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La presente tesis consiste en la planeación de un 

proyecto para viviendas en condominio, localizado en la calle 

cruz Valle Verde #27, colonia Santa Cruz del Monte Satelite. 

El conjunto en cuestión se adquirió a principios de 

1990, con el fin de conseguir el cambio a régimen en condominio, 

posteriormente realizar una remodelaci6n a fondo de todo el 

conjunto, de tal manera que al ponerlo a la venta resulte 

atractivo para posibles clientes que esten interesados en 

adquirir algunos de los departamentos. 

Entre los objetivos que se persiguen en la pr·esente 

tesis, se encuentr·a el de fomentar la participación del Ingeniero 

Civil en la negociación, adquisición financiamiento de 

edificios para vivienda poniendo como ejemplo el conjunto 

h~bitacional Cruz valle verde #27. 

Durante el desarrollo del presente trabajo se busca 

integrar en un documento la aplicación de todos los trámites 

n~cesarios pará llevar acabo un cambio de régimen a condominio. 



Los trámites mencionados considero que deben ser del dominio de un 

Ingeniero Civil que se dedica al negocio de los bienes rafees en 

México, ya que es una actividad indispensable que no debe 

quedar al margen del campo del Ingeniero Civil. 

El capitulo más importante en está tesis es el de la 

µl~n~ació1l y E·j~ct1ci~~n de todo 01 proceso de remodelación del 

conjunto habitacional, ya que 1Je la buena ejecución de estos 

trabajos depende1·á en gran parte el éxito que se tenga tanto en las 

ventas, como en las utilidades esperadas. Es durante esta etapa 

d~ 11n p1·oyecto donde el Ingeniero civil apli~a los conocimientos 

necesarios para lograr la optimización de tiempo, calidad, 

recursos costos de los cual~s dependen las utilidades 

esperadas. 

Desde luego, gran parte del éxito de un proyecto de 

inversión depende de una buena planeación del proceso de venta, 

porque es en este punto donde se recupe1·a el dinero invertido mas 

las utilidades esperadas. El Ingenier·o civil que se dedica a los 

bienes inmuebles debe dominar· fondo la comercialización 

incluyendo el financiamiento para sus clientes, de tal manera 



que ~1 compra~or cuente con amplias facilidades para conseguir su 

vivienda, lograndose con esto, vender al mejor precio y en corto 

tie1npo. 

Finalmente esta tesis incluye un capftulo sobre el 

análisis del proyecto de inversión que nos permite determinar la 

rentabilidad del mismo, análisis que el Ingeniero Civil debe 

domina1· y no ignorar o dejarselo a otras especialidades. 



PROCEDIMIENTO ~ NECESARIO ~ ~ ~ LICENCIA 

Q_S CAMBIO ~~~CONDOMINIO 

Todo Ingeniero Civil que se dedique principalmente a 

los bienes inmuebles para vivienda, oficina, comercio industrias 

etc., debe conocP.r parfectgmente todos los trámites oficialeo que 

son n~cesarios hacer· para obtener alinea1niento y número oficial, 

cambio de uso de suelo, licencia de construcción, r~gimen de 

condominio, cambio de régimen a condominio, licencia de 

demolición, ampliación, y/o modificación. 

En está tesis describfrj y documentaré los trámites 

oficiales para hacer un cambio a Régimen a Condominio para 

vivienda. 

Cuando se tiene la nec~sidad de hacer un trámite para 

cambio de régimen se present~n dos casos: 

A) El Cambio de r·égimen normal de un edificio que ha 

estado dedicado a la vivienda. 



B) El cambio dE régimen para los edificios que quedan 

d~nt1·0 d~l acuerdo publicado en el di~r·io oficial de la federación 

el 10 de octubre de 1990. (V-:r acuerdo Documento 1). 

El t1·émite llara el cambio de régimen de un edificio que 

no .se encuentra beneficiado por -:1 acuerdo del 10 de Octubre de 

1000 es el siguiente: 
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El cambio de régimen para lo5 edificios que quedan 

dentro del acuerdo publicacto',eº'1 10 dE:: octub1·e d.: 1990, se r·e.::iliza 

con apego al acuerdo mé~cioi~~o, e 1 cual .se describe 
- ',•. ·.--··,, ...... ' 

. ".", 

continuación se -_an~~B';, (~-~rnl_~t'? 1} ,- y i::l documento 2, riue 

contiene el instructi~o-para la aplicación d~I acuer·do. 



FORMATO 1 

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 
DELEGACIO!'J VENUSTIANO CARr:.t.NZA 

FECHA: México, D.F. a 

LICENCIA UNICA DE CONSTIWCCION 
EN ZONA UIIBANA 

j FOiio No. 

l• P•N<ll• ..n1..,11,dcumpkcot1lo q~..,,111111 Ley drl Onanoflo Urhno dd o .. uuo ftJtulrn .,., AnlC\llot 1" .1•, 9° 1 10", d R<Tb,.,.,,10 dr Zoruíoca...~IHi 
flo)Ud º"""º fcdnal r111u1An1 .... 1oi11•, ZIº, n•. Jr, 4t0, o•, 41' 1 41'; d llr1llmrn1odr Contlllltt>Oftttptr1 d O.morof~.,.i..,..,, ...,,,1..,,,.,. I', l':'", 

, 3J"',ll',ll',Jl',l&',l9",ol0",0',H',}.t',% 0,TJº1IO'",U1"'"'ºrnnL11un•ío<a.~n.1100,dm<idaJ1'0lllltftlld.ldq11rlCl'IWdl'r"ltam.aP:u'Wdtlk-'"'"°'"' l11Nna "'"''" m r11a fn:hl fft 11 JtlrpdOt1 com.pond .... rr.al l"f'd>O JWI ti •U>l M ""rtrndt 11 'i<tllO&. · 
~"',!~'':i~u~mtm...-.onquc M PfOPOtC>O<U:I pMI 1apt1WT11f5<>bciU1d "'1da.10Nn cun ti 1.nno o tnu<>1qnw acoinpallu 1 qur forman panr1rt1H"••1t 

Bajo protesta de decir \'crdad se manifiesta que la presente solici111d de Licencia Unica de Construcción es 
suscrita el dla ---del mc:s de de 19_. 

DATOS DEL PREDIO 
Calle ________ No., _____ Colonia-----------

J 

L:º~cl~cg~ac~;6~n'...:::=:=:=:=:===================::::.~C~.~p=· ===============:::==J 
DA TOS DEL PROPIETARIO O POSEEDOR Nombre ___________________________ _ 

A~Uidu Pamno Apdlido Mamno NOftlbrr 

Cal11'---------- No .. _____ Colonia-----------
DetcgaciOn C.P. Teléfono 

DATOS DEL DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA 
Reeis1ro No. ORO- Nombre y Apellidos 
Calle No. Colonia 
Dclcsaci6n C.P. Teléfono 

NOMBRE DE LOS CORRESPONSALES (EN SU CASO) No. REGISTRO 
C/SE 
C/DUyA 
C/l 

Pl.\íl/\ LA OELEGACIOt~ 



A. CARACTEfl!STlCAS GENERALES PE LA OBRA 
Zona ~1: •;;·~ r::- :.:~!·::• '• preJio según Pror.:r-:.n;n P:ircbl tk Dc~arrol/o Urbano _______ _ 

El .:rroio se ubica en Zona Especial de Oe5arrollo Controlado (ZEDEq s;O No 0 
Densidad permitida (No. de viviendas 4!f1 su caso), _____ fmcnsidad permitida en Ml'-----
Usc d:: suc!o so11:!tado _____________________ _ 

Esta solicita.:d req'..!irre la Litenci~ de Uso de Suelo Si O No O 
Solicimd para: 

1 

O Obra Nueva 

O P.~~i~tro 

Otros (especifique) 

O Ampliación O Modificación 

O Cambio de Uso O R:!raradón 

O Demolidlin 

O C•uubio a H~t:hncn 
de Condominio 

1 !!.. CAP.ACTERISTICAS PARTICULARES DE LA OilRA 
":iperfi:-i:: del rcrren r-.12 Su¡>crficie ocupada en la plama baja r-.ti 

J $upcrficie tola! cons1rulda · Ml Ni1mcr;i de \·Mendas (en su cnso) _ ·------

1 Arca r .:b•~ Ml A hura m3.xima dC la construcción sobre el nivel Lle 
banqucta _____ M Número de nh·clc,,._ _____ Número de clcvadorc.s ____ _ 

Si::;e~fitie de estacionamiento Ml Número de cajones-----

En ca..so c!c demolición indicar Jos mclros cuadrados ~p 

C. DESCRI!'ClCN DEL PROYECTO 
USAR FORMATO ANEXO "C" 

USO ESPECIFICO 

11 
12 
13 

15 
16 
J7 

'ª 19 
20 

5 21 



D. INVEP.S!Q'; 
v~·: .· d;:1 1c:rl!110 s. _______ -------------

Valor de la construcciün ~---------------------
("'"""'""'''"''"' 

Valor torill $•-------------------;----------
1f'ia"'•"'>'"'r"" 

E. ANEXOS OBLIGATORIOS A LA SOLICITUD 
C~nstancia de Uso del Sucio,· alineamicn10, Número Oficial y dos juegos en copia hcliográfíc;i de Plái:i.:JS" ar# 
quitct1ónicos, Planos cstruc1uralcs, Planos de inSlalaQoncs: Hidráulica - Sanifaria Eléctrica. 
Especial. (especifique) Mcmoriab) 

Finna del Proplt1ario 

Ftrmai del Corrcsponsablc 
en Seguridad Emuctural 

firma del Director Responsable de Obra 

Firma del Corres.ponsablc 
en 0/¡dlo Urbano y Arquitectónico 

Firma del COrte$ponsablt 
en Instalaciones 

:1íkénci01':'No. ------'---.-'-----
~-~~h~ d, ExP~¡¡;:¿n · ~"· ~~ba·di:·V~~-d~C~~c(.">·-· _· ___ · _· _. _. ·--':'-:.~--'--:' 

NÓtÍ\brC. 
•;,C;argo 

E.u.t Lk~nda Uni.::. 1.k conurucdVn ~ DIDfia en ~·ir1ud· de h;ü•n C1J\"licrrr1 !~" 1.krccho' corr..-.pu1odkt11c-~ ':! .!e &'1!crdo a !u 
CJ:;l~!crlui~;is C.:Mfll/~· :!< t:i Ohr:i 1/\) y a 1.u :::a1at1cn•1kas P;ir¡i,01J,uC\ do: t:i t)t>r::i (llJ soHcitad:is. :t•i \"U/11<> .:i .1 dc<>.:ripcibn drl 
P101 :1o(C!. 
Se ia1unnz. l\\ rirnriti.:ir:.i y:.: !J\!1:~101" Rcspon•::i!i•,· •k Gt-r:i.. G11c: dC' ,.,. fü: m l.:i ron•1trC"di1n, IM•tho de- c•ia kJ!kilu.J, rt1 ti 
pl .. io c:onc-c-J1.:Jo p¡1r:. ¡,, fl\Ílma, poi;rá w!il.it.1r fllÍ'I "''-'' rrl.'i~r·t•m<J» ". "'"'' y .:o¡u3. de ,·,\t d.Jo.:11111cm.• 

'-----------------------··---



· 10; P~ORll<JG.\ P:·: UCE'1CI,~ UNIC.\ llE •7:;;·T!:l1tTION f 
'; ~~i~:~;i}: ·, r:~~~~/~~;·~,~~~ ~~1~1.~ión ~º·~ . ~~-:-:=->·'~~:;cl~;:J~~i:c~\'.;'.i ~·~ . -.=-•J.':. ·:_ .' ¡ 
~--- ___ :_ __ út: __ M"nlUl\J\lllJ..:~;;n•;h<•~ ,1 ¡•.1t•,1r$ __ ~-:--·;;· •. :-.:¡~;-· -.-1,. j 
EMr:. !'-."11.:···-;~ ~I!' P:.·~t ,-;; \irtud dl.•hatxr .:ubicm• lo~ •!c1'.'·:1os •:orrt"f'l'n~i;eu\1."<;, se~ún rcdb•1 :-.Ou. _____ .. _ : .. J 

1 

J.: f;~: . .i ·------ --- - --_Je !9. ·----Ytk ai:11nd11 ·~<'11 :;h1.-:1r·1..:u·1l~O:..:'. 
1l_~·fa .. _,:!.1 )'.:e•; L: 11 .. ) .. Li ~udo solici1ado, y i:C1níur1n.:" 1• · ip.;i~u .. /, y t\ tk t'~la SnlkitH\J, 

. E:..\l!ORO • AUTORIZG 

i _:_ .~., ..... ~ ···-----,.;.==.-----
~=·-=-- --~----------------~;.:.~J 

2o. ':~r::r.cG.\ DE LICENCIA UNICA llE CflNSTl:UC:CION . . -1 
~e ~•,orra 1:1. Pr.:moi!'ll t.k Litenda Unica de Construcch'.in l"u._ con unu \i~cn:i¡o ll:.> ____ ('í.1._, 
cant.t·!:~:.· a ;i:inir dd U1ll __ d ___ lle ___ :: \rndemlo d ,i1i ---·--U.: __ 
· -~-de __ ._. Montotatali.li!dcrcd10~11pus:11 $ ,.,....,. .. ,1. ... , ----•. ~ 

1 

~!t..:t0 l'.~l•1fC'gJ ~..: OlOt~•I <'11 \irtud de b:ib..'r ci;blerll>. los dcrc.l•o~ •:ortes.¡mm!ientc'* .~p.ím r~ib11 ~1l·-.-.-. -•..... :.·· 
o.f~<•:\._ . ___ ._1Ll'J ___ ydcu1,;uenJu1,;uula•.:i,.1dut.·.t .... 1., 

1 1 
ú..: 1:. o::.::) .;o"~. u·.:; éd lUc.lo aofü.:itat.fo, y coniorm-: .t Ji,, i:1..:Í\Oi A)' B de es1n wlidtud. 

~~-=:~~:~,:~ -~~~~~~;~=-i:;J 
MAICF~TAC:C'.'1 DE TERMl;-;ACION VE Ull!IA l 
Con fec\'ia ___ de de 19 __ )C da av1m de la tcrmlnncion J: I 1 u1'ra que :unp:1r:1 la 
l.1ce!l1.:11 Umca de Cons1ru ... -c1bn No. e"'pedtda el------------
.,,.--,.-----,----,ma111fe~1ando as11m~mo l·.1ber cumphdo ~tnctamcme 1.1•11111Ja.,v1.:ad;i 1•11.1~··1.h 
~fopo<i ... :m.s qi:.: parad e.isa se establecen en el Rt'glamcnto do: Cons1ru ... -c1uncs para el D1str1to rl'J,·1.•t y dema.s Orr.!c:n.1· 1 

1 
miemos Legales \IJ;Cntcs aplicables en la m_'_"_"_" ______ _ 

!\ ~' ~1 11•1..:y1 mu~ ,_,11•·1•r1ctano N.uuh1c. l 1r111a) r.u •' '..¡:1,un nito Nu1111>1,•, 1 um1 • r-;,, J,· lt<'6·11•• 
del llm.·.:tor k•">;"On"'1Mr J~ Obra e.Id 11~"11 .,,,..,l'"n"''lil't·I. 

C/Sl:, C1UthA. l.'I ~11 "' ,a•u 

-- . · J.:~. :r.:.! . .. n .... ~:~:uso\' ocurActoN 
.;.u;: .. "·:l_. ____ 1Ji: de 19 __ ~-:-nir.;rn h:i1~11•,:,,..;¡fo¡JeU~::i)'Oc 1 • • : .. •• 1 '.~o. __ _ 

; . : ;' •.i.n.::.:!k r:~i~ :mirur1 la Lkwcia Unkri di: Comtrui:ciim ~:u. _____ c,,p~'\=!dn d 
i _ .. --- ~n \im.d t!c habc:rscnríílcado clcumplim1cnlci de los m1uisiHh l'~lllhlci.iJ°" u·· ·· · ' i· ::111.·I.• i:•'I~ : ...... 

¡. i~:';_;:~~~¡rr:~i:;;:'.r~~?,~:~~~,~~~;;~:~~;,~:.~ri'.~: .. ~~~~~~~~~'.::~,~·.:._~::~J ni,;-.:·: 

¡,, • ., .. 



DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 
DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA 

LICENCIA UNICA DE CONSTRUCCION 
EN ZONA URBANA 

DOCUMENTOS QUE SE ANEXAN: 

J. Para Obra Nueva 
J.J Con~1ancia de Uso del Suelo, Alineamiento y Número Oficial 
1.2 Dos tantos del Proyce10 Arquitedónico: 

Levantamiento del estado actual dcJ predio 
Planta de Conjun10 
Plantas Arquitectónicas 
Con es 
Fachadas 
Cortes por Fachada 
Detalles Arquitectónicos 
Instalaciones hidrosanitarias 
Instalaciones c!Cctricas 
Otras instalaciones 

1.3 Memoria Dcscripliva del Proyecto a ejecutar 
J .4 Dos 1:m1os del Proyecto Estructural 
l .S Memoria de Cálculo 
1.6 Licencia de Uso del Sucio, en su caso 
J .7, Visto Bueno del INAH o del INBA, en su caso 

2. Ampliadún )'/o Modiíicaci6n 
2.1 Con.~1anda de Uso del Sucio, Alineamiento y Número Oficial 
2.2 Dos tantos del Proyecto Arquitectónico . 
2.3 Dos tantos di:! Proyecto Estructural y la Memoria de Cikulo 
2.4 Autorizacibn de Uso y Ocupación amerior o Licencia de planos 

regis1rados anteriormente -- · 
2.S Licencia de Uso del Sucio, en su caso 
2.6 .Visto Bueno del JNAH o del JNBA. en su caso 

J. Cambio de Uso 
J.J Planos mo1i\·o de la solicitud 
J.! Lici:ncia y Planos au1orizados con anterioridad 
J.J Licencia de uso del Sucio, en su caso 
3.4 Visto Bueno del INAH o del JNBA en su caso 

4. Rcparnción 
4.1 Pni)·cc10 E.mucrnral de reparación 
4.2 Memoria de C!alculo 
4.3 Licenda de U~n del Sucio, en su ca§O 
4.4 Vislo Ducun Jd INAH o del INBA, en su caso 

PARA LA DELEGACION 

ANEXO"C" 

Si No o o 

§ § 
§ .. § 



S. Demolición 
5.1 Memoria Descriptiva del Procedimiento técnico a empicar 
5.2 Programa de Demolicibn 
S.J Visto Bueno del INAH o del INBA en su caso 

6. Registro de Obra Ejcculada 
6.1 Cons1ancia de Uso del Suelo, Alincamien10 y NUmero Oficial 
6.2 Certificado de Instalación de toma de agua y conexión de albaftaJ 
6.3 Dos tantos de los Planos Arquitectbnicos y de Instalaciones 
6.4 Memoria Descriptiva del Proyecto 
6.S Dos tamos del Proyecto Estructural 
6.6 Do:. tantos de la Memoria de Cálculo 
6.1 ,Responsiva de un Director Responsable de Obra 
6.8 . 1..icencia de Uso del Suelo, en su ca.so 
6.9 Avalllo del inmueble 

7. Cambio a Régimen de Condominio 
7 .1 Cana del Director Responsable de Obra 
7.2. Cua1ro tantos del proyecto Arquitcaónico 
7 .3 Dos lantos del Proyecto de lnslalacioncs (hidráulica, eléctrica, 

sanilaria, otras) . 
7.4 Constancia de Uso del Sucio, Alineamiento y NUmero Oficial 
7 .5 Boleta de Pago del Impuesto Predial del Ultimo bimestre 
1.6 Boleta de Pago de Agua del Ultimo bimestre 
1.1 Copia de Ja Licencia y los planos autorizados anlcriormcnle 
7.8 Manifestación de 1crminacibn de obra 
7 .9 Autorizacibn de ocupacibn 
7.10 Visto Bueno de la SECOFI, relativo a las inslalaciones de gas 
7.11 Anuencia de inquilinos y ocupan1es 

DESCRIPCION DEL PROYECTO: 
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ACUERDO POR EL SE ESTABLECEN FACILIDADES 

ADMINISTRATIVAS V FISCALES PARA EL CAMBIO DE REGIMEN A CONDOMINIO, 

ARTICULO 1.- Este acuerdo tiene por objeto establecer facilidades 

para la mejor aplicación de la ley sobre el régimen de propiedad 

en condominio dP inmuebles para el Distrito Federal 1 en relación 

con la constitución de dicho régimen en los inmuebles de uso 

preponderandemente habitacional que se ubiquen dentro del área 

urbana del Distrito Federal y que se encuentran en los puntos a 

que se refiere este acue1·do 1 asf como establecer estimulas 

fiscales en beneficio de los inquilinos que deseen adquirir en 

propiedad la vivienda que arriendan. 

ARTICULO 2.- Las facilidades administrativas que 

establecen este Acuerdo sólo ser~n aplicables a los inmuebles ye 

edificados, siempre que se den los siguientes supuestos: 

r.- Que sean inmuebles destinados a vivienda en su 

totalidad o en forma pr¿ponderantemente, es decir, que la 

superficie destinada a vivienda no sea inferior al 80% de la 



superficie total, el 20% restante: que, en su caso,, estuviera 

destinada a locales comer·ciales, esto~ deberán ubicars~ en la 

planta y con frente al~ v1a.pública. 

rr.- Que el inmueble admita cómoda división; 

III.- Que esten de acuerdo en el cambio de régi~en de 

propiedad a condominio la mayoria de los in4uilinos, para la cual 

se acompafiarán a la solicitud r·espdctiva la5 condicones de 

régim•.Z!n por par.te de los inqui 1 inos, do:?bidamente: firn1adi1:J; 

IV, - Trátandosi? de i nmuebl 9'-i en c1)propi edad habitados 

po1· los mf::;mos copropietarios, que la totE.lidad de éstos estén de 

acuerdo, 

v.- Los interesados 1 en un plazo no mayor de un afio, 

contando partir de la autorización del cambio de régimen, 

deberán eleva1· a escritu1·a pQblica dicho régimen. 

ARTICULO 3.- Las solicitudes de cambio de régimen de 

propiedad en condominio, deber·án contener y acompaRar, en su 

caso, lo siguiente: 

I.- El nombr·-:; del p1·opietari() '' propiet..3í'io:; del 

irimueble; 
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lI.- Oomocilio para oir notificaciones; 

III.- Ubicación del inmueble cuyo cambio de régimen de 

propiedad se_.solicita v nómero de departamentos que lo integran y 

de los que estén habitados¡ 

IV. -.Firmas del propietario o copropietarios del 

inmueble. 

v.~ Copia certificada del testimonio de las escrituras 

que acre<litan la propiedad del inmueble; 

VI.· Testimonio de la escritura que contenga el pod~r 

qU• acredit• la facultad del pr·omovente, en su caso. 

VII.- original y copia de la licencia de construcci6n 

planos autorizados conforme a los cuales se llevó cabo la 

edificación en su situación actual. Se podrá reprimir este 

requisito solamente cuando ~l solicitante acredite estar en los 

supuestos y haya cumplido con los requisitos que seffalan los 

articulos Primero Segundo del Acuerdo que establece la 

regularización de las construcciones de inmuebles dedicados a 

vivienda, póblicada en el Diario Oficial de la Federación el dia 
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de marzo de 1990, prorrogado por acuerdo de fecha 29 de 

septiembre de 1990 para Ta cual se presentarán las declaraciones 

de valor catastral e imr.iuesto p1·edial correspont.liente a los 

bimestres 1 al 6 de 1990, debidamente pagados. En este caso la 

Delegación correspondiente verificará que los superficies de 

:llqncs coin~Jdan con 1~ cor·r~spondiente en la d~~laración del 

valor catastral y del impuesto predi al. 

VIII.- Planos de) estado actual del edificio, 

IX.~ En caso que 1~ edificación tenga mas de dos 

niveles, dictamen de s-:guridad estructural suscrito por 

corresponsable de Seguridad Estructural con registro vigente. 

Corre~ponderá a las delegaciones del departamento del 

Distrito Federal conocer y resolver sobre las solicitudes de 

cambio de régimen de propiedad en condominio. 

ARTICULO 4.- T1·atandose de viviendas de interés social 

el dictamen de seguridad estructural a que se refiere la fr·acción 

IX del articulo 3 de este Acuerdo, podrá s~r expedido por las 

entidad es de 1 Departamento de 1 Distrito Federa 1 que realicen 
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pro~ramas de vivienda. 

ARTICULO s.- Por lo que se refiere a los cajones de 

estacionamiento las delegaciones cuidar~n la no aplicación 

retroactiva del reglamento de construcciones para el Distrito 

Federal, respecto de los inmuebles construidos con anterioridad a 

su -:xpedición; pero deberán igualmente cuidar que dichas 

edificar,iones cuenten con los cajones que les hayan autorizado en 

la licencia de construcción 1·espectiva. 

cuando no se cuente con la correspondiente licencia de 

construcción, procederá al otorgamiento de la licencia de cambio 

de régimen condominio con el número de cajones de 

estacionamiento con los cuales de hecho cuente la edificación, 

cuando el interesado haya realizado la regularización de la 

construcción, acr·editando los requisitos que sef'ialan los 

artículos Primer·o Segundo del Acuerdo que establece la 

regularización d~ las construcciones de inmuebles dedicados a 

vivi~nd~ 1 póblicado en el Diario Oficial de la Federación el dia 

de marzo de 1990 1 si-:mpr·e y cuándo la regularización· de las 

obras r~~l1zadas no haya tenido como pr•opósito eliminar áreas de 
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estacionamiento para convertirlas a usos habitacionales o a 

cualquier otro uso, 

ARTICULO 6.- La3 Delegaciones del Oepartamentn del 

Distrito Federal expedirdn, en su caso, la licencia de cambio de 

r·égimdn ~n un plazo no mayor de quince dias hábiles contados 

partir de la fecha de recepción de la ~olicitud, seílalando que la 

licencia sufre los efectos de la declaración a que se refiere el 

articulo 3 de la ley sobr~ Régimen de Propiedad en Condominio de 

inmuebles pdra el Distrito Federal. 

ARTICULO 7.- Los arrendatarios de los inmuebles que 

cambien al régimen de propiedad en condomi11io al ampará de este 

Acuerdo, que adquieran propiedad el inmueble que venfan 

habitando y cuyo valor para efectos del pago del impuesto sobre 

adquisición de inmuebles, de conformidad a lo dispuesto por los 

articules 25 al 31 de la ley de Hacienda del Departamento del 

Distrito Federal, no sea superior a $200,000 1 000.00 M.N, 1 

recibirán un subsidio del 50% de la cantidad que corresponda al 

pago del referido impuesto. 
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Dicho subsidio deberé ser solicitado poi· conducto del 

Nota1·io rJblico ~nte cuya ft se re~lice la compravent8 de la 

unid~J pr·i~ativa del condominio que el arrendata1·io adquiera. 

ARTICULO C.·· La~ Secretaria~ Genernles de Gobierno y de 

Pl~oeación y Evaluación y la Coordinación General de Reordenación 

Urbano y Pr·otección rcologica, en la esfera de sus respectivas 

atribuciones vigilar·án prov~erán lo necesario para el 

r~spectivo cumplimiento de este Acue1·do. 
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DEPARTAMENTO DEL DISTRITO F~DEnAL 

DOCUMENT'J 2. 

CON FUllDAMENTO t:rl i::L AR'I'.ICULO 81 DEL ACUERDO DEL JEFE DEL DEPARTAMENTO DEL OL~WITO 
FEDERAL QUE A CONTINUACION SE MENCIONA, LOS SECRETARIOS GENERALES DE GOBiERtW Y f;L 
PLANEACION Y EVALUACION, Y EL COORDINADOH GENERAL DE REORDENACIOH UfiBAflA Y 
PROTECCION ECOLOGICA, HEMOS TEHIOO A BIEN EXri::orn EL SIGUIEHTE: 

INSTRUr.r1vo PAílA Li\ APLICACION Di:L ACUERDO PUBLICADO EN EL DIAtUO OF"Il:IAL DE LA 
FEDéRAC10N Ul:'.L 10 DE OCTUBRE DE 1990, A THAVt:S OEL CUAL EL JEFE Di.L Dt!!"AllTAMi':UTO OC:L 
OlSTRIT'l FE!ERAL ESTABLECE FACILIDADES ADMINISTRATIVAS '{ FISCALES PARA l:::L CAMBIO DI:: 
Rr:G!Mt:N DE PROPIEDAD A CONDOMINIO Y BENEF'ICIOS rISCALES PARA FAVORECER A LOS 
H/QUIL!NOS Efl LA ADQUlSICION DE VIVIENDA. 

1. OBJETIVO GENERAL. 

EL OBJETO DE ESTE INSTRUCTIVO ES F'ACILITAR Y UNIFORMAR Cl!ITEftllJS PARA LA 
APLICACIOH DEL REF'E.RIDO ACUERDO Y ES ODLIGATORIO PARA LAS DELEGACIONES Df.I. 
DEPARTAMENTO Dt:L DISTRITO FEDt:RAL, PARA LAS OF'JCINAS QUE ESTA DEPENDENCIA TIEllE Eli 
LA SEOC: DE LOS COLEGIOS DE ARQUITECTOS Y DE INGENIEROS CIVILES, ASI COMO PARA SUS 
DJ:.MAS UNIDADES ADMINISTRATIVAS QUE INTERVENGAN EN LA APLICACION DE DICllO ... CUC:RDO. 

2. DEF'INlCJONt:S. 

PARA EF'E:CTOS DEL MENCIONADO ACUERDO SE ENTIENDE POR: 

2,1. AREA URBANA: LA ESTABLECIDA EN EL PLANO DE USOS DEL SUELO DE LOS PROGRAMAS 
PARCIALES DE DESARROLLO URBANO DELEGACIONALES. NO SE corrnroERAN AREAS 
URBANAS LAS ZOHAS CON USOS AGRICOLA, PECUARIO, FORESTAL, DI:: PASTOREO 
CONTROLADO Y AREAS RECREATIVAS Y CULTURALES. 

2.2, COMODA DIVISION: C:UAtiDO LOS Dl::PARTAMErlTOS, VIVIENDAS, CASAS O LOCALES :•E 
Ull INMUEBLE, COllSTRUIDOS EN FORMA VERTICAL, HORIZONTAL O M lXTA, SON 
SUSCEPTIBLES DE i.PRCJVECHAMIENTO rtlDl::í'ErlDIEllTC: POR TENER SALIDA PílOPlA A llN 
ELl:::M!:':tiTO COMUN DE A~UEL O A LA VIA PUB!.ICA. 

2.3 rnoUILINO: LA PC:RSONA QUE COMO AílREtlOATARIO CUE:NTE COH Uf' CQf/Tíl/\TI') OE 
ARRENOAMii::'.liTO VIGEUTr:, SEA DE: Uf¡ LOCAL PARA VIVIENDA O OC: USO r.o:.fEflCI1,L. 

2,.1. LOCAi.ES COMERCIAi.ES: [.OS DESTiNADOS ,\ 1_1:,05 NO HABITACIOtiALEZ. AL EFECTO, 
SE OBSC::ílVARMl tos SIGUIENTES CRITERIO~: 

11 Thf.'i"f.1/DQSE DE !.OS usos QUE A criNrrrmAr.ION SE rrm1r.:,:¡, !O~ 1iU,..~ 
t:O!l~'E!:l'C>:iDIENTES OU::OAHAti ílEGUL/\RI7.f.0(l~ rnH LA sol.A E:O:í'~IJ!C;t)jl ílE 1,f, 

LICE¡;r.y;, DE CAMBIO DE REGIMEtl A CONU':'~I1/!0: 

_! -··-----~· __ J 



A) TlE:IDAS fl~: PRODUCTOS llASlCOS Y íll:: r'.'.';PfTf1\l lDADES¡ 

Bl TIEND/,~ LE SERVICIO$, EXCl::PTO f!i,1~t•5 V ";.!IITARlOS PUDL.1•'..i. 

C) ASISTEUC!A ANIMAL, EXCEPTO CEflTRO AllTIRRABICO DE CUARErlTErlA y 
HOSPITALES VETERIUARlOS; 

D) ALIMENTOS Y DEBIDAS: SOLO CAFC:S, P1'f"llTES DE SODAS, FfliU;1i5 Y L".:llr.\Wf1JlS, 
JU~OS Y LICUADOS, TAOUERIAS, ESTANQUILLOS, COCirlAS ECO/iOMICf,S, TORTEHIAS Y 
ANTOJERIAS, ROSTICF.:RlAS, PALETERJAS, R~f'RE.SQUERIAS, UEVER JI !1, 
DULCEIHAS Y COfll"ITERI/..S, Y 

t:) Of'ICHIAS PRIVADAS, f,GEl/Clt1S DE VIAJF.S, COflSULTORlOS, Tl.Ar:,L~R!?.~, '.'E!l":A 
DE PHlTURAS y CASAS ne CAMBIO HASTA 100 1'!2. 

2) TRATAr'~OSE DE GIROS COMERCIAi.ES DISTINTOS ,, LOS l'!E!ICIIJl/,'1:1os t:ll LOS 

rncrsos ANTERIORES, LA EXPZDICION DE LA LICENCIA DE CAMBrn 111: RE'JlMt:N A 
CONDm!INIO NO PREJUZGA SOBRE LA AUTOR IZACION DEL: USO Di::L ~·.11ELO DE D [C"!-IU'.: 
GIROS. 

2.5. uso PRt:PotlüERAtlTEMEUTF. HABITACIOllAL: C'JMj¡10 Lf1 SUPEHF'ICIE ror,.1 rrm:::TiHHf'f\ 

~STE DESTINf\DA A VIVIENDA EN POR LO MEtlOS, ~:L 80°" Y EL 20% ESTE lJE:Hirlflll,\ 
A LOCALES COMERCIALES. 

PARA EFECTOS DE ESTA DEFWlCION, l::tl !.A :;tirtnFICIE TOTAL r.011·~:11u·n . .-. rm :•E 
COflTABILYZARAN LAS CONSTRUCCIONES PARA ESTllClONAMIEtlTOS fil LAS QIJE ALl1;11-
GUEN amrnr,s DE AGUA o PLANTAS DE WERGIA EL.t:CTRICA. 

2.s VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: AQUELLA CUYO VALOR, AL Tr:m11110 m; ;;u 
EDif'lCACION, NO EXCEDA DE LA SUMA QUE RESULTE DE MULTIPLICAR POR OIF:Z f.L 

SALARIO MINU.10 GENERAL ELEVADO AL Afio, VIGErlTE EN EL DISTRITO FEDERAL. 

3. INTERPRETACION ílE LOS SUPUESTOS Y /?F.t)UI::lITOS PARA CAMIU,"·R El. HEGIME:I 
DE PROPIEDAD AL DE CONDOMINIO. 

3.1 EN EL CASO DE LOS SUPUESTOS A QUE SE REFIEf1EN LAS FRACCIOllES I Y 11 llt.L 
ARTICULO 2' DEL ACUERDO, SE ESTARA A LO Mf:NCIONADO EN LAS DEFIIUCIONE!-i 2.'i 
Y 2.2. DE ~:STE WSTRUCTIVO. 

3.2. LA MAYORIA A QUE SE HE}"li.HE l..'! Fíll\CCIOll !II Dl::f, CITADO ;,¡:1tr:ULO .·~ :·;; 
ENTENOl::RA MAS DE LA MITAD DE LOS IJ;QUlLWOS DEL WMUEHLE m: QUE s~: TllETE. 
EN EL CASO DE QUE AL MOMEtlTO DE PllESENTAR LA SOLICITUD CORllEMrmn:uTF: P~1. 

INffüEBLE ESTE PARCIALMf.UTf. OCUPADO, SOLO SE TOMARA Erl CUr'.ilTA, Pl\llt\ 
COMPUTAR LA MAYORIA, A LOS INOUILI!IOS our. HABITEN EL WMUEBLE. 

El. CA::aw DE REGIMlm TAMBIE/l PODRA /1UTOílIZARSE CUAi/DO ~:l Tfl:.PIEl!!.F. Esn: 
TOT.'iLMt-:llTE DESOCUPADO. EH ESTE CASO, El. PHOPIETAHIO fJ COPílílPIETMIIO 
a1rn•:1!A// ac::.msTRAR QUE CON ArlTEP.lORIDt.D LO HA DESTINADO PílEr<JrlDtijl./ITEMf.ilTE 
AL ARHEflDAMlEflTO DE VIVIEllDA. 

3 • .3 Pe:: ~o r.;,;c: se: ílEf'Il::HE AL SUPUE~TO QUE SE Ml::UCIOflA EN LA FRl1CCIOU V IJJ-:L 
/,ílTIC:.JLO 2v DEL ACUEHDO, CUAIWO LOS f'ilOPIETARiüS. O COP/lOPiF:TA:lH)<; !IO 
E!.E'/F.~~ A r:SCRITUílA PUBLICA l.A AUTOHI7.ACIOfl DE C.\MBIO DE rH ;rn~:n 1Jdl'\"!l· 1 : • ' 



AÑO SlGUIENT~ A LA FECHA EN QUE SE UAYA OTORGADO LA AUTOAIZACIONt ESTA 
QUEDARA SIN EFECTO. EN CONSECUENCIA, LA LICENCIA TENDRA lJNA VIGENCIA DE 
UN AllO, IMPRORROGABLE. 

3.4. POR LO QUE TOCA A LA FRACCION V DEL ARTICULO 31, EL TESTIMONIO OF: LA 
ESCRITURA PUBLICA QUE ACREDITE l.A PROPIEDAD, DEBERA ESTAR ItlSCHITA Efl In. 
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. EN EL CASO DE LA FRACCIOrl VI DE ESTE 
MISMO ARTICULO, TAMBIEN POORA ACREDITARSE LA PERSONALIDAD DEL PROMOVEllTE 
CON RESOLUCION JUDICIAL QUE AUTORICE, POR EJEMPLO, AL ALBACEA AL so'LréITAR 
EL CAMBIO DE REGIMEN. 

ASI MISMO Y PORQUE CONCIERNE A LA FRACCIDrl VII, TAHB!Efl PODRA ACl::r'TARSE 
COPIA CERTIFICADA DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION V DE LOS PLANOS 
AUTORIZADOS, 

LOS PLANOS A QUE SE REFIERE LA FRACCION VIII DEL MISMO ARTICULO 31 ~ERAN 
LOS SIGUIEflTES: 

A) PLANOS DE PLANTAS ARQUITECTONICAS, INDICANDO LA DISTRIBUCION f'F. J •• 11.S 
VIEUDAS V DE LOS 1.0CALES COMERCIALF.S, EN SU CASO, DEBIDAMENTE ACOTADO!i, 
DISTINGUIE/IDO LAS SUPERFICIES V DESTINOS DE LA AREAS PRIVATIVAS Y DE LAS MEAS 
CO!>{UNr:S, Y 

8) PLANOS D(LEVANTAMIENTO DE LA FACHADA O FACHADAS. 

110 SE EXIGIRAN LOS PLANOS DE LAS INSTALACIONES, PLANOS ESTRUCTURALES NI 
MEMORIAS DE CALCULO. 

PARA LOS EFECTOS DE LA FRACCION IX DEL MISMO ARTICULO 31, CUANDO SE TRATE 
DE CONSTITUIR CONDOMINIOS HORIZONTALES COMPUESTOS DE VARIAS VIVIEllDAS UNIFAMILIAflES 
Y OUE TEtlGAN PLANTA BAJA V HASTA 2 tllVELES, NO SE REQUERIRA DICTAMEN TECNICO DE 
SEGURIDAD ESTRUCTURAL. 

3 ,5 ADEMAS DE LAS DELEGACIONES, TAMBIEU RECIBIRAN Y RESOLVERMl SOBRE LAS 
SOLICITUDES DE CAMBIO DE REGIMEN DE CONDOMINIO, LAS OFICINAS . DEL 
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL INSTALADAS EN LAS SEDES DE LOS COLEGIOS 
DE ARQUITECTOS Y DE INGENIEROS CIVILES, 

4. DICTAMEtl DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL. 

LAS ENTIDADES A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 41 DEL ACUERDO, SERAN 
FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO {FIVIDESU) Y EL FIOaCOMISO CASA 
PROPIA (F'lCAPRO), 

ESTACIONAM~~NTO~P~CION DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION EN LO RELATIVO A CAJONES DE 

PARA LOS INMUEBLES CONSTRUIDOS CON LICENCIA EXPEDIDA AflTF.S DEL 3 DE JULIO 
DE 19U7. rm SE EXIGIRA EL NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO QUE ESTABLECE EL 
.ARTlCULO 80 DEL REGLAMEtlTO DE CotlSTRUCCION. EN ESTOS CASOS, SOLO SE REOUERIRt\ EL 
llL'MEP.O O~ CAJONES QUE SE HAYAN SEÑALADO Erl LA CORRESPONDIEtlT!:: LICEN':TA DE 
Cr)!ISTRUCC101l. CUAl/00 NO SE CUENTE COll LICENCIA DE CONSTRUCCION, SE ESTAf<A A LO 
Píl~VISTO rn EL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 51 DEL ACUERDO. 



6. pr,.\ZO P/lílA EXPF::fl!R Lf13 LlCEW!f/IS. 

EL PLAZO DE 15 DIAS HABILES A QUE CE ílf:fIEllE EL ARTICULO (,!' llEI, A1:UF.HOO, 
SE COMPUTARA A PARTIR DE LA FECHA EN QUE SE PRESENTE LA SOLICITUD O EN QU':: ESTA 
QUEDE DEBIDAMENTE PRESENTADA. EN EL CASO DE QUE LA SOLICITUD ESTE !~CORRECTAMENTE 
PRESENTADA o LE FALTE ALGUNO o ALGUNOS DE LOS ELEMEflTl)S A QUE SE REFlo;;:RE EL ARTrcur.o 
3 1 DEL ACUERDO, SE PREVENORA AL INTERESADO PAflA QUE SUBSANE LA DEFICTl'!ICIA. 

? • PUBLICACION. 

EL PRESENTE INSTRUCTIVO SE PUBLICARA EN LA GACETA OFICIAL DEL DEPART/1MENTQ 
DEL DISTRITO FEDERAL Y SE PROPORCIONARA A LOS IlffEílESADOS JUNTOS COH EL FORMATO DE 
LA SOLICITUD CORRESPONDIENTE. 



~ ~ ~ ~ CONOOMINIO ~ ~ ~ 

HABITACIONAL ~ CRUZ fl!.!,_ ~Q!!.!f 

El trámit.;- cl.;l cambio de régimel"l a conrfnminio dcd 

conjunto habftacional ubicado ~n la calle J~ ~ruz v~lle verd~ #27 1 

se empezó a ·r_.:?aliz!3r. e_l 28 _de febrero d~· 1987 por la !:1·a. Mar1a 

De Ramos, ·proPietaria .en ¿sa fecha J-:1 o11mueblc en cu~.;;tión 1 

so1i~it6 ~rite ·~1 H. ayuntamiento d( tl~ucalp611 de Juaréz la 

lic~nr.ia de cambio de régim~n a ccndominio. L~ cual 1~ fué 

conc¿dfda ¿J 2i de febrero de 1990 con ~l oficio nüme1·0 

DLC/037/89, 

---Se c:in~_xan 1 os documentos 1 y que r·~spaldan el cambio 

de régimen. 

El 6 de febrero de 1990 un g1·upo de i.1ve1·sionistas de 

los cuales formo parte compró el inmueble menciu11~do, dichd 

compr·a quedo protocolizada mediante la escr·itura pGblica No. ~2105 
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de las notarias No, 45 y 75, del D.F. (documento 3), 

El ta de mayo de 1990 solicité la jefatura de 

licencias de construcción dP.1 H. Ayuntamiento de Naucalpán de 

Juaréz, una nueva distribución de los lugares de estacionamiento 

elevando de 31 a 52 lugares, nuestra solicitud fué aceptada 

autorizada lograndose resolver en gran parte el problema de 

estacionamiento de los 62 departamentos.( Documento 4, y plano de 

distribución de estacionamiento,) 

Con la documentación anterior procedf a elaborar los 

siguientes documentos con el fin de llevar a escritura pública el 

régimen de condominio: 

-o~scripción general del conjunto ( documento 5) 

-Tabla de valores e indivisos (documento 6) 

-Descripción de cada departamento (documento 7) 

-Reglamento de condominos (documento S) 
NOTA: Solo se pondrá la primera página como 

muestra. 

El régimen de condominio quedó protocolizado mediante 

le ~~c1·itu1·~ pública No. ~3212 de las not~ri~s 45 y 75 del D.F. 

con fecha 7 de diciembre de 1990 (documento 9). 
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HQ •• 1A 1 

G1)I:lERNO DEL .ESTA~1) DE HEXJCO. 

H.A)'l.'MTAMIEMT1) PE NAUCALF'AN [•E 
.JLIAREZ. 

DIREi::CION DE OE:.ARR(ILLI) URBANO 
O?li.AS PUSLJCAS Y ECOL('•IJlA. 

DOCUMENTO 

RQ~AR!C•.MARJA MERINO VE F.AHC•$, Pr:-Pio!l.¡r"i;r do!l ir.r:-1.1~bl~. ~baJ•:i 
i:i.u•:rit•=> • ante 1..'st'id-ts. vi'!n'! a Pl''!,'!nta1· •.!n.f. d-!scripci•:ir. :il! 11;1s otdif 1·=10:.•t 
q1.,¿<i S•:>n :1~ su :ir'OP14J!!:h.d. 

S:st·::> iS con O::•bi<1Jto do! c-bt.ener la lieencia ;fe 11 Cambio a R-:i~tl'l·:~n ci~ 
Cond•:-rnini.;¡" • d:rl o!d111eio di! ~~11·tam>!nt•:is 1.1bi•:-idQ -!n 1-s e-!r.ll-:r doi Cn1z 0-Jl 
IJ1llo! Vt:r':l-? Uo ~7. :Et5, Cr•.1: !'.·il H.:-ntoe • $alelite, Ede. De Me::ic~, ?C•r' 1·: 
::i•.!oJ p.arrnU.:i ~·H10:'!r' '.Jna: 

i:,:.i;~ : N:. ~ ... 
(.:.LLE : S!4'liZ C·CL VALLE VERt•E 
~·.::sL..;..•: EtN J -::~.tffA (RI.'! [;E'.L Hr:iNTS. 
!'!L1.'~!: !Fii:• : s.:..1.11:ALF'r.tl EO:T~t·O DE 1'1E\Ii:o. 

.1.:.' 

:~~~~~~~~~~~~~~:~~m~~~t~~~:~~~;~;i;~~:~~~;~:~~~~~~~~i!~~~~~~=~~~~~~~~~ 
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l.'"!'nt'1.no!ria dot f i"IJ"t"O 4n9tJlO. 
M•.:~bhs de baño en e-:ilor blan~o. 
c:of•:•Jbr tmt-tnt·:is en z•:ina h•..amttdd d>! b1.n•:it: Cint i 11 .. d<t b-tn·.:. 
La· .:o.:ineta inc:'l•JY• bar·1·.• d<! mad'!ra. fre9•dero y o1stufa jo? 4 

Cl•..l-!1!1-ld·!'l"i!S. 
Insl.;r,\.;r,-:ir.·n d'<! aQ•Ja en P.v.c • .,. Ci:ibre • 
L•:it -!IPf.rt-tmo?nt·:il O:'Jo!nl-tn •:on ¡9•.a •:-!111-Jnl'! qrJe So! S•Jrt'! do? i:

·::!t.l'i'nt.;r,d·~res de 2•)0 litro'i .:1u • 
A!i mismo .:1J-ent.an con 91.1 ~"°'°"'el us? de las i::o:ic1n-et.a;, el cu9l 

iirve do? d•:>s t'Jn~•J!ft -!st;a.:i•:inari·:a d-1 1i:u:•0.1,...,(• Lts C/U. 

4lent~rt1ent<! Pro?soi'nto est<1.. do!SCt"lPc:'ie>n d-e 101 edifici.,s do?" mi 
PJ"OPi'"!·jad • PU"-'l Cl•J-! '" inr.1'..:.Y:!. otn l.;a .;a1.1tort::f.•::ion d'! CAME.l(J A F.::1:,IMEU i)E 
•:.otmC-M!:-IIü • .aon la. fo:-rma ciue 1Jshd.rs estim«n pertinenh. 

N.a.u-::-!lp;m De J1ur'!:: .. 28 de Febrllfro d'f 1987. 

L.J. Pro:-Pio!l-11·1 ;a, 

RoS'!lr·io M'lrt-a Merino Do? R.;arr..:.•i. 



.::?2 de fct".rt ro de 1989, 

A ou:e:1: CORRESPONDA 

DOCUM"ENTO 2. 

DEPENDENCIA SUBDIREcc1ou DE DESARl:Ol-LO 

URfif,NO • ---------------· 

DEPARTAMENTO LICENCiM·. DE Ct')tl!'TJ!UCCIOll 

NUMERO OEl, OFICIO ---'l-"•l.;cC''-"'-':17_,/_""-9--

EXPEOIENTE -----------

ASUNTO: SE AU'fotrn.A LA VEllTA DE 
SESEl;fp Y DOS DEPTOS, 

Con fundamento en el Capitulo
0

,VI y !!lus artkulos 36, 37, J~ y -
39 del REGLAMEflTl• DE INMUEBLES EN COfl0(1MINIO en vigor, éstas oficinas a mi C'argo -
autorizan la venta de SESENTA Y DOS DEPTOS. EN COflOl,IMJNIO corresporod:cr.tes a la -
Licen1~ia de Construcción Obra Nueva No. 25708/71 .con fecha de l"xped1ciOn dP.l dia -
12 de julio de 197J, 

· La Licencia de r.onstrucclón me11ch-nada se otorgó ?. nor;Lre de -
c. P.OSARIO MA. MERINO DE RAM1iS, propietarift del predio' ubicado en CALLE SANTA - -
CRUZ DEL VALLE VERDE No. 27 COL. SANTA CRUZ I:EI. MONTE de este Municipio. Con Li -
cenc·1c Ampliación 25708/71/72 con fecha delexpedición del dia 4 de octubre de - -
1972; los Avises de Terminaciór1 de Obra se ·expidieron con fechas del 22 de febre
ro y 24 de l'la:;o de 1973. Pagó derechos con el recibo, of~cial No. 462048 de fecha 
lo. de febrt:r•} del año en curso. 

Habiendo cubierto lo~· r~quisitos ifa1Íer. se extiende C'l pr .. !V!n

te p<ira los fir.es legales que al in':er·enado convengan.~ 

l 
ATEllTAM.EHTE 

surnr.G:::.o [:f'ECTIVO. NO REEl.EC'C:Ofl 
EL C. JEFE DEL OJ.:PlO. DE CIAS DE CONS'!'Rl:CCION 

c.c-.p.- Expédiente/Minutario. 
· JBB'mcr. 
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DOCUMENTO. ·1 
Na.uca.tpa.11 Edo, de. M!:t.lco, a 17 de ma.yo de J 990. 

GOBIERNO VEL ESTAVO Vf llEXICO 
· H. AYUNT Alll ENTO VE NAUCALPAN 

VE JUAREZ . 
VIRECCltlN VE VESARROLLO URBANO 
OBRAS PUBLICAS Y ECOLOGIA 
JEFATURA VE LICENCIAS VE COllSTRUCCIO.V 
PRESENTE. 

REF.VCL/037/89. 

Con 6c.c.fta 22 de. óe.b1t.c.1to de. 19&9 de. con5o.tm.idad con e.e oríi.c..io 
No OCL/031/89 a.u..to.'t.lza1ton la. venta e.11 condominio de. cada uno de. tal 
62 de.pa..'Lta.me.11to.!i de.l c.011junto lta.bi.tac..i.011at ub.lc.ada c.n CALf.E SA.'JTA 
CRUZ VEL VALLE VERVE No 21 COL. SANTA CRUZ VEL MONTE l\UNICIPIO OE 
NAUCALPA.N OE JUAREZ ESTAOO OE AIEXICO, coHjunto que. ad;zu.lti.imol c.n ~u 
totalidad en 6e.cha. 1te.cie.nte.. 

Con et objeto de. pode.11. p:t.opo1tc.iona1t m'h luga.lte.4 de c.4tac.ic1rnmú.•11.to •. 
y log1ta1t una me.jolt c.onvlve.nc..ia. en.tite lo4 ót1tu1to4 condo111i.11lc~, 110~ 
pe.1t.mit.imo.6 e.labo1ta.JL un ttue.vo plano de düt1t,,i.bu.c..i6n de. Clt.tcitJnam.lcn
to 1 et cual óue. p1te.v.la.mente. comc.11.ta.do c.011 et A1tq. Mctitco Núio (llc.üm.t1!l 
1J un nuevo 1tc.gla.me.n.to de c.ondomi.n.i.o. 

PoJt lo an.tu e>:.puu.to te. -40l.i.c..i..tamo4 muy a..te.11.tamc.11.tc. 110~ ctuto1ti.ci:1t 
· ·nue.va.men.te. et pla.no A-J que. con.tic.ne. la. nueva dü.t1ti.buc..i.S1: de. c.J.t1t 

c.iona.m.ie.n.to y et cua.de1tno que. c.011.t.ic.ne: 

Vuc..t.ipc..i.611 ge.ne1ta.l de.t co1ijun.to. 
Tabla. de. va.toJte.-4 e. .i.nd.lv.l-4 o-4, 
Co.Undanc..ia. de. e.a.da uno de lo-4 dc.pa.1t.ta.men.to.s. 
Regla.mento de. c.ondom.ln.i.o. 

Voc.umentac.i.6n que va. a.ne.ica. con la. plLUC.11.te 4oC..i.c..i..tud. 

E.lpC.Jtttndo ve1tno.s 6a.vo1te.c..i.do-4 e.11 nue.lt·'ttl pe.t.lc.i6n, no-4 ponemo-4 a. u-4 -
d1tde11u pa.Jta. c.ome.n.ta.Jt con USTEDES lo4 pun.to-4 que. ju=gue.n c.011ve.11.i.e11-
.tu. . 
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CONDOMINIO VALLE VERDE No. 27 

DOCUMENTO ~ 

DESCRIPCION GENERAL DEL CONJUNTO 

El conjunto en condominio se encuentra ubicado en ~1 

núme1·0 27 de la calle Cruz del Valle Verde, pobl~ción de Santa 

Cruz del Monte, NaucaJp~n Estado de México. 

Esta asentado en un terreno que tiene una supe1·ficie de 

2 1 001.00 m2. y los linderos siguientes : 

Al Norte en veintisiete met1·os 1 SPt•nta cinco 

centímetros, con el resto de la fracción B del que fue segregado 

propiedad de la seHora Carolina Perrusquia de Margarit. 

Al sur en veinticuatro metros diecinueve centimetros 

con predio que es o fué del Se~or Ignacio Sanchez, hoy calle 

Santa Cruz del Valle Verde. 

Al oriente en setenta y siete metro5 con propiedad de 

lus ~e~o1·es Ro~cndo Valles y Antonio Cervantez r. 

Al poniente también en setenta y si¿te mi:tros con 

1 B 



propiedad de los señores Rafael Roman v Salvador Gonzalez. 

NOTA : Fisicamente el terreno tiene una profundidad de 

70 metros en lugar de los 77 m~tros que sefialan los linderos, lo 

que reduce la superficie a 1810 metros cuadrados. 

Las construcciones qu~ se encuentran en el conjunto en 

condominio fueron hechas de conformiad con las 1 icencias de 

construcción Nos. 25708/71/72 v 25708/71/72 ampliación. 

El conjunto Número uno se desplanta apartir de una 

distancia de 2 mts. De la banqueta de la calle cruz Valle Verde 

y
0 

termina a 9.50 mts de la misma banqueta. 

El edificio número dos inicia su desplante a 15 mts. de 

la banqueta terminado a 22.so mts. de la misma banqueta. 

El edificio número cuatro inicia su construcción a ~na 

distancia de 65.15 mts. de la banqueta terminado en los linderos 

de la parte norte del terreno. 

Cada edificio consta de planta baja tres pisos, 

teniendo el primero quince departamentos, el segundo quince 

departan1entos 1 el tercero v cuarto dieciseis departamenfos, con 
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un total de 62 departamentos, cada uno de los cuales se compone 

de una estancia, cocin'a 1 un bafío y de una recámara, asi mismo 

en las azoteas de los edificios, cada depdr·~~m~nto tiene una jaula 

para tendido de ropa con su lavadero, 

En el área frontal del edificio número uno se localiza 

el acceso general parQ automnviles y peatones, en la parte 

derecha de este acceso se encuentran los tableros para el control 

del suministro de energia eléctrica, de este mismo lado se 

encuentra una cisterna, sobre el mismo acceso entre el edificio 

uno dos se encu4ntra la primera área de estacionamiento con 

capacidad para ocho automoviles y peatones, el cual conduce al 

estacionamiento principal con capacidad para 44 automoviles¡ Asi 

mismo entrando a la derecha sobre el acceso del edificio número 

dos se encuentra la oficina para la administración del edificio 

número tres se encuentra el acceso pdra peatones, el cual conduce 

además hacia el patio para juegos que se encuentra ubicado entre 

los edificios tres y cuatro ¡ en el extremo derecho al final del 

estacionamiento principal existe otro acceso hacia el interior 

20 



de-1 condominio y sobr~ el lado derecho del acceso peatonal de 

este Edificfo tres se encuentra otra cisterna. Al terminar el patio 

de ju~gos y sobre la parte frontal del edificio nümero cuatro se 

encuentra el acceso peatonal a este edificio. 

Para efectos del Régimen de Condominio, se consid~ran 

las siguientes areas y conceptos: 

I.- AREA COHUN GENERAL 

a) Cl ter·reno, la cimentación y las e~t1·uctur·as. 

b) Las i1tstalaciones hidráulicas, sanitarias, ciste1·nas 

eláctricas y gas de ser·vicio general, 

c) Las azoteas, patios no destinados a estacionamiento 

jardinerias que colindan con la calle. 

d) La oficina para la administración del condominio la 

conserjeria 

e) Las circulaciones generales y escaleras en cada nivel. 

f) Los medios muros (contando del eje hacia afuera) de linderos 

fachadas, los que colindan con las circulaciones 

generales. 

21 



II.- AREAS COMUNES DE USO EXCLUSIVO 

El área que ocupan los 52 lugares de estacionamiento 

de confo1·midad con los plahos ~p1·obadus s~ do~tinar~n pa1·a uso 

exclusivo únicamente de los ocupantes de cada uno de los 

departamentos que en esta misma escritura se seHalan, _por lo que 

l~s 10 departamentos que no ti~nen derecho a usar el área de 

estacionamiento conocen este impedimento, razón por la cual el 

precio en que lo compren s~rá infe1·ior al del departamento que si 

tiene de1·echo a usa1· est~cionamiento, tomando como r·efer·encfa la 

fecha en que hacen su reser·vación estos departamentos son : A,1 

4, 5, 9, 10 ,12 19, 28, 35. 

Cada uno de los ocupantes de los cajones de 

estacionamiento tienen obligación de servidumbre con respecto a 

los cajones de estacionamiento que le sean colindantes. 

Los cajones de estacionamiento se destinarán únicamente 

para ser· usados por autos pequefics, 

Sólo por acuer·do únanime de todos los condominios podrá 

modificarse la asignación de los lugares de estacionamiento, 
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previa indenmización del condominio afectado. 

I.- AREAS PRIVATIVAS O OE APROPIACION PARTICULAR 

Son áreas privativas o de apropiación particular las 

áreas construidas para cada uno de los 62 departamentos, junto 

con su jaula de tendido, 

Los departamentos 48 y 49 tienen derecho de apropiación 

particular de los patios que las circundan de conformidad con su 

descripción, el departamento 46 tiene derecho de apropiació11 

particular sobre los patios que dan a sus habitaciones. El 

derecho que tienen los depa1·tamentos 46,48,49, de apropiación de 

los patios, es Onicamente para usarlos, mQs no para hacer ningan 

tipo de construcción sobre estas áreas. 

El departamento 33 tiene derecho de apropiación 

particularmente de el área que se encuentra construida abajo de 

~u¡.;·.~, ha~ta donde colinda con la cisterna. 

IV,- ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION 

CIMICNTOS .- lapüi&~ corridas, trabes v Contratrabes de 
Conc1··3to armado. 

Es1·~uc1·uRA - Muros de carga, Dalas, cadenas, Trabes 
castillos de Concreto armado, 



Muros - Tabique de barro recocido de 14 cm&. 1 81oc~ 
Hueco, 

ENTREPISOS Losas de concr·eto ar·mado e11 c1arr1s 
corto~. 

TECHOS - losus de concreto armddo en r-1.~r·os corto~. 

AZOTEAS En 1ad1·i11ado 1 1 ach.:ireacla de cem'3nto con 
chaflanes y p1·~til~~. 

BARDA~ - Tabique de barr·o recocido de 14 cms. 

APLANADOS - Departamentos : yt.':::;o; f1r-:ds comunes y~so 
aplünado$ de c.:n.ento. 

PLAFONES Veso, ti1·01. 

MUROS .- D~partdmentos : Tiról, tapiz, azulejo en zonas 
humcd.;1z ¡ art<as comu11r!S : ti1·ól y pintura. 

PISOS 

PINTU~A 

ESCALERAS 

Departamentos: C~mento Pulido, Los~td d~ 
Barro,alfombra congoleun1 1 Armas comunts 
Cem~nto escobillado y los~ta de barro 

- Vinilica, esmalte 1 bar·ni¿, en puertas de 
acceso de los depurtamentos, 

Alfard~s de fier1·0 con escalan~~ 
pr~colados, con ángulc ¿3tructllrdl 
cubiertos con loseta d~ bar·ro. 

INSTALACCONES ELECTRICAS Qc1Jl tas ~on Si:1l idas 
normul~~, timbr~$ 1 dos braker de 1b 
amperes poi· 1.fapar·t..im-:nto. 
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INSTALACIONES HIDRAULICAS V SANITARIAS .- Departamentos: 
Ocultas, calentador de gas automatice, 
instalaciones para lavadora, tuberia de 
cobre y p.v.c. muebles de bafio. Areas 
comunes: Dos Cisternas con sus bombas, 
cada edificio tiene su tanque de 
almacenamiento de agua. 

HERRERIA - Pérfi1es estructurales sencillos. 

VIORIERIA .- Medio dobl~. 

CERRAJERIA .- D~partamentos : Puerta principal, baílo 
recámaras. Areas en acceso general y en 
acce$o a edificio. 

FACHADA - AplanaJo de cemento y pintura. 

INSTALACIONES ESPECIALES .- Tanque estacionario de gas 
para cada edificio. 
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CONDOMINIO VALLE ~ ~ 31. 

DOCUMENTO ~ 

~ ~ VALORES ~ INDIVISOS 

Relación de O~partamentos, Superficies Priva ti vas, 

Asignaciones de Estacionamientos, Valores Indivisos del 

rdiiic·jo er: Condomin'iv '1bicado .;n C.Jlle de Valle- Vi::rdi:> tlo.27 Col. 

Santa Cruz del Monte, Municipio de Naucalpan Estado de MéAíco. 

DEPARTAMENTO SUPERFICIE SUPERFICIE ESTACIONAMIENTO VALOR INDIVISO 
CUBIERTA DESCUBIERTA MILES$ % 

No. m2 m2 No. 

A 4 1. 06 8. to - o - 11+ 1 ººº 1.4 

50.25 8,55 - o - 17 1 ººº 1. 7 

4 1 .43 e. 1 o 16,000 1. 6 

4 1 .43 e. 1 o 16, 000 1 ,6 

44.06 e. 10 - o - 14 1 000 1 .4 

44.06 e. 1 o - o - 14,000 1 .4 

41 .43 e. 10 
16 1 ººº 1 .6 

41 .43 e. 10 16,000 1. 6 

44.06 a. 1 o 16, fJOO 1. 6 

44.06 e. 1 o - o - 14 1 ººº l. 4 
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10 4 t. 43 e. 10 - o - 14 1 000 1 .4 

11 41. 43 e. 1 o 16,000 1. 6 

12 44.06 e. 1 o - o - 14' 000 1.4 

13 44.06 e. 10 16, 000 1. 6 

14 4 t. 43 e.10 16,000 1.6 

1S S3.2S e.SS 20 19,000 1. 9 

15 4 2. S6 e.SS 16' 000 1. 6 

17 4 2. 94 e.SS 21 16, 000 1. 6 

1 e 42.94 e.ss 3 1 16,000 1. 6 

19 4S.S6 e.SS - o - 14 1 000 1. 4 

20' 4S.S6 4.SS 10 16,000 1. 6 

21 42.94 e.SS 22 16' 000 t. 6 

22 42.94 e.ss 42 16,000 1. 6 

23 4S.S6 8.SS 32 16,000 t. 6 

24 45.56 e.SS 11 16,000 1. 6 

2S 42.94 e.ss 23 16,000 1. 6 

26 42.94 e.SS 43 16,000 1. 6 

27 4S.S6 e.SS 3J 16,000 1. 6 

2e 4S.S6 e.SS - o - 16,000 1. 6 

29 42.96 e.ss 12 14, 000 1.4 

30. 40.SO 7.eo 24 16,000 1 .6 

3 1 40.SO 7.eo 13 16,000 1. 6 

32 40.SO 1. eo 44 16,000 1. 6 

33 40.SO 7.eo 34 19,000 1. 9 

34 40.SO 7.eo 2S 16,000 1. 6 

3S 40.50 7. 80 - o - 14,000 1 .4 

36 43.SO 7.eo 4S 16,000 1 .6 

37 43.50 1.eo 3S 16,000 1. 6 
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38 40.50 1.00 14 16 t 000 1. 6 

39 43. 5(}. 7. 80 26 16,000 1. 6 

40 43.50 •6 16 t º·ºº 1. 6 

41 40.50 16,000 1. o 

42 40.50 16' 000 1. 6 

43 43.50 16 ,ooo 1. 6 

44 43.50 16, 000 1. 6 

45 40.50 16,000 1. 6 

46 10.00 20 1 000 2.6 

47 4 o. 50 1 ;-00 28 16,000 1. 6 

48 40. 50 45 .-00 40 20,000 2.0 

49 40.50 52.80 38 21, ººº 2. 1 

50 40.50 7.80 17 16 t ººº 1. 6 

51 43.50 7.80 29 16,000 1. 6 

52 43.50 7. 80 49 16' ººº 1. 6 

53 40.50 7.80 39 16,000 1. 6 

54 40.50 7. 80 18 16 1 000 1. 6 

55 43.50 7. 80 30 16,000 1. 6 

56 43.50 7. 80 50 16, 000 1. 6 

57 40.50 7. 80 40 16 1 000 1. 6 

58 40.50 7. 80 19 16' ººº 1. 6 

59 43.50 7. 80 51 16 1 000 1. 6 

60 43.50 7.80 41 16 f 000 1. 6 

61 40.50 7. 80 52 16 1 000 1. 6 

T o T A 1,000,000 1'ii07o 
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CAPITULO !!!. 

PROCESO ~ RENODELACION ! RECONSTRUCCION 

Habiendo obtenido la unidad habitacional de la calle 

CRUZ VALLE VERDE No, 27 v realizado los trámites para el cambio a 

régimen de condominio se procederá a describir cada uno de los 

puntos a tratar en el siguiente orden: 

Situación Actual, Soluciones Propuestas v Ejecución de 

las soluciones propuestas. 

~ ~ L CINENTACION t ESTRUCTURA. 

El primer punto a tratar será el del terreno, 

cimentación y estructura. 

Situación Actual 

Está asentado en un terreno que tiene una superficie de 

1810 m2. Con las siguientes dimensiones que son 70 por 26 Mts •• 

El terreno es de Tepetate. 

Los cimientos son Zapatas corridas, trabes 
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cant1·atat.es .de co11creto a1·íl1adc. 

L..;1 estructura Muros de c.:irga 1 dalas, cadenas 

trabes de C0r:1Creto Cll'mado. 

El Entrepi~o.- Lo;:;as d.; concr·eto armado. 

Azoteas En l .;.idr i 1 lo, 1 i!chc1recida de concl'.;.to, con 

chaflane~ y petrile~. 

Bardas ,- TQbiques de barro recocido de 14 Cms. 

SOLUCION PROPUESTA 

Como no se piPnsa modif ic~r ~str·ucturalmente al 

inmuebl-e no h.:iy propu-:stn ¿1l9un;:, por tanto tampoco <?j..;ocución 

r~sl1ltado ~sperado. 

~ IUSTALACION HIORAULICA '.!'.. SANITARIA 

SITUACIOU ACTUAL; 

El ~dificio consta de una toma de 3/4 11
1 esta toma 

corre~pond.; .:. la de una casa r·i::~;idencisl por lo cual tiene 

muchos probl¿mas de abast~cimiento d~ agu3, 

El edificio 1 consta rle una cist•rna de 12000 Lts., 

ci·tu do..: 5HJO Lt;;. r11 -:.l ¿..j ficio 2. (ri.g. I] 

3() 



otro rJe 5700 Lts. En el -edificio 2. [Fig. 1] 

"-?f~ho 

:t; 

FIG, 1 

El sistema de llenado de estos depósitos es por medio de. 



dotación d~~4500 lts. ~iario~·R9r_~9 cu~} tanto ta 6ister·na como 

edificio 4. [Fig.2] 
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Lts. ta~bién··par·a el llen~do de estos_tanques del edificio se 

hace poi· diferenci~ de niveles, además de que estos tanques 

estan podr·idos como se ve en la ·f6tografia 2, no da 

la capacidad necesaria para surtir a los departamentos ya que tan 

solo en cada edificio cuando menós hab~á 32 personas y esto nos 

da un gasto de 4800 Lts. _d_iario.~ 1 Jo :cu:al _no~ hace ver que ni los 

pueden surtir 

En cuanto a la distribución de agua a los departamentos 

3e lleva ücabo de la sigui~nte forma:Oividiremos al edificio en 

secciones, izquierda derecha, cada sección con 

departamentos, Ahora, de los depósitos que se encuentran en la 

azotea por cada sección baja un tubo de 111 , este tubo corre por 

la azotea en el área del baRo, que es por donde surte alos 

departamentos, la tuberia se disminuye a un tubo de 3/4 11
• Ahora 

le llama1·emo~ 11 ALA 11 a cada sección con cuatro departamentos. 

Hav un tubo de 3/4 11 por cada 11 ALA: este tubo se divide en 

partes una l1acia el calentador y otro que seria agua fria hacia 

33 



el departamento, este tubo es uno por 11 ALA 11 y surte a los 

departamentos y va por la parte inter·ior de c~da d~partamento, 

careciendo de ll~ve de paso en los depa1·tamentos 1 por lo cual 

para cualquier· problema hay una sola llavd de pas0 en 1a azotea 

esta al cer1·arla o abrirla afectan a toda la sección, osea que 

El suministro de agua caliente es de li"1 ::;iguiente manera: Por 

cada sqcción hay un calentador con una ~apacidad de 220 LTS, 

·este surte a cada ''ALA 11 atrnv•:s de una !·ubo de 3/4 11
1 este tubo 

taml:d~n va por el inti;:r·ior del depart.~ni""ntv. 

En cuanto a la instalación sanitD1·i~ lo <¡lle es el 

desague va por dentro d~l departamento, quitando espacio al ár~a 

de regadera, lo que causa grandes µroblemas para cualquier 

reparación. Tambien se investigo que hay malas conexiones en el 

sistema sa11itario uno de ellos es por ejemplo, la conexion de PVC 

con el tubo galvanizado, esto origina ~randes problemss de 

filtración de agua. E11 el érea de 1·e3~der11 caree~ de al9un 

azulejo tan solo se encuent1·a pintado o~a~icn~ndo esto probl~rnd3 
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de húmedad. (fig.J). 

FIG. l 

En cuanto al desagua de agua piuvial se encuentra 

qu~ es suf;ciente ya que son cu•tro bajadas de 100mm.para 150 m2, 

y ~st~ dentro del rango permitido segün los rangos de la tabla de 

instalaciones. 

En cuanto a 1 d1·enaje gen~ral soe encuentra o;!n bu-=n 
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estado y con buenas pendientes. 

Soluciones propuestas 

Lo primero serán los trámites en el Ayuntamiento de 

Naucalpán de Juarez Edo. México,Para la autorización de una toma 

mas· grande u otra toma aparte de la ya existente. En cuanto a 

los depósitos ubicados en los edificios 2 1 resanar e 

impermeabilizar para evitar las filtraciones existentes, cambiar 

el sistema de llenado de cada tanque para que cada tanque se 

llene por separado sin depender uno del otro. 

En el edificio 3 hacer un3 cisterna lo mas grande 

posible, cambiar los tanques ubicados en las azoteas 4 por 

unos de mayor capacidad, cambiar el sistema de llenado como se 

hará en los edificios 1 v 2 [Ffg, 4] 
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cambiar_-· el' ··si·~-teiTia -de .·d-.~s\~: .. ¡~~·~-~¿·~: .. de-. agua ;;:·--_alo-s 
··:::__.- - ·:;>;» 'e:'' 

d~partame·r:i_t9S, p·~.·opd~/~ri~-~--~.-~:~:¿·~:~-.~·s-~~~ ·c·~~bTO·:-.·~oúJCa-r..~ un .. ·tUb-o 
- ·-1. • ..; ... ,. 

'.:·.-:· ):':->. ,-~·:;_' >''.' >.-; . .{:,'..'- ::.:~."- )¡;;:; ;:<< 
di stribu~j6nd;, 'i{¡~i,~0~0; de~ii~t~;,;en1:-.; y que cada>i~ui~ ~~;ent~' con 

de 

su .~espe~i:f_~a -Xla•ie de paso en la ·azotea al . ¡'~·~~',;- -que ·en el 

depa'rtam.ento. Este tubo irá por el ex.terior del · dÍ!parti!merlto 

como se pu-ede aPreclar ~n la fotografi'a siguiente. [Fig, 5,6] 

F i' g. 5 
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Eliminar e1 sistema de c~lentamiento de agua d~ 

calentador por ~ección .a un calentador por d~partan1ento. 

En el departamen~o cambiar la distribución de bafio 

cocina para un mejor aprovechamien1o del rspacic. Cn el baRo 

propongo reducir el área de regadera, recorrer el w.c. h::ici.:i la 

regadera, en el área ganada po1· la regadera poner Fl 1avabo y en 

el espacio que se obtuvo, colocar una inst~Jación para lavadora. 

[Ver plano Sanitario e ~lidráulico] 

En la cocina hacer· una instalación para lograr colocar 

una cocina integral, cambiando asi el fregod~ro a una po~ición 

mas óptima. cOlocar la instalación del voiler ya que este 

tendrj que ir en la parte interior de la cocina. 

En el área de la cocina integral colocar azulejo, al 

igual que en el áre~ de regadera colocar azulejo sardinel. 
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!.:f. INSTALACION º-f ~ 

SITUACION ACTUAL 

El conjunto hubitacional cuenta con un tanque de gas de 

1000 lts que se encuentra en el edificio 1 1 este tanque surte al 

edi~icio 1 y 2, cuenta con otro tanque de gas de la misma 

c~pacidad, ubicado en Pl ~1·e~ de estacionamiento surte a 1 os: 

edificios 3 v 4. 

El Sistema de df$tribución de gas a los departamentos es 

de un tubo por ALA, ca1·ece de llaves de paso a los departamentos 

v solo ti~ne una llave de paso en la azotea, lo cual causa 

muchos problemas a los depar·tamentos debido a que para cualquier· 

problema toda ese ALA se ve afectada. 

SOLUCION PROPUESTA 

Colocar un tanque de gas de 1000 Lts. por edificio 

buscando un lugar en el cual sea fácil el surtido de gas, al 

igual qu~ el suminist1·0 de gas alas departamentos. La 

distribució~ de gas a lo3 departamento3 será por un solo tubo por 

ALA, µ¿1·0 con sus r~spectivas llaves de pas~ para cada departamento. 
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!..:Q. INSTALACION ELECTRICA 

SITUACION ACTUAL 

En el área d~ estacionamientos¿ carece rle iluminación. Er 

lo correspondiente a las áreas comunes en lo~ ~dificios consta 

con iluminación en cada área de descanso de escaleras, ~1 

encendido apagado de 1 a i1 umi nación es totalmente 

inderenrli~nte una de otra, esto quiere d~cir ~u~ si 11110 ~3t~ ·~n 

el prime1· piso y enciende la luz al lleg~r al ~~gundo piso puede 

pr·ende1· la luz d~ ese pi~o, pero no pu~d~ ap~ga~ la del prim~r 

piso ni puede p1•ender la del tercero. 

La instalación en el departqm~nto ~s de la siguiente 

·manera: 

Consta de un Switch de porcelana de 2 x 30 Ampers. El 

cableado de apagado1·es y contactos no estan independiente~ v el 

cable se encuentra podr·ido en algunas p~rte~, esto se debe a qu& 

con el tiempo uso del cable su r~vestimi~nto se ha ido 

deterfora11do haciendo que c~use fólS03 :ontactos. 

Consta con timbres d~sde el Jccc~o al co11junto, para 
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los Edificios t y 2, pero carece de timbres desde· el acceso al 

conjunto los edificios 3 y 4. L-Os cuatro edifiCios tienen timbre 

en el acceso a los departamentos. 

SOLUCION PROPUESTA 

Instalar alumbrado en _el área de estacionamiento, 

cambiar el sistema de iluminación de escaleras de los edificios, 

checar que el cable este en buen estado. El sistema propuesto 

podrfa ser el de escalera, en el cual uno este en el segundo piso 

pueda prender o apagar la luz del segundo piso. Instalar 

timbres de acceso en el edificio 3 y 4 además checar al cableado 

de los timbres en el edificio 1 y 2 [Fig. 7 y 8]. 
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Fig. 8 

En cuanto a los departamentos, colocar mas contactos en 

1a sala comedor, cocina, baño v recámara. En el alumbrado del 

pasillo colocar un sistema de escalera, independizar ~1 ca~leado 

de .contactos apagadores 1 colocar· un centr·o de carga con 

braker·s de 15 Amper·s. Ver plano siguiente. 
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sigüiente [F.ig.·.-9] 



L.Js pu~t·t~s d~ ~cce~o a la azotea ~stan en mal estado, 

y oxi dec.h.1:;. 

En lo9 d?partamentos la herr~1·fa de las ventanas es de 

perfile.;; estrL:ctu1·ales s~ncillos, y carece de pl'otecciones -an 

las·ventanas. Existen muchas ventanas descuadradas. 

SOLUCIOtl PROPUESTA 

Ar·~eglar la reja de acceso al conjunto. En la azotea 

compóner toda el area de tendido v cambiar la malla de g~llinero 

por otra de mayo1· calibre. 

Colocar los soportes necesarios en toda la tuberia qu~ 

vaya ~ ir en el exterior del edificio. En el departamento 

arreglar las ventanas que esten descuadradas colocar 

protecciones, 
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'SITUACION ACTUAL 

Los ·muros de linderos son de tabique de barro recocido 

carecen de algún acabado, los muros que colindan con tas 

circ_ulcicJoi:ie~ ger:ierales son de tabique de barro recocido. y se 

enc-uentran pintadas [Fig. 10]. 

Fig. 10 

47 



Los muros ~e.-lind~t·os no tienen 3ran altura. 

Los plaf9~e:;".;: ciue· se encuentran en las 3reas de 

circul.Jción: y e:;cal~·¡.as' S-e enCueiitran tirc1l 1!.Jt!r;.:::; p.;1·0 .;;ob1"? ~1 
,-'.·::-.. > ... ;</:'.'.-- .. :>"'- '· 

concreto sin :·\e-n.?l,~':i-:-~··{~;f(Yil--'·áplaiiado- entr.~ el ti rol la lc·~a 

En la escalera, en el 

_ .3rea de-:_de5:ca~~~'"~e bcirandal -~stá mal proporcionado ·quit.;indole 

La - fachada· ie'~ de-· aplanado Je cem':!nto y se encu:nt1 a 

pi ntad.;i, 

En la Azot<~a el impermeabilizado se encuentra 

en malas coridiciones como se puede apr·ecfar en la siguiente 

fotografla~l~lg.~ 1!] 
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F fg. 11 
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!.:.!! ~ DEPARTAMENTO 

En cuanto a los departamentos. tienen la· distribución 

siguiente (~~r p_1a_n'c:> "anferior v.:plano nlodif,icad~] 

:.·::·:~-~l:l~ª~:i;/;:·.f~:~'. a1 gunOs 

' Otros entan tiroleados, 

ap_laryado entre ~1 tirol y el tabique, además de que el tirol está 

mal aplicado [Fig. 12] 

F i g. 1 2 
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...- ·.-·::._ .::~:_ < 
área ' común caree.e .de.:-af9ú·n. ~p ran_ad~_:.·ent~e 

notandose · asi \a~. b~~sXff~1 ~imbr~do. 
:')i·::~· :.··.. <t' --

Los ~is~s son de- 16~eta de-barro, en los-edificios 1 

2 esta loseta se encuentra mal colocada.y semidestruida [Fig. 13] 

F lg, 13 
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En el bañó,· 

solo esta pirlt"ada. El p,tso t-ambien es de loseta,.no ,cuenta 
H ~ '• '-<<-,-····;-:;;:•,-:·' 

con sardinel ,_-.fci·s·-:.~~-~<?5:._ ·v- Plafón se- encuentran igual" que en el 

'/it!. 
resto.''.de·): d~~a/~·~_me·n_t~ .. 

<· ,_ -;: 

. soLU.CION PROPUESTA 

En lo~ muros de linderos, levantarlos a una altura de 

2.20 Mts. repellarlos con el acabado llamado cerrot~ado, 

[ Fig. 14). 

F i g, 14 

52 



ti l"Ol 1 en Jos mur.os col,oca-r yeso · .tii'-ol :planchado o. alguna pasta 

en 1 os muros. 

En 1a escalera hacer los cortes necesarios para lograr 

~1 mayor espacio posible [Fig. 15] 

F i g. 15 
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En las fachadas principales como son la entrada v área 

de estacionamiento poner grano flex, el resto de las fachadas 

pintarlas [Fig. 16] 

Fig. 



tirolear, excepto en 

la se pintar~. 

divisorio entre la 

cocina los muros colocar pasta de 

diferentes colores y texturas. Fig[17,1B,y 19]. 

Fi g. 17 



Fig. 10 y 19 



En el área de la cocina integral colocar 

azulejo.[Fig;20] 

Fig.20 

En el baño colocar azulejo v colocar su respectivo 

fi7 



sardinel. En la parte del muro, que no lleva azulejo tirolear. 

[fig. 21,22,23,y 24] 

F!g.21 
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Fig,22 



Fig.23 V 24 



Las ventanas, solam~nte serán pintadas. 

En los Edificios 1 y 2 levantar el piso del área da 

cclci na colocar su firme corr.espondient~ para pod~r colocar 

encima de est~ un piso de congoleum. 

En el Edif. 3 v 4 no será necesario levantar el piso de 

cocina va que se puede colocar el congoleum sin que la loseta se 

mnrqu~ ~n ~l mismo. 
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ba~o volve~ a colociar el firme para que encima de este se 

coloque el congoleum. 

Fig.25 

"' 



!.:!!. CARPINTERIA 

SITUACION ACTUAL 

Area general. No hay nada de carpinteria • 

En el departamento, la puerta de entrada consta de una 

chambrana de madera, la cual es m~y_ fácil de abrir con 

cualquier cuila o desarmado_~. 

En los edificicis 1 V 2; ·'1-as< pUe'rt~S son de tambor, 

algunas es tan en mal estado, el triplav se esta pudri end.o v-

levantando. [Fig.26] 

Fig.26 



- - -. - ' . . . 
En~los·edificios 3 y 4, las puertas están entableradas 

exageradamente mal acabadas, como se·~uede ver en la siguiente 

~ ...... - #,...._. -~~--·.......- . \, I ... - ... - -
\ 

El área de closet, tan solo consta de un petaquero y 

entrepaños, careciendo de puertas. 

Las cerraduras de las puertas ya no sirven, 

"'' 



SOLUCION PROPUESTA 

Colocar en la entracla una, c_rya_mbrana metálica para 

evitar los problemas antes mencionados [Fig.28], .colocar una 

puerta de tambor de caoba nueva en el acceso al departamento 

barnizarla. [Fig, 29). 

Fig.28 



Fig.29 
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Las puertas en los 

edificios 3 y 4 forrarlas con cong1omérad0 para que se vean como 

puertas de tambor [Fig. 30]. 

cambiar 1a ubicación de la puerta de entrada a la 

recámara, recorriendola hasta después de la entrada al baHo, 

dejando asi totalmente independiente la recámara del baño. 

La puerta que estaba de entrada, colocarla ahora .en la 

nueva entrada que se creará por el .muro·dfvisorio.de~la cocina en 
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la sala comedor- como se _aprecia ·en_, el pJano anterior. 

:·~_orreq_iza:.en- el closet, y ubicar 

[ F ig. 3 1 J 

Pintar todas 1as puertas, excepto la puerta de aceso. 

Fi g, 31 
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PLANEACIDN ~ LAS SOLUCIONES PROPUESTAS 

Con el fin de llevar a cabo 1~ 1·~mode\aci6n de acuerdo 

al diagnostico v soluciones fáctibles detJll~das anteriorm~nte ~n 

de licencias de construcción de1 H. Ayuntami~nto de Nauculp~n de 

.1t1."tr·éz, la "licenciad€ re:modelaci6n, doc·umentos 10 v 11. La cual 

fué concedida mediante 1a licencia No. IJS0/90 de fecha 21.¡ ·l~ 

septiembre de 1990. (documento 12) • 

Se an~xan los planos autorizados pa1·a la remodelación. 
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DOCUMENTO 10 

N11.uc1lt'.µ1111 l.~tado tic. ifé'x.i.co a 18 de 111tt!fo tli.!. ·199Q. 

VIRECCION VE VESARROLLO URBANO 
OBRAS PUBLICAS Y ECOLOGIA 
JEFATURA VE LICENCIAS VE CONSTRUCCION 
PRESENTE 

Di6tingu.i.do AJtqu..lte.c.to: 

AT' N ARQ. 11. NlNO l~EISllAN 

. Jo6é' Lu.l.& J.imlne.z· O.t.tlz 1J coopJtop.ie.ta.Jt.i.o.6 le. 60l.i.c.i.tan a USTED m!lY ,1.te.n
.tamen.te. 6 u a.utoJt..lza.c.ión pa.1ta. deJ a.Jc.Jtolla.IL lo.& .t.Jta.ba.jo.& que. a. c.011.t ~ uua.c.i.611 
6e UJ.ta en el conjunto ltab..itac.i.ona.l de. 62 de.pa.1t.tamc.n.to4 ub-i.ca.do.& e.n (a
calle de SANTA CRUZ VEL VALLE VERVE No.27 COL. SANTA CRUZ VEL ll<lNTE llUN! 
CIP!O VE NAUCALPAN ESTAVO VE UEXICO. 

Carnb.i.o de. ..ln6.ta.la.c.i.onc.4 lt.i.d1t.au.l.ic.M y 6anLta.Jt.ia.&. 
- Coloca.c..i.6n de a.zule.jo6 en zona ltume.da. de btulo y coc...ina.. 

Enyu a.do de. mu-to6 pa.Jta. po4te.Jt..i.oJt.me.n.te. .tap.i.zaJtlo o t.i.1tolc.a.1Llo, 
1n6talac...i.6Jt de. al6omb1t.a.6. 

- Ttr..a.ba.jo6 de. ca.1tp.út.te.Jt.la. en c.la6e..t:6, pue.Jt.ta..6, 
- Coloc.a.c..i.dn de c.oc.lna.6 .inte.911.alc..!i. 
- Repa.4.a.c..i.6n de lo6 de..tipe.Jt6e.c..to6 que. l1a.ya.11 6u6Jt.i.da lo6 de.ptv1.ta.me11.to.6 y -

laJ, d'.1te.a.Ji de. u.40 común, e.n lorma4 de. 15 a.ño4 de. ltab.i..tclllJe. que. .tic.ne.11 -
lo4 .i.nmue.blu. 
P.i.n.tuJta e.n ge.ne.1tal. 

- Colocac.i.6n de. jaJtd.i.11e1tcu. 

Lo..!. .tJtabajoJ de. tte.mode.lac.i.ó'n que pJte...te.nde.mo.& ltace.tt, ..!ion cou e.l objeto de. 
me.jo.1r.a1t la.4 cond.lc.i.one..& ac.tualu del conjunto, !f que.de.11 foJ de.paJt..tame11to~ 
lo ma.4 .i.nde.pe.nd.i.e.n.te. po.&.lble. e.n 4 u.& .i.nJ.talac.i.one.4, e.vitando aJ..( pJtoble.111a4 
di?. conv.i.ue.nc.i.a en.tite. cond6m.i.no.&. 

E.&timo que. to4 .tJtabajo.& .&e 11.e.aUzaJtdn en un lap.&o de. .Jet.& me..&u, a pM .. t.i.tt 
del l 5 de. junio del pJte.J en.te. año, .tomando en c.on4.lde.1tac.i.V11 et 11úme.1to de- -

. de.paJt.tame.n.to.& !f que. muchoJ u.tan oc.upado4. 

AgJtade.c.i.e.ndole. de ante.mano, .JU apJtoba.c.-i.ón a ta AUTORIZACION que tu 4ot.i.
c.i.tamo4, ¡zue.damo.J a JU~ oJtdenu. 

c. P. 

( . 
"-..··/ 
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GobJemo del Estado de Ml•lco 
Secretaria de Dnarrollo Urbano y Obra3 Públlcas 
Dfr:.ccfón General d• DesanoUo Urbano y Vivienda 

·SOLICITUD DÉ LICENCIA ESTATAL DE USO DEL SUELO 
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_,, • .,.,AUTORIZACION D LICENCIA ESTATAL DEUSO'OEL"'StíEL; 
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Despujs de /1aber descrito la situación actual las 

~c1lucione5 propu~stas llevaré acabo la planeación y programación 

del proyecto de remodelacion. Aplicaré las técnicas CPM PERT 

pará lograr la mejor planeación y programación de Ja ejecución 

del prov~cto. 

-Pr,mero enumer·aré las actividades. 

-~egundo indicaré el orden de su realización. 

-Terc~ro asignar~ los tiempos de ejecución. 

-cuarto calcularé el costo de ejecución de cada 
actividad. 

-Quinto calcularé la ruta critica, diagrama de barras y 
flujo de caja. 

El desarrollo de los pasos anteriores s~ presentan en 

leis páginas :.;iguierii .. es: 
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ESTABLECIMIENTO DE LA SECUENCIA DE ACTIVIDADES 
DEL PROCESO DE REMODELACION DEL CONDOMINIO 

" VALLE VERDE " 

lE .. , " ':>·;~~tjff ''' ;¡} ;; ' ~~:t~~~:L.>. :• .. . ·./.· ... ,., ... .,>>~:J:. ·;{>,¡, ;;~~~~;'.; 
~INMEDIATO • 

A TRAMITES Y PERMISOS -
8 QUITAR ACCESORIOS A 

e QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS A 

D LEVANTAR MURO Y ACABADO DE BARDAS A 

E HERRERJA A 

p IMPERMEABILIZACION A 

o INST ALACION ELECTRICA A 

H INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA c 

1 p;sos e 

J COLOCACION DE AZULEJOS c 

K YESERIA Y TIROL B,O 

L PINTURA INTERIOR K 

M ACABADO EN MUROS E,F,H,l,J,L,N,O 

N CARPINTERIA A 

o ACABADO DE LA FACHADA H 



~ 
TIEMPOS NECESARIOS PARA EL PROCESO 

DE REMODELACION DEL CONDOMINIO 
"VALLE VERDE• 

~A~~';\~'.¡;•/ :L, . '' ··.·:.• ' 

,f ' •~' ··.. TRAMITESY~E~l~~..,l~N;"z •· ... ), 2-> 

ANTEésSoR ~ TIEMPri DB-A~in·.-~ 
'INMEDIATO'' BSPERADOlSEMAffAs\'c:. 

~I 1--~ª~--<~Q~U~IT~A~•~A~C~C~ESO~•-•o~s~~~~~~~~-i.~~~A~~+-~~~'~"~~~~ 
C QUITAR TJROL Y LEVANTAR CHAROLAS A IS 

' 1--~D~--t~L~E-VA-N~T-A~R-M_U_R_O_Y_A_C_A~B-A-DO~D~E-LA_S_B_A_RD~A-S-i.~~-A~~+-~~~s-.z~~~~ 

~ 1--~E~--t~H_E_R_RE_R_IA~~~~~~~~~~~~;-~~A~~;-~~~~~~--1 
r F IMPERJ.fEABILIZACION A 

o INST ALACION ELECTRJCA A 6.7 

H INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA e S.I 

PISOS e l.l 

COLOCACION DE AZULEJOS e 7.S 

K YESERIA Y TIROL B,O 20.7 

L PINTURA INTERIOR K J,J 

l M ACABADO EN MUROS EFHJ.JLNO 

f !-----':'------l___;:~:~~~:A~~~:~:~·:~L-A~FA_C_H_A_D_A~~~~~~-+~·-·-·~:~·-·_·-+~~~~36"'-~~--l 

! TOTAL DE SEMANAS.. .: ' 12Ú 

i 
• 



ACTIVIDAD 

' 
A 

n 

e 

D 

E 

F 

o 

H 

1 

l 

K 

L 

M 

N 

o 

CALCULO DE LA RUTA CRITICA PARA .EL PROCESO DE 
REMODELACION DEL CONDOMINIO" VALLE VERDE" 

DESCRIPCION INICIO TERMINACION INICIO 
TEMPRANO TEMPRANO TARDIO 

TRAMITES Y PERMISOS o 2.5 o 

QUITAR ACCESORIOS 2.5 J.7 13.3 

QUITAR TJROL Y LEVANTAR CHAROLAS 2.5 17.S 12.6 

LEVANTAR MURO Y ACABADO DE LAS BARDAS 2.5 7.6 30,3 

HERRERIA 2.5 7.5 33.S 

IMPERMEABILlZACION 2.5 7.5 JJ.5 

JJ\STALACION ELECTRICA 2.5 9.2 28.S 

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 17.5 23.J 27.7 

PISOS 17.S 20.8 30.2 

COLOCACION DE AZULEJOS 17.5 25 JI 

YESERIA Y TIROL J.7 24.3 14.S 

PJ~'TU,RA INTERfOR 24.J 27.6 35.2 

ACABADO EN LOS MUROS 20.B 25.B 33.S 

CARPINTERIA 2.5 38.S 2.5 

ACABADO DE LA FACHADA 23.J 28 33.S 

CONCLUSION 
TAROJA l/OLGllf!A 

2.5 o 

14.5 10.8 

27.6 IO.I 

35.2 27.6 

38.S JI 

38.S JI 

35.2 26 

JJ.5 10.2 

JJ.S 12.7 

38.5 13.S 

JS.2 10.9 

38.S 10.9 

38.S 12.7 

38.S o 

JB.5 10.S 



ASIGNACION DE RECURSOS PARA CADA ACTIVIDAD 

TOTAL~~ ~~Sos ' ACTMDAD DESCRIPCION TIEMt'O INICIO INICIO 
ESPERADO TEMPRANO TARDJO REQUERIDOS . 

A TRAMITES Y PERMISOS 2.S o o $40,000,000 

B QUITAR ACCESORIOS 1.2 2.S 13.3 Sl,500,000 

e QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS IS 2.S 12.6 $"78,000,000 

o LEVANTAR MURO Y ACABADO DE LAS BARDAS S.2 2.S 30.J $31,200,000 

E HERRERlA s 2.S 33,S $8,000,000 

F JMPERMEABILIZAC!ON s 2.S 33.S $5,000,000 

o JNSTALACION ELECTRJCA 6.7 2.S 28.5 $20,000,000 

H lNSTALACJON HIORAULICA Y SANITARIA S.B 11.5 27.7 SSS,000,000 

1 PISOS 3.3 17.S 30.2 $25,300,000 

l COLOCACION DE AZULEJOS 7.S 17.S 31 $25,000,000 

K YESERIA Y TIROL 20.7 3.7- 14.S $86,000,000 

L PlNTURA INTERIOR 3.3 24.3 JS.2 $5,000,000 

M ACABADO EN LOS MUROS s 20.1 33.S SS0,000,000 

N CARPJNTERIA 36 2.5 2.S Sl60,000,000 

o ACAABAOO DE LA FACHADA s 23.3 33.S $50,000,000 

TOTAL $640,000,000 



11 

D~GRAMADEREDDELPROC~SO A-> TRAMITES Y PERMISOS 

DE REMODELACION DEL CONDOMINIO: B->QUITARACCESORIOS 

" VAllE VERDE " 
C->QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS 

N D->LEVANTAR MURO Y ACABADO DE BARDAS 

E->HERRERIA 

F->IMPERMEABIUZACION 

G->INSTALACION ELECTRICA 

M->ACABADO DE LOS MUROS 

N->CARPINTERIA 

0->ACABADO DE LA FACHADA 



DIAGRAMA DE RED DE PERT CON TIEMPOS 
DE INICIO Y TERMINACION TEMPRANOS DEL 
PROCESO DE REMODELACION DEL 

A 

CONDOMINIO: "VALLE VERDE " 
N ,...;.-~~~~~~--..~ 

\ 

o 

\ 
\ 
\ 
\ 

__ J 

¡ j 

A-> (0,2.5) 

B-> ( 2.5, 3.7) 

C-> ( 2.5, 17.5) 

O-> ( 2.6, 7.8) 

E-> ( 2.8, 7.5) 

F-> ( 2.5, 7.S) 
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DIAGRAMA DE RED DE PERT CON TIEMPOS 
DE INICIO Y TERMINACION TARDIOS DEL 
PROCESO DE REMODELACION DEL 

A 

CONDOMINIO: 11 VALLE VERDE 11 
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A-> (0,2.IS) 

B-> ( 13.3, 14.6) 

C-> ( 12.8, 27.S) 

D-> ( 30, 35.2) 

E-> ( 33.IS, 38.IS) 

F-> ( 33.5, 38.IS) 

G-> ( 28.&, 36.2) 

H-> (27.7,33.IS) 

1-> ( 30.2, 33.IS ) 

J-> (31,31.IS) 

K-> ( 14.S, 35.2) 

L-> ( 36.2, 38.6) 

M-> ( 33.IS, 31.S) 

N-> ( :Z.I, 31.8) 

0-> ( 33.IS,31.I) 



DIAGRAMA DE RED DE PERT CON 
TIEMPOS ESPERADOS DEL PROCESO 
DE REMODELACION DEL CONDOMINIO: 

11 VALLE VERDE 11 
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B-> 1.2 SEMANAS 

C-> 11 SEMANAS 

D-> 1.2 SEMANAS 

I!-> 1 SEMANAS 

I'-> 1 SEMANAS 

G-> 1.7 SEMANAS 

H-> 1.1 SEMANAS 

1-> 3.3 SEMANAS 

J-> 7.1 SEMANAS 

K-> 20.7 SEMANAS 

L-> 3.3 SEMANAS 

M-> 1 SEMANAS 

N-> H SEMANAS 

O-> 1 SEMANAS 
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DEMANDAS PRESUPUESTALES ACUMULADAS 
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El g1·upo de inve1·sionistas, du~fio de este proyecto, 

estuvieron análizando las facilidades d~ inve1·tir en condominio 

zonu met1·opo l i l~rna que 

cumplierán con las sigui~ntes r-astricciones: 

-Que no fueran puntos de bajo nivel económico y social. 

-Que no fueran puntos afectado:3 por el t·Jmblor de 1905. 

-Que no fuera colonia de muy alto nivel ~ocial. 

-Que no fue1·an puntos de mucho come1·cio v mucha industria. 

-Que fueran µuntos donde viv':' g~nte de clas'= media 

acomodada. 

-Que no fueran puntos con mucho t1·dfico y sobre todo en ejes 

viales y circuitos. 

-Que fuera una colonia do11de los bienes inmueble~ tengan 

una alta ptusv~lia. 

-Que tuera una colonia con buen..ls v1.:is rl-: comunicación 
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buenos servicios en general. 

Tomando en cuenta la información anterior y las ofertas 

para localizar un condominio grande que fue1•a fáctible de 

re.modelar, se tomó la decisión de adquirir el conjunto 

habitacional ubicado en la calle de Cruz Valle Verde No. 27 en 

la colonia Santa Cruz del Monte Satelite 1 Naucalpán Estado de 

México. 

Este conjunto se encuentra ubicado en la zona 

residencial de Ciudad Satelite a escasos 800 Mts. del périferico 

frente a plaza satélite. 

En esta Zona no existen condominios importantes ya que 

la mayoria de ellos estan demasiado alejados, ya sea en Atizapán 

de Zaragoza, Tlalnepantla , Cuautitlán, 6 en 1a parte Final de 

Lomas Verdes. 

Como se m~nciona anteriormente este condominio tiene 

una superficie de terreno de 1810 M2. Una superficie ~onstruida 

de 2930 M2. Distribuido en cuatro edificios con un total de 62 

departamentos y 52 lugares d-a estacionamientos, mas una amplfa 

superffcfe de areas comunes. 
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f$t¿ conjunto habitacional ~staba d¿dicado a la renta, 

cuando s¿ adquirio se encontraba ocupado al so %1 fué necesa1·io 

iniciar una compleja labor de 

apr·oximadamente Meses antes de de 

remodelación. 

El conjunto se compró en e1 la 

ca11tidad de$ 1 1 116,000 1 000.00 (Mil Ciento Dieciseis Millones de 

Pesos), despues de realizar la labor de desocupación trámites 

para el cambio de r4gimen a condominio, se iniciaron los trabajos 

de remodelación de tal manera, que al final se le ofrezca al 

comprador un departamento de primera calidad con todos los 

ser·vicios, a un precio que como inversionista le fuera atractivo. 

El precio de los departamentos, se fijó tomando en 

cuenta el precio del ter·reno por metro cuadrado, el precio del 

metro cuadrado de construcción p~ra vivienda de la calidad que se 

est~ ofr~ciendo; Los pr·ecios que está manejando la competencia, 

las facilidades de financiamiento que se estén ofr·eciendo 1 y 1~ 

ubicaci611 de cada departam~nto dentro del conjunto. 
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Millon-as de Pes9s), :=fl "pfome_di"~ , cOn sU respectivo 

estacionamiento. 

El tipo de financiamiento: 

S¿ dará el financiamiento atravéz del sistema Ahorro Vivienda 

que ofre?e el Banco Nacional de México s. N, c. 

Este financiamiento consiste en lo siguiente: 

El Banco otorga un Crédito de hasta del 80% del valor comercial. 

Segón el avaluo, en nuestro caso solicitaremos el prestamo por 

$60 1 000,000.00 (Sesenta Millones de Pesos ) 1 mismo que se 

amortizará en un plazo de 15 años, pagando inicialmente 

$15 1 000.00 (Quince Mil Pesos), por mes por· cada millón prestado. 

Todos los trámites necesarios, serán realizados por la 

parte vendedora incluyendo los trámites notariales con el fin de 

asegurar una pronta recuperación de la inversión un buan 

s~rvicio a nuestros clientes. 

Pl'omoción 

En este renglón no se hará un plan de promoción 
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complejo Y costoso. Va que desde que se iniciaron los trabajos 

de remodelación en el conjun\o los clientes han estado 

solicitando en for·ma insistente la adquisición de los 

departamentos, por lo que considero que el conjunto por su sola 

presencia nuevo aspecto de acabados y servicios, permite la 

promoción del mismo. 

No obstante en el momento de salir a la venta se hará 

la publicidad necesaria en periodicos y anuncios vistosos en el 

conjunto, y folletos describiendo la propiedad y facilidades de 

compra. 

Los vendedores : 

Se integrará un equipo de 3 vendedores dirigidos por mi 

mismo, cuya función será la de mostrar los departamentos, 

explicar las facilidades de pago, real;zar y llenar el 

requerimiento de los trámites de Crédito y Notariales, dando asf 

el mejor servicio y facilidades para la compr·a del bien.inmueble. 
1 

Programa estimado de Ventas : 

Se estima que el conjunto deberá venderse en seis meses 

de acuerdo a la siguiente prog1·amación 
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PROGRAMA ESTIMADO DE VENTA:.> 

MES " VTA CANT. PRECIO INGRESOS 
195. 1 ESTIMADO A VENDEr. UNITARIO VENTA MILLONES 

MILLONES 

AGOSTO 25 16 es 1360 

SEPTIEMBRE 15 10 90 900 

OCTUBRE 15 90 810 

NOVIEMBRE 15 95 850 

DICIEMBRE 20 12 95 1148 

1992 

ENERO 10 100 600 

TOTALES 100 62 5668 MILLONES 

Co~to de venta El costo del proceso de venta, 

trámite~ bancarioz, notariales que será del 5% de la venta 

·te.tal, e::; deci1· 283 1 000 1 000.00 (Docientos Ochenta tres 

t1fllones de Pesos). 
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EVALUACION FINANCIERA Q_~ PROVECTO 

Una de las funcione::; más imp•.wtantc~ en ~1 -ilt·ea d··. las 

finanzas es el an~li~is de los proyectos de inversión, a fin de 

. d~terminar la mejor al 1.crnativa de invi.:·r:ii6n cálcular la 

rentabilidc;.d de un proyecto determinado"/ cft.•,:idir si ;e realiz.:i o 

no el proyecto. Existen varios m.,;itodo:J de evaluaci6n de 

p~·oy.;ctos que nos permitirán selec1..i.J.;;.r J;:. al t.;rn.Jtiva de 

inver·~.iól" mas 1·ecomencfable ~ntl'e varfo3 y i1d~más rechazar los que 

no sati~faco:n los objetivos de renJi1r,i~ilto e~µerado poi· los 

inv~r~ionistas. En todo::; los casos se h~c~ n~cesario det~rminar 

pt·eviam'!?nte la siguiente información: 

- La información inicial 1·equer·ida. 

- La vida Otil estimada del pr·oy~cto. 

- El valor de s~lvamento rle la~ inver~!ones. 

- Los flujo~ de fondos estfnrJdo~ ¡1ara c~d~ pe1·Todo, 

El rendimiento mínimo aceptable por ~I 6 lo~ 

inversionistas 
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Cab~ aclarar, que por si sola, la rentabilidad obtenida 

de una evaluación no va a ser el único criterio de aceptación o 

recl1azo de un proyecto, sino que además habr~ de considerar las 

posibiliclades que existen de mercado, cuestione~ técnicas y otras 

ventajas cualitativas . 

Para decidir que método de evaluación aplicaré en este 

p1·oyecto 1 los clasificaré en dos grandes grupos, describiré 

cada uno de ellos. 

Métodos de evaluación simple . 

Métodos de evaluación complejos • 

Los primeros son aquellos que no consideran el valor 

del dinero en el tiempo v normalmente utilizan la información 

adecuada de estados financieros como el balance general v estado 

de resultados, los segundos, por el contrario si toman encuenta 

~l valor· del diner·o a traves del tiempo v se basan normalmente 

en inforn1ación der·ivada de flujos de efectivo. 
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l } Métodos d·:= ev<Jluación simple . 

A} T. P. R. =Tasa promedio de r·~ntabilidad. 

Este es un método basado en p1·ocedimientos contables 

se puede definir como la relación que existe entre el promedio 

anual de utilidades netaz, la inver~ión promedio de un 

promedio. 

VENTAJAS : 

- Fácil aplicación, ya que utiliza aplicación contable 

El resultado obtenido se campará con la tasa elegida 

para ver su ~ceptución o rechazo. 

DESVENTAJAS : 

No consider·a los ingresase netos que produce la 

inversión, sino la utilidad contable, 

No toma encuenta el valor del dine1--o en el tiempo, 

considera que los ingresos generados por el proyecto 

tienen el mizmo peso, o~ea que resulta lo mismo que 

los ingresos maycr·~s se generen cll principio qu~ 

al final del proyecto. 
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B ) R. s. I. = Rentabilidad sobre la inversión total. 

Este indice de eficiencia se define como el cociente en 

porcentaj~ de la utilidad neta de un ejercicio entre la inversion 

total (Total de Activos), 

VENTAJAS : 

Fácil aplicación ya que_ utiliza la información 

contable. 

El resultado obtenido se compara con la tasa 

elegida para el tipo de empresa. 

DESVENTAJAS : 

No considera los ingresos netos que produce la 

inv.:'rsión, sino la utilidad contable. 

No toma encuenta el valor del dinero en el tiempo, 

considerando en forma indistinta, las utilidades 

que se gener·an en los primeros y Otimos aílos. 
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C) R. A. F.= Rentabi1ida Sobre el Activo Fijo, 

Se define como la relación porcentual que guarda la 

utilidad neta del ejercicio y la suma de los activos fijos. 

Se pueden considerar laz mismas ventajas desventajas 

de los dos puntos anteriores. 

o R, V, U, Relación Venta Sob1·e Utilidad • 

Es la relación porcentual entre la utilidad neta y las 

ventas netas en un périodo determinado, 

Este indice sirve para medir la eficiencia porcentual 

de 1as diferentes industrias existentes. 

E ) P. R. I. = Periodo de Recuperación de la Inversión 
( Pay out). 

So: def 1 ne come e 1 tiempo necesario para que los 

beneficios netoz del proyecto amortizen el capital 

inver·tido o~ea, ~~ utíliz~ pa1·a conocer ¿n cu~nto 

tiempo una inversión genera lo~ recursos ~uf icientes 

para igualdr' el monto de dicha inver·sión. 
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ingresos 

VENTAJAS : 

Cuando el tiempo de recuper·ación deseado es corto, se 

rechazan proyectos que podrian considerarse aceptables 

en otras condiciones. 

DESVENTAJAS 

No considera la magnitud del flujo de efectivo que 

ocurre después de la amortización. 

- No toma encuenta el valor del dinero en el tiempo. 

- Hace caso omiso de la rentabilidad de un proyecto de 

inversión. 

II) METODOS DE EVALUACION COMPLEJOS 

F1·ecuentemente 1 os proyectos 

gastos que tienen lugar en 

de inv~rsión suponen 

diferentes periodos de 

tiempo, cuando esto sucede, es _conveniente analizar esos ingresos 

gastos dentro de cada périodo posteriormente compararlos 
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sobr~ ur1a misma base de tiempo. E~to significa que tendremos 

que descontar a un factor 11 X11 esas cantidades para determinar un 

valor neto en el momento de tomar la decisión en el affo cero. 

De esta manera estaremos en posibilidad de evaluar 

sobre una misma base, los ingresos y gasto que ocurren en périodos 

diferentes. 

Para aclarar lo anterior se hace necesario mencionar el 

significado que tiene el valor del dinero en el tiempo. 

Puesto que el dinero puede ganar un cierto interés si 

este es invertido por un cierto périodo de tiempo, se puede decir 

que un peso recibido dentro de un afio, valdrá menos que un peso 

r~cibido en este momento. Esto se debe como se mencionó a que el 

peso recibido actualmente que se invierte, podrá acumular el 

interés que se genere dicha inversión. 

A) P.R.r.v. Periodo de recuperación de la inversión 

a valor present¿, Este método es análogo al P.R.!. 'se puede 

definir de igual forma, pero a diferencia de este, se cálcula 

apartir d~l flujo de efectivo descontado. 
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(F A D) N - 1 
P P. I V N - 1 + --------------

(F O) N 

N Afio en que cambia de zigno el flujo acl1mulado 

descontado. 

(F A D) N - 1 = Flujo de efectivo acumulado descontado 

del aflo previo a 'N 1 • 

Este criterio tiene las mismas ventajas y desventajas 

del P. R. I. pero a diferencia de aquel 1 este si considera el 

valor del dinero en el tiempo. 

B) v. A. N.• Valor Actual Neto. 

Se puede definir como la dife1·encia entre los ingresos 

netos descontados de una tasa 'X' equivalente al r·endimiento 

minimo aceptable y el valor actualizado de las inversiones, 

V, A, N, V P I N - V P A. El proyecto será 

aceptado 1 si mpre cuando el •v. A. N. 1 sea Mayor ó Igual a 

Cero. 

El 1 v. A. N. 1 cuando SP. emplea una tasa de d-:scuento 

aceptada e~ un c1·iterio d.: r-:ntab·ilidad muy confiable para 

comparar p1·opuestas da inver·sión. 
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VENTAJAS : 

- Considera el valor del dinero en el tiempo. 

- Indica si la rentabilidad real de la inversión supera 

o nó la rentabilidad exigible (V.A.N Mayor ó Igual 

que Cero). 

Supone la comparación de flujo positivo negativo, 

sobre una misma base de tiempo. 

DESVENTAJA~ : 

- Para muchos inversionistas es d1fici1 de comprender la 

mecánica que se utiliza para su cálculo. 

se neceSita conocer la tasa de descuento para 

proceder a evaluar los proyectos por lo que 

cualquier error en la determinación de la tasa de 

descuento repercute en la evaluación de loi proyectos. 
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E ) T. !. ~. ~ Tasa tnt~rna de Rendimiento , 

Se puede definir la tasa de interes es mediante la 

cual debemos de3contar los flujos netos de efectivos 

generados durante la vida útil del provecto para que 

estos sean igual~s a la inversión, osea la T.I.R. será 

aquella tasa de descuento.que iguale el valor presente 

de los ingr·esos con el valor p1·esente de los egresos. 

Al A2 An 
T.I.R Ao + ------- + ••• + 

( 1ti)·1 (1+i)"2 (1+i)"n 

VENTAJAS : 

No señala exactamente la rentabilidad del 

provecto. 

No es necesario determinar una tasa, 

- En general nos conduce a los mi3mos resultados que el 

V.A.N, sin embargo la 1·entabilida interna considera 

como tasa d¿ reir1ver~ión su valor, a diferencia del 

V.A.N. que lo l1ace 21 costo del capital, 
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DCSVfNTAJAS : 

En algunos proyectos no existe una sola tasa 

inte1·na 1 sino varias, tantos como cambios de signo 

tenga el flujo neto de efectivo. 

En este proyecto aplicaré dos métodos de aplicación 

V.A.N. 

T.I.R. 

Por considerarlos los mas completos, confiables y 

adecuados para este proyecto. 
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MES 

1990 

ENERO 

ENERO 

MAVO 

SEPTIEMBRE 

OCTUBRE 

NOVIEMBRE 

DICIEMBRE 

1991 

ENERO 

FEBRERO 

MARZO 

ABRIL 

MAVO 

JUNIO 

JULIO 

AGOSTO 

AGOSTO 

AGOSTO 

SEPTIEMBRE 

OCTUBRE 

NOVIEMBRE 

llOVIEMf.RE 

EGRESOS 
MILLONES 

1116 

140 

50 

40 

30 

60 

64 

80 

60 

83 

89 

91 

88 

18 

11 

30 

283 

INGRESOS 
MILLONES 

1350 

900 

810 

sso 

00 

CONCEPTOS 

COSTO DE COMPRA 

COSTO DE ESCRITURAS 

DESALOJO DE 30 INQUILINOS 

TRAMITES V LICENCIAS 

IMPUESTOS, TEL. , LUZ 
AGUA, E.T.c. 

INICIO DE REMODELACION 

REMODELACION 

IMP. PREOIAL, TEL.,LUZ, 
AGUA, E.r.c. 

VENTAS 

COMISION POR VENTAS 



NOVIH1BRE 283 

DICIEMBRE 

1992 

ENERO 

TOTALES 2616 

1148 

600 

5668 

89 

COMISION POR AOMINISTRACION 
DE OBRA. 

VENTAS 

VENTAS 



CALCULO DEL V.A.N. PARA EL CONDOMINIO DE VALLi VERDE 

V A N 

V A N ( 

V A N = 15 24 > O ; Para i = 2. 5 % 

Conclusión Para una tasa de descuento de 2.5 % por mes, 

el proyecto es fáctible. 
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CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO PARA 

CONDO~INIO VALLE VERDE 

Al A2 
T I R = Ao = ------- + + •••• + 

T I R 

64 

810 
+ -------- + 

( 1 +i) "21 

850 

(1+i)"22 

1148 600 
+ -------- + --------

( 1+i) "23 (1+i)"24 

An 

A BASE DE ITERACIONES SE ENCONTRO EL VALOR DE 'i' 

T I R = 5.5 % 

EL 

CONCLUSION : LA T. I. R. IGUAL A 5.5 % MENSUAL QUE ES 

UNA TASA MUCHO MAS ALTA QUE LA TASA BANCARIA ACTUAL, POR LO CUAL 

EL PROVECTO ES REOITUABLE. 
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CONCLUSIONES 

Las conclusiones de este trabajo las formt11a1·é en base al 

1091·0 d-=- los objetivos que me propuse con la realización del 

n1ismo 1 los cuales son de dos tipos: 

A.- Objetivos netamente academices 

- B.- Objetivos de un g~upo de inv~rsionistas con 

la-redlización de este proyecto de inversión. 

~se logra integrar en un documento los trámites 

necesarios para llevar a cabo un cambio de régimen a condominio. 

-Durante el proceso de remodelación se aplican lag 

técnicas constructivas que el Ingeniero Civil debe dominar 

cuidando ziempre los recursos con que cuenta para su realización 

y optimización. 

-se aplican las técnicas de planeación e fngenie1·fa de 

sistemas para llevar acabo el proceso de remodelación del 

conjunto habitacional a fin de optimizar el tiempo, m.:3to::rial€3 1 

mano d~ obra, y costos de ¿ste proy~cto habitacional 

-se demuestra que el Ingeni--:r·o e :vi 1 puede loiJr'a1· un 
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buan plan de comet·cialización para conjuntos habitacionales, 

~jecutarlos. tomando ¿n cuenta la demanda, la competencia, las 

facilidades de financiamiento, ~te. logrando con esto ampliar su 

campo de acción en forma efectiva. 

se demuestra que el IngeniBro Civil puede realizar 

estudios de evaluación de proyectos de inversión, de tal manera 

que pueda seleccionar la mejor alternativa de inversión, en e1 

negocio de la vivienda. 

- Los inversionistas de este proyecto esperan obtener un 

rendimiento ~uy superior al que dan los bancos en estos momentos. 

-El rendimiento que aceptan los inversionistas de este 

proyecto debe ser mínimo del 2.s~ mensual. 

-El cálculo del V.A.N. ( VALOR ACTUAL NETO) con una tasa 

d¿ 2.5% es de 1524 (mayor que cero) lo cual garantiza una ganancia 

de 152• MILLONES d~ pesos. 

-La T.I.R (tasa interna de retorno} es de 5.5% mensual 

que es un valor mucho mas alto que la tasa bancaria actual lo que 

nos confirma que el pr·oyecto es redituable. 

93 



-El Ingeniero Civil ·que _s·e d.;?dique a los negcc~os de 1os 

bienes inmuebles para hab5t~ci~i:-i 1 ~,ficit'a comercios etc.. 1 no 

solamente debe ser un es~ec~l~~ta en el p1·oceso con~tructivo si 

no d•)mina1· ampliamente todo 1o relativo a trámites oficiales, 

compras,ventas 1 financiami-:nto:i y saber sobre todo evaluar ::.us 

p1·oyectos desdP el punto de vista etonómico. 
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