéminos.
Capitulo Sexto
De la Administracion.

Articulo 59: La Administracién del condominio sera a través de la persona
fisica 0 moral que sea designada en Asamblea y los obligados a llevarla a
cabo asi como del mantenimiento y la operacion corresponde a los

condominos.
Articulo 60: Corresponde al Administrador.
l. Cuidar y vigilar los bienes y servicios comunes.
Il. Atender y operar las instalaciones y servicios comunes.

1. Administrar y conservar el condominio en condiciones de

seguridad, limpieza y orden.

IV. Representar a los condéminos y ejecutar los acuerdos de
Asamblea, salvo en los casos en que se encomienden a persona

distinta a él.

V. Recaudar de los conddéminos las cuotas que a cada uno
corresponda en los gastos comunes, asi como expedir el recibo

correspondiente, para el caso de vivienda o departamentos aun en
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XI1.

X111,

propiedad del constructor, dichas cuotas le seran cobradas al 50%
del total de la cuota establecida, esto por el tiempo que se hizo

cargo completo de las erogaciones y cargas comunes del conjunto.

Realizar los gastos y las obras necesarias para la conservacion,

operacion y administracion del inmueble.

Vigilar la exacta observancia de las disposiciones de la legislacion
aplicable y del presente Reglamento de Condominio Yy

Administracion.

Representar a los conddéminos en todos los asuntos comunes
relacionados al inmueble, sea que se promueva en su nombre o en
contra de ellos, tendra las facultades de representacion de un
apoderado para pleitos y cobranzas, salvo aquellas que requieran

clausula especial a excepcion que se le otorgue en poder notarial.

Recibir y dar seguimiento a todas las quejas de los conddéminos
respecto de la operacién de las instalaciones y servicios generales

al inmueble.
Rendir informe anual en Asamblea del gasto ejercido y por ejercer.

Promover la organizacién y el desarrollo de la comunidad mediante
actividades sociales, culturales y deportivas previamente aprobada

en Asamblea.

Recabar y conservar los libros y la documentacién relacionada con
la administracion del condominio, asimismo debera permitir su

inspeccion de todo conddémino que lo solicite.

Informar al Comité de Vigilancia y a la Asamblea de conddminos
del estado que guarda la cuenta consolidada, que muestre el monto

de las aportaciones otorgadas y los pendientes por cubrir; los

98



XIV.

XV.

XVI.

XVII.

XVIII.

XIX.

gastos efectuados en el mes anterior y los programados para el

siguiente y su estimativa presupuestal.

Publicar mensualmente Balance General de la cuenta de ingresos
y egresos presentado al Comité de Vigilancia en lugar visible

dentro del condominio para todos los condéminos.
Convocar a Asamblea y fungir como Secretario de Actas.

Notificar la convocatoria de Asamblea a los acreedores registrados

0 a sus representantes en el lugar previamente establecido.

Ejercitar las demas facultades y cumplir las obligaciones que le

concedan e impongan, respectivamente de La Ley.

Proponer al Comité Superior de Conddéminos las modificaciones al
Instrumento por el que se constituyd el Régimen de Condominio y

al presente Reglamento.

En caso de siniestro total o parcial el administrador recibira la
contribucién de los conddminos para la reconstruccion del

conjunto, o solicitara lo conducente a las autoridades pertinentes.

Articulo 61: Los libros a los que se refiere la fraccién XlI del articulo 56 del

presente Reglamento, previa autorizacién de la autoridad competente,

deberan

contener lo siguiente:

Libro de actas de asamblea y sesiones administrativas.
Libro de contabilidad, cobranza y gastos.

Registro de acreedores.

Registro e inventario de instrumentos, herramienta y maquinaria

para la administracion y el mantenimiento del conjunto.
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Articulo 62: ElI Administrador durard en su cargo un afilo y podra ser
reelegido por el acuerdo de la mayoria de los condéminos reunidos en la
Asamblea de condéminos reunidos en la Asamblea de conddéminos para otro
periodo igual o en su defecto, hasta que quién deba sustituirlo tome su

puesto.

Articulo 63: EI Administrador podra ser removido por la Asamblea en

atencion al Capitulo sexto del presente Reglamento.

Articulo 64: Las medidas que adopte y las disposiciones que dicte el
Administrador en el ejercido de sus funciones, seran de caracter obligatorio
y general para todos los condéminos que en ese momento habiten el

condominio.
Capitulo Séptimo
De la Mesa Directiva y el Comité de Vigilancia

Articulo 65: La Mesa Directiva y el Comité de Vigilancia son el 6rgano
encargado de verificar el destino de los fondos econémicos y la correcta

actuacion de la administracion.
Articulo 66: La Mesa Directiva estara integrada por:
l. Un Presidente
[l. Un Secretario
[, Un Tesorero
IV. Los vocales que sean necesarios.

El Comité de Vigilancia por los integrantes que sean necesarios siempre

y cuando se les pueda asignar alguna de las siguientes responsabilidades.

e Desarrollo comunitario y social.
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e Medio ambiente.
e Seguridad y proteccion civil.
e Operacion y mantenimiento.

e Relacion con autoridades federales, estatales y municipales.
Prestadores de servicios y otras comunidades del entorno.

e Autorregulacién.

Articulo 67: Los integrantes seran electos en Asamblea y durardn en su
cargo un afio, pudiendo ser reelectos por otro periodo igual o hasta en tanto
entren en ejercicio los nuevos integrantes. Podran ser removidos en

términos del Capitulo Sexto de este Reglamento.

Articulo 68: Las obligaciones de la Mesa Directiva y el Comité de Vigilancia

0 son:

l. Revisar y aprobar los balances mensuales y el estado de cuenta
consolidado que justifique los gastos efectuados y los fines a que

se destinaran los fondos econdmicos en el mes siguiente.

Il. Vigilar la observancia y cumplimiento del Administrador de los

acuerdos tomados en Asamblea.

[Il.  Vigilar la correcta aplicacion de los fondos mediante la inspeccion
de los libros y papeles de la administracién y de los informes que
le rinda el Administrador.

IV. Asistir a las sesiones administrativas y a las Asambleas.

V. Informar periédicamente a la Asamblea sobre la labor de vigilancia

al Administrador.
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VI.

VII.

VIII.

Determinar las responsabilidades de la Administracion y en su
caso sefalar la cuantia de los dafios y perjuicios ocasionados, asi

como realizar las acciones necesarias para su reparacion.

Convocar a Asamblea en términos del Capitulo Tercero de este

Reglamento.

Proponer la destitucion del Administrador y proponer candidatos al

puesto.

Fincar responsabilidades del Presidente de Asamblea, en su caso,
convocar Asamblea y mediante pruebas fehacientes la destitucion
del mismo, mediante la aprobacion de la mayoria de los

condéminos asistentes.

Las demas que le confiera la Asamblea y deméas disposiciones

aplicables.

Articulo 69: EI Comité de Vigilancia o Mesa Directiva estara obligado a

efectuar revisiones bimestrales al Administrador, independiente a los

informes mensuales rendidos por el mismo, e informar a la Asamblea sobre

los resultados obtenidos.

De las revisiones efectuadas se levantara acta circunstancial de los

hechos y resultados, debidamente asignada por todos los miembros que en

ella intervengan estableciendo lugar, fecha y hora.

Capitulo Octavo

De los cambios en los 6rganos de administracion.

Articulo 70: Las personas que integran los 6rganos de administraciéon y el

Comité de Vigilancia, serdn removidas de su cargo cuando incidan en

alguna de las siguientes circunstancias:

Por Cumplirse el término estipulado en este Reglamento.
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Il. Renuncia escrita ante la Asamblea de Conddéminos y ante el Comité

de Vigilancia.
[Il.  Por abandono de sus funciones por mas de dos meses.

IV. Porincapacidad fisica o legal para cumplir con el ejercicio de sus

funciones.
V. Cuando asi lo demanden la mayoria de los condéminos.
VI. Por comprobarse acciones fraudulentas en el manejo de los fondos

economicos del condominio o de cualquier otro tipo tipificado por
la Ley. En tal caso, el Comité de Vigilancia o la nueva
administracién del condominio determinara la cuantia de los dafios
y perjuicios ocasionados y realizard las acciones legales

necesarias para resarcir el dafio.

Articulo 71: En caso de remocion o abandono de cargo de alguno o de
todos los miembros de la administracion, mesa directiva y comité de
vigilancia uno u otro deberan convocar a Asamblea en los términos del

presente Reglamento, con el objeto de elegir a los nuevos miembros.
Capitulo Noveno
De las sanciones

Articulo 72: El pago de las cuotas se hara dentro de los primeros diez dias
de cada mes, sin necesidad de previo cobro y en el domicilio sefialado para

tal efecto, previa expedicién del recibo correspondiente.

Articulo 73: Los intereses moratorios causados por las cuotas omitidas
seguiran computandose mientras no sean cubiertas dichas cuotas, hasta en

tanto se determine la accion judicial procedente para su exigencia.

Articulo 74: Los conddminos que no paguen oportunamente las cuotas

previamente establecidas en Asamblea, estaran obligados a pagar
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intereses moratorios del 100% del porcentaje de inflacibn mensual que dé
conocer el Banco de México sobre el importe de las cuotas omitidas o

extemporaneas del mes inmediato a la demora.

Articulo 75: Los conddéminos que al dia 15 de cada mes no hayan cumplido
con el pago oportuno de las cuotas, seran dados a conocer en lista por el
Administrador en lugar con el nombre, vivienda o departamento y adeudo
correspondiente, pudiendo en su caso publicarlo en el diario de mayor

circulacion del Estado.
Capitulo Decimo
Modificaciones y controversias

Articulo 76: Se requiere del acuerdo expreso del 100% de los condominos
constituidos en Asamblea para modificar lo dispuesto en el Instrumento
privado por el cual se constituye el régimen de Propiedad en Condominio y

Reformar el presente Reglamento.

Articulo 77: Las controversias que se susciten con motivo de la
interpretacién aplicaciéon del Cédigo Civil del Estado de Puebla, del
instrumento privado por el que se constituye el condominio, o bien por aquél
en que se transmita la propiedad, asi como de las demas disposiciones
legales aplicables, serdn sometidas a la jurisdiccion de los tribunales

competentes.
Capitulo Decimo Primero
De la Cultura Condominal

Articulo 78: Se entiende por cultura condominal todo aquello que contribuya
a generar las acciones y actitudes que permitan, en sana convivencia, el

cumplimiento del objetivo del Régimen de propiedad en condominio.

104



Entendiéndose como elementos necesarios: el respeto y la tolerancia;
la responsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y participacion; la

solidaridad y la aceptacién mutua.
Transitorios

Articulo 1: El presente reglamento entra en vigor a partir de la fecha de

inscripcion del Régimen de Propiedad en Condominio.
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