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ANTECEDENTES

El Régimen de Propiedad en Condominio del “EDIFICIO LATINO”,
ubicado en la esquina Sur-Este del cruzamiento de las calles
Escobedo y Juan Ignacio Ramdén de esta ciudad de Monterrey,
Nuevo Ledn, fué constituido por declaracidén unilateral de
voluntad de “CONDOMINIO DEL NORTE,” S. A. mediante Escritura
Publica numero 670-60, otorgada ante el Licenciado José D.
Garcia Yzaguirre Jr., Notario Publico nimero 17 de Monterrey,
Nuevo Ledn, el veinticuatro (24) de Febrero de mil
novecientos sesenta (1960), registrada bajo el Nimero 391,
Folio - - -, Volumen 165, Libro 3, 2° Auxiliar, Seccidén del
Comercio, del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio
en esta ciudad, el once (11) de Marzo de mil noveclentos
sesenta (1960); asi como bajo el Nimero 1, Folio 70, Volumen
1°, Seccidén “Condominio” del Registro Piiblico de la Propiedad
y del Comercio, en esta ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn, el
veinte (20) de Agosto de mil novecientos sesenta y tres
(1963) .
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REGLAMENTO DE CONDOMINIO
Y ADMINISTRACION
DEL EDIFICIO LATINO
( ANTES CONDOMINIO DEL NORTE )

TITULO PRIMERO
PRELTMTNARES

CAPITULO UNICO
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1°.- El1 presente Reglamento tiene por objeto
regular la operacidén, funcionamiento y administracidén del
“Edificio Latino” de 1la ciudad de Monterrey, Nuevo Lebdn,
sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio; asi como
precisar los derechos y obligaciones de los conddéminos; su
estructura organizacional y su funcionamiento, conforme a lo
establecido por la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Nuevo Ledn en vigor.

ARTICULO 2°.- Para todo lo no previsto en el presente
Reglamento, se estard a lo ordenado en la referida Ley, o en
los acuerdos de Asamblea de Conddéminos..

ARTICULO 3°.- Para los efectos de este Reglamento se
entiende por: .
A) .- Condominio:- Forma especial de propiedad que otorga a su
titular el derecho exclusivo de uso, goce y disfrute de su
unidad privativa y a la vez, un derecho de copropiedad sobre
los bienes de wuso comin del Edificio, conforme a las
disposiciones de la Ley de la materia y a la Escritura
Constitutiva.
B) .- Conddmino:- Es la persona fisica o moral, propietaria y
legitima poseedora de una o mas porciones del Edificio.
C) .- Propiedad Exclusiva:- Bienes de uso privativo de cada
uno de los conddminos.
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D) .- Unidad en Condominio:- Piso, local u oficina del
Edificio.
E).- Bienes de Uso Comin:- Son aquellos que pertenecen en

copropiedad, en mancomunidad en forma proindiviso a 1los
condbéminos y cuyo uso estara .regulado por el presente
Reglamento. Existe copropiedad para efectos de este
Reglamento sobre 1los bienes comunes que pertenecen a los
conddéminos sin divisién material de partes.

F) .- Parte Alicuota:- El derecho de cada condémino sobre los
bienes comunes, proporcional al valor que representa su
unidad o fraccién en relacién al valor total del Edificio.

G) .- Asamblea:- Reunién de conddéminos celebrada previa
convocatoria, para proponer, discutir y en su caso resolver
asuntos de interés comin a los condéminos. :

H) .- Cuota Ordinaria:- Cantidad de dinero que, de acuerdo a
lo establecido por este Reglamento, debera cubrir cada
condémino para absorver los gastos de administracién,
mantenimiento y operacién del Edificio, la que sera
proporcional al valor de su propiedad exclusiva con respecto
al condominio.

I) .- Aportacibén Extraordinaria:- Cantidad proporcional del
valor de la propiedad exclusiva de cada condémino, con
relacién al Condominio, para absorver gastos extraordinarios
por adiciones, conservacién y reposicién de bienes Y equipos,
Y que, previa aprobacién de la Asamblea General de
Condéminos, se considere procedente su erogacidén como un
aumento al valor de la inversién o gque es susceptible de
amortizarse en dos o mas periodos anuales.

TITULO SEGUNDO
DERECHOS Y OBLIGACIONES
DE LOS PROPIETARIOS

CAPITULO I
EN RELACION A LOS LOCALES DE
EXCLUSIVA PROPIEDAD

ARTICULO 4°.- Los propietarios podrén usar, disfrutar A
disponer de su propiedad exclusiva, sin mas limitaciones que
las establecidas en la Ley, la Escritura Constitutiva y las
consignadas en el presente Reglamento.
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ARTICULO 5°.- Los propietarios usardn de sus locales en
forma ordenada y tranquila; no podran destinarlos a usos
contrarios a la moral o a las buenas costumbres, ni hacerlos
servir a otros fines que a los convenidos expresamente, ni
efectuar acto alguno que comprometa la solidez, seguridad,
salubridad o comodidad del Edificio; ni deberdn incurrir en
omisiones que produzcan los mismos resultados.

ARTICULO 6°.- Queda prohibido instalar o introducir .-ed

los locales del Edificio aparatos o instrumentos peligrosos,
sustancias explosivas, inflamables o molestas; o establecer
consultorios, clinicas de enfermedades contagiosas, o
institutos de ensefianza en general, o cualesquiera otro_giro

P

~

que implique la asistencia de grupos numeroscs de personas

ARTICULO 7°.- Cada propietario podra hacer en el
interior de su local cualquier reparacién o modificacién,
siempre que no afecte las paredes maestras, las estructuras u
otros elementos esenciales del Edificio- y gque no se
perjudique su solidez, seguridad, salubridad o comodidad, o
al conddmino correspondiente en las paredes colindantes.

Los propietarios que vayan a modificar o reparar el interior
de sus locales, lo notificarédn previamente al administrador
del Edificio, para que se tomen las medidas necesarias a fin
de eliminar o reducir al minimo las molestias a los ocupantes
del Edificio; 1la notificacién deberd ir acompaifiada de los
planos y especificaciones de las obras a realizar, a fin de
que el Comité Consultivo y de Vigilancia esté en condiciones
de apreciar si dichas obras cumplen con todos los requisitos

establecidos al efecto. Tales reparaciones o modificaciones .

se harén en los horarios que sefialara la administracién.

Si la opinién del Comité Consultivo y de Vigilancia fuera
contraria a la ejecucién de las obras, la cuestién se
someterd a Peritos designados, uno por cada parte, y si los
dictamenes de éstos Peritos no coincidieran, las partes de
mutuo acuerdo designardn un tercer Perito que dictamine sobre
la cuestién, y si alguna de las partes estuviese inconforme
con el dictémen del tercer perito, tendradn derecho a
ejecutar las acciones legales que le correspondan.

ARTICULO 8°.- Cada propietario estard obligado a
mantener en buen estado de conservacién y funcionamiento los
servicios e instalaciones propios y deberd abstenerse de todo
acto, atn en el interior de su propiedad, que impida o haga
menos eficiente la operacién de 1los servicios comunes e
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instalaciones generales, siendo responsable, en caso
contrario, de los dafios y perjuicios que pudiera ocasionar a
su colindante o a terceros, quedando a su cargo el costo de
los trabajos de reparacién que se deban efectuar para
corregir los desperfectos ocasionados.

ARTICULO 9°.- La construccién de paredes o muros que
separen los locales de propiedad exclusiva de los bienes 2 _
comunes, deberd efectuarse respetando la uniformidad en
acabados y colores de pintura vya existentes en el &rea
correspondiente, siendo su costo por cuenta exclusiva de los
propietarios de los locales.

Los propietarios no podrén abrir en los pasajes, vestibulos o-4—
pasillos de circulacién, nuevas puertas de entrada a las ya
existentes, sin la autorizacidén previa del Comité Consultivo

y de Vigilancia; los pasillos se podran considerar propios-<—
cuando se es dueiio de todo el piso y dejardn de ser &areas
comunes.

ARTICULO 10°.- Los propietarios deberdn conservar en “%—
buen estado las puertas de acceso a sus locales y no podran
cambiar la forma, el disefio ni el color de la pintura de la
cara exterior de dichas puertas.

ARTICULO 11°.- Los propietarios deberdn permitir el
acceso a sus locales de las personas que, con autorizacidn de
la administracioén, se encarguen de efectuar las reparaciones
que requieran las instalaciones de los servicios comunes.
Deberédn permitir las visitas del administrador para el efecto
de que este pueda cumplir con su obligacién de velar por la
observancia de las disposiciones del presente Reglamento y de
la Ley.

ARTICULO 12°.- Cada propietario serd responsable del
pago del impuesto predial que le corresponda por su propiedad.
exclusiva en los términos de Ley y de todas las cuotas y
cargos que de los mismos se deriven en los términos del
articulo 36 de la Ley. La contratacidén del servicio
telefbnico serd por su cuenta exclusiva.

ARTICULO 13°.- Los propietarios no podrén arrendar total &—
o parcialmente sus locales sin la autorizacién previa y
consentimiento del Comité Consultivo y de Vigilancia, a fin
de que se determine el uso a que se destinard el local objeto
del arrendamiento y 1la posibilidad de poder dar servicio a
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los ocupantes del mismo, sin perjuicio para los demas
condéminos.

Los contratos de arrendamiento respectivos harén referencia a
la Escritura Constitutiva del Condominio y el ejemplar del
contrato que corresponde al arrendatario o usuario llevard
anexo un extracto del presente Reglamento para el efecto de
que estos se sujeten a las disposiciones que les sean
aplicables como ocupantes del Edificio.. Dichos contratos
deberdn ser revisados por el Comité Consultivo y de
Vigilancia a fin de evitar que contengan clausulas contrarias
al presente Reglamento. La administracién anotard en el Libro
de registros correspondiente los nombres de los ocupantes de
las unidades del condominio, quedando 1los propietarios de
bienes que con su consentimiento estén ocupados por terceros,
obligados a pagar los gastos de administracidén de los bienes
comunes y servicios correspondientes a las &reas arrendadas.
Los inquilinos serdn solidariamente responsables de 1las
cuotas ordinarias de condominio a cargo de su arrendador.
Cuando el administrador bajo su responsabilidad les notifique
que éste no ha cubierto las cuotas aludidas, deberda el
inquilino pagar las mismas a la administracidén del Edificio;
sin perjuicio de que deduzca las cantidades pagadas a la
administracién, de las rentas mensuales que deba pagar a su
arrendador. El1 presente articulo deberd ser insertado a la
letra en todo contrato de arrendamiento que se celebre
respecto a las areas del Edificio Latino.

n ningin caso los condéminos podrédn dar en arrendamiento sus
bienes de propiedad exclusiva dentro del Edificio Latino a
terceras personas, Ssi no se encuentran al corriente en el
pago de sus cuotas de condbmino; so pena de que el
administrador podra, vélidamente, negarse a proporcionar
servicio alguno a las &reas arrendadas

ARTICULO 14°.- Cada propietario, como duefio exclusivo de
su local, podrd enajenarlo o grabarlo sin requerir el
consentimiento de los deméds propietarios.

Toda enajenacibén deberd ser comunicada oportunamente a la4—
administracién para el efecto de que 1los conddéminos
colindantes sean notificados por escrito de la venta del
inmueble y manifiesten su deseo de hacer o no uso del derecho

de preferencia o del tanto, como copropietario dentro del
término de quince (15) dias a partir de la fecha de la
notificacién y para su inscripcién en el Libro de Registros
correspondiente. :
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ARTICULO 15°.- El1 adquirente de un local serd <

responsable de las cuotas que por gastos comunes no hublere
cubierto el enajenante.

CAPITULO IT
EN RELACION A LOS BIENES DE USO COMUN

ARTICULO 18°.- Los bienes de uso comin propiedad de los
condéminos proindiviso, son todos. aquellos a que se refieren
les articulos 6° y 7° del Reglamento de Condominio v
Administracién del Primer Edificio contruido por Condominio
del Norte, S. A., contenido en la Escritura Publica ntmero
670-60, citada en “Antecedentes” de este Reglamento.

El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes, es -
decir, su porcentaje de indiviso, es proporcional al wvalor de
su propiedad exclusivea en relacién al valor total .del
inmueble, tal como dichos valores aparecen en la Escritura
Constitutiva del Condominio.

ARTICULO 17°.- Los bienes comunes no podrdn ser objeto.
de accién divisoria o de venta, salvo los casos exceptuados.
por la Ley.

ARTICULO 18°.- Cada propietario podra servirse de los
bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones
generales conforme a su naturaleza y destino ordinarios, sin
restringir o hacer mé&s onerosos el derecho de los demés. '
Se prohiben las obras, en los bienes comunes o. instalaciones
generales, cue puedan poner en peligro la solidez o seguridad
del Edificio, o que impidan permenentemente, aunque sea a un
solo duefio, el uso de una parte del mismo, o de ‘algun -
servicio comin, o wue demeriten cualquier local. B

ARTICULO 19°.- Ningun propietario deberd ocupar ~ u -
obstaculizar las entradas, pasajes,  vestibulos, escalexras;
elevadores o pasillos de circulacidén, ni de los deméds
espacios comunes Y &an caso de' contravencidén a lo anterior,
las obras aque deban realizarse para volver las cosas:  al
estado en gue se encontraban, serdn a cargo del 1n;racLor'“/
sin embargo, los pasillos de circulacién mencionados enla
lista de Dbienes comunes, podrén ser objeto de uso total o
parcial, o aprovechamiento exclusivo, en la hipdétesis de que.
los locales contiglios a dichos pasillos por ambos lados
pertenezcan al mismo duefio; siempre que no se afecte el
derecho de paso de ningin propietario; que la linea lelsorla
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en la cabeza del pasillo no rebase el limite de los locales
del mismo propietario y; que la pared o muro se construya con -
la previa autorizacién del Comité Consultivo y de Vigilancia.
"7~ El uso o aprovechanmiento exclusivo de los bienes comunes
antes mencionado serd gratuito, pero quienes lo tengan o
disfruten de él, tendrin a St cargo el aseo de la superficie:-
correspondiente. '
El derecho de uso o aprovechamiento exclusivo de tales bienes
comunes, cesard automiticamente a) desaparecer la situacién
prevista en el parrafo anterior, en cuyo caso se repondrd la .
situvacién original a cargo de cuien haya tenido el
aprovechamiento exclusivo de los pasillos, sujetédndose las
.ocbras a la autorizacién del citado Comité. :

= ARTICULO 20°.- Cuando el propietario de un local
determine subdividirlo para vender una o varias porciones,
deberd recabar 1la conformidad del Comité Consultivo y de §—
Vigilancia para determinar la porcién en que cada una de las.
partes resultantes debera participar, para todos los efectos,-
de la tabla de pro-indivisos incluida en 1a Escritura
Constitutive del Régimen del Condeminio, sin que de manera
alguna la suma de los porcentajes aplicados a cada porcioén,
Séa mayor o menor del total correspondiente al local
dividido.

5 S5

ARTICULO 21°.-~ Los propietarios no podrén abrir luces o 44—
ventanas al exterior del Edificio mni pintar o decorar la’
fachada o las partes exteriores del mismo.

Queda prohibido poner rbétulos o anuncios en el exterior del
Edificio, con excepcién de aquéllos que previamente tengam
la aprobacién del Comité Consultivo vy de Vigilancia. '

ARTICULO 22°.- Los desperfectos o dafios que causen en
los bienes comunes los ocupantes de los locales de propiedad
exclusiva, o las personas que acudan a los mismos, seran
reparados a costa del propietario del local correspondiente.

CAPITULO ITT |
DE LAS CUOTAS ORDINARIAS Y DE TAS APORTACIONES
EXTRAORDINARTAS.

ARTICULO 23°.- Tcdos los condéminos deberdn contribuir a &
cubrir los gastos de administracidn Y operacién de los bienes ..
Comunes v servicios generales, en Forma proporcional al-valor.
de su propiedad exclusiva en relacion con el valor total del
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inmueble, de acuerdo con los porcentajes de indiviso
establecidos en la Escritura Constitutiva.

Dichos gastos deberdn ser aprobados anualmente por la
Asamblea General Ordinaria de Condéminos y en su defecto Y
cuando asi se requiera por el Comité Consultivo y de
Vlgllanc1a. Entre dichos gastos se comprenden los siguientes:

A). Los sueldos y demads prestaciones al personal
admlnlstratlvo y de servicio, y los gastos de las oficinas de
la administracién y del Comité Consultivo y de Vigilancia.

B) .~ Las erogaciones necesarias para el mantenimiento Yy
operacién de los equipos e instalaciones de los servicios
generales.

C) .- Las erogaciones necesarias para el mantenimiento,
conservacién y limpieza de los bienes comunes del Edificio Yy
para la adqulslc1on del equipo, herramientas, materiales vy
utensilios necesarios e indispensables para ello.

D) .~ Las cuotas por los servicios de agua y drenaje que
se proporcionan para el Edificio en su totalidad.

E) .- El importe del consumo de energia eléctrica para el
Edificio en los bienes de uso comun.

F).- Las primas de seguro para la proteccién del
Edificio en su totalidad en la forma y términos que se
mencionan en este Reglamento.

G) .- Los deméds gastos que autorice la Asamblea General
de Condbéminos en asuntos de interés comin.

La base para establecer las cuotas para todos los conddéminos

sera el metroc cuadrado en 1lo relativo a los gastos
comprendidos en los incisos que anteceden. .
Las cuotas para el servicio de energia eléctrica para el uso. e
individual, serédn determinadas por el consumo de cada
condémino, seguin la carga que demanden sus instalaciones de
acuerdo con las normas y tarifas que aplica la Comisidn
Federal de Electricidad, previo estudio técnico.

10

ARTICULO 24°.- Los propietarios o inquilinos deberan = .
efectuar el pago de las cuotaq nrdlnarlas) que por gastos '
comunes les correspondan,/asi coms-poit el ponsumomigg}VIaﬁﬁl
Je energla eléctrica, dentro de los primeros cinco dias de
cada mes, contra recibo expedido por la administracién, el
que comprenderd los siguientes conceptos:

A).- La cuota ordinaria de gastos comunes, la cual
‘comprenderd la parte proporcional de los gastos relativos a
la administracién, servicio eléctrico comin (elevadores,
bombeo de agua, iluminacién de &reas comunes), vigilancia,
limpieza y mantenimiento.
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B). El consumo eléctrico de las &reas de propiedad

exclus1va La suma de ambos conceptos integra el pago mensual
que cada condémino deberd liquidar dentro del término antes
seflalado. .
La falta de pago puntual de los recibos aludidos tendrd como
pena un cargo de intereses moratorios equivalente a una tasa
del 10% mensual, calculada segin el ntimero de dias de
retraso, los cuales, en ningin caso, podran exceder de quince
dias, pues en este caso, la sancién consistird en la
//\ suspension total de los servicios, la que serd ejecutada por
la administracién, sin perjuicio de que la Asamblea ejercite <——
cualquier otro derecho que le corresponda.
} Los condbéminos estarédn obligados a suscribir pagarés en favor 4—

4 3 ) i 3 5 )

[ p—

de la administracién del Edificio por el valor de las cuotas
mensuales que les correspondan dentro de un ejercicio anual,
de acuerdo con el presupuesto de gastos aprobado por la
i Asamblea General de Condéminos.

ARTICULO 25°.- Ningin propietario podrd sustraerse a las
obligaciones que le imponen las disposiciones anteriores, ni
aun por renuncia al derecho de usar determlnados bienes o
servicios comunes.

El propietario que no cumpla con las obligaciones a su cargo

0 que viole las prohibiciones contenidas en la Ley o en este
Reglamento, sera responsable de los dafios y perjuicios que
cause a los demds condbminos y en su caso, de reponer las
cosas al estado que antes guardaban. El1 condbémino que
reiteradamente deje de cumplir sus obligaciones, podrad ser
condenado Jjudicialmente a vender sus derechos en piblica )
subasta, p:l_:jgv::_o el ejercicio de las acciones legales en su«id——
contra.

ARTICULO 26°.- Los propietarios no podrdn realizar ni
emprender obra -alguna en los bienes comunes e instalaciones T
generales, eXcepto las reparaciones o reposiciones de”
caradcter urgente en caso de falta de la administracién.

~ TITULO TERCERO
DE LA ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL
DE LOS CONDOMINOS

CAPITULO I
GENERALIDADES
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ARTICULO 27°.- La estructura organizacional de los
conddminos estard integrada por:

I.- Asamblea General de Condéminos.

IT1.- Comité Consultivo y de Vigilancia.

III.- Administrador.

IV.- Comisiones especiales.

ARTICULO 28°.- Cada una de las partes de la estructura
organizacional que se sefialan en el articulo que antecede, se
.integrard en la forma y términos previstos en el presente
Reglamento, y tendradn las facultades, derechos vy obligaciones
que el mismo les sefiala.

CAPITULO II
DE LA ASAMBLEA GENERAL DE CONDOMINOS.
GENERALIDADES

ARTICULO 29.- La Asamblea General de condéminos es el

érgano supremo del condominio y serd regida conforme a este

; Reglamento, la Escritura Constitutiva y la Ley de la materia
en vigor en el Estado de Nuevo Leén.

ARTICULO 30°.- Las Asambleas Generales siempre se
llevaran a cabo en la ciudad de Monterrey, Nuevo Leén vy
podran ser ordinarias o extraordinarias. Las primeras deberan
reunirse obligatoriamente por lo menos una vez al afio,
durante los primeros diez dias del mes de Febrero de cada -
ano; las segundas, cuando deban tratar asuntos de su
competencia.

ARTICULO 31°.- Las Asambleas seran presididas por el
Presidente y el Secretario que ocupen dichos cargos en el
Comité Consultivo y de Vigilancia. En caso de no estar
presente alguno de ellos, los condéminos determinardn quienes
fungirédn en su lugar, con el caradcter correspondiente. E1
presidente o la persona designada en su lugar, si ese fuera
el caso, designard de entre los concurrentes a dos personas
que actuaran como escrutadores, quienes constataridn la
existencia del quérum y recibirdn y contarédn los votos
durante la Asamblea.

SECCION 1.
DE LA ASAMBLEA GENERAL ORDINARTIA

K J. I. RAMON No. 506 OTE. TEL. 343-52-44 C.P. 64000 MONTERREY, MEX, '_/




12

T

(h—CCOMITE DE_ADMINISTRACION DEL EDIFICIO LATINO )———

ARTICULO 32°.- La Asamblea General Ordinaria tendra 1las
siguientes facultades y obligaciones:

I.- Nombrar y remover libremente al administrador 3%
fijarle su retribucién o emolumentos en los términos de este
- Reglamento.

II.- Precisar las responsabilidades del administrador
frente a terceros y las que corran a cargo de los condéminos
por actos de aquél ejecutados en o con motivo del desempeiio
de su cargo.

ITI.- Nombrar Yy  remover libremente, parcial o}
totalmente, al Comité Consultivo y de Vigilancia.

IV.- Resolver en su caso, sobre la clase y monto de la
garantia que deberd otorgar el administrador para el
desempefio de su cargo. A '

V.- Aprobar los manuales operativos, examinar y en su
caso aprobar el informe de cuenta anual que le someta el
administrador a su consideracién.

VI.- Discutir y en su caso aprobar el presupuesto de
gastos para el afio corriente.

VII.- Establecer el monto, plazo y forma de pago de las
cuotas ordinarias.a cargo de los condéminos y aprobar la
constitucién de los fondos de reserva, gastos, mantenimiento,
operacidn, administracién y otros que sean necesarios para el
condominio.

. VIII.- Promover lo que proceda ante las autoridades
competentes cuando el administrador o alguno de los
conddéminos infrinja la Ley, este Reglamento o la Escritura
Constitutiva y en su caso, nombrar Delegados y/o Apoderados
especiales para tales efectos.

IX.- Instruir al administrador para el cumplimiento de

lo previsto en este Reglamento y en la Ley Estatal de 1la
materia.
, 'X.- Adoptar los acuerdos y medidas conducentes sobre los
asuntos de interés comin, que no se encuentren comprendidos
dentro de las funciones conferidas al administrador, pudiendo
nombrar Delegados especiales para 1la ejecucién de actos
concretos.

XI.- Las demas que le confiera la Ley, la Escritura
Constitutiva y deméds preceptos legales aplicables.

SECCION 2
DE LA ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA

ARTICULO 33°.- Las Asambleas Extraordinarias de
Condéminos tendrdn las siguientes facultades y obligaciones:
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I.- Modificar la Escritura Constitutiva y expedir o
modificar el Reglamento de Condominio y Administracién.

IT.- Aprobar la reconstruccién o en su caso la
demolicién del Edificio en caso de destruccién, ruina o
vetustez del condominio, asi como acordar y- aprobar la venta
de los materiales resultantes.

ITI.- Cambiar el destino general del Régimen de
Condominio o hacer alteraciones substanciales al mismo. '
IV.- Aprobar las aportaciones extraordinarias y las

modificaciones necesarias a las cuotas ordinarias.
V.- Acordar la extincién del Régimen de Propiedad en
Condominio.

SECCION 3
DE LAS CONVOCATORTIAS

ARTICULO 34°.- Las Asambleas serdn convocadas por el
Administrador o por el Comité Consultivo y de Vigilancia,
cuando menos con diez dias naturales de anticipacién a 1la
fecha de su celebracién, mediante aviso con acuse de recibo
que se notificard en el domicilio que de cada condémino,
tenga registrado la administracién; aviso en el que se f__
indicaréd el 1lugar, dia y hora en que se celebrarad 1la
Asamblea, asi como el orden del dia. A la convocatoria para
la Asamblea Anual Ordinaria obligatoria se adjuntard una
copia del Informe de administracién.

~— —— ——— [S— (O ] ) : 3

ARTICULO 35°.- Las Asambleas Generales podran celebrarse
sin necesidad de convocatoria, siempre que al momento de la
votacidén se encuentren presentes todos los conddminos o sus
representantes.

Para tener derecho a asistir a las Asambleas Generales, los
condéminos deberdn encontrarse al corriente en el pago de sus

- cuotas respectivas. Para ese efecto, recabaridn a mas tardar
el dia anterior al fijado para le celebracidén de la Asamblea,
en la oficina del administrador, la tarjeta de admisidén
correspondiente, la que deberd ser presentada al momento de
la Asamblea.

ARTICULO 36°.-Los conddéminos que representen por 1lo
menos un 25% de los votos, podran convocar a Asamblea cuando
no se haya celebrado 1la Asamblea Ordinaria Anual. Los
propietarios podran convocar a una. Asamblea sin intervencidn
del Administrador, cuando representen por lo menos un
porcentaje de indiviso igual al 50% del total

' ¥ : J. I. RAMON No. 506 OTE. TEL. 343-52-44 C.P. 64000 MONTERREY, MEX. ‘_’_/
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SECCION 4
DE LAS VOTACIONES Y RESOLUCIONES DE LA ASAMBLEA

ARTICULO 37°.- Cada condbémino dispondrd en las
Asambleas, de un numero de votos igual al porcentaje que
represente el numero de metros cuadrados de su propiedad
exclusiva, dentro del condominio, de acuerdo a la Escritura

Constitutiva.

ARTICULO 3B°.- La votacién en  las Asambleas serd
personal, nominal y directa. Los condéminos podran hacerse
representar mediante simple <carta poder. Si un local

perteneciera proindiviso a varias personas, éstas deberan
nombrar un representante comin para que asista y vote en la
Asamblea. El administrador no podrd ser respresentado ni
podra tener representacién de los condéminos.

ARTICULO 39°.- Las resoluciones de la Asamblea se
tomaradn por mayoria simple de votos presentes, excepto en los
casos en que el presente Reglamento o la Ley establezcan una
mayoria especial; pero si un solo condémino representare méas
E del 50% de los votos, se requeriri ademds el 50% de los votos

. . . , ' = ) f 3 . . 5 : 5

restantes, para que sean vadlidos los acuerdos.

en virtud de la primera convocatoria, se requeririd un quérum
del 51% de los votantes. Cuando sea necesario realizar una
’ segunda convocatoria, la Asamblea se llevard a cabo con los

’ ARTICULO 40°.- Cuando la Asamblea Ordinaria se celebre

condéminos presentes. En las Asambleas Extraordinarias en
primera y en ulteriores convocatorias, se requerird por lo
menos un quérum del 51% de los votantes, salvo los casos de
’ excepcién sefialados en la Escritura Constitutiva o en este

Reglamento en que se establezcan qubérum o . mayorias
calificadas.

! ARTICULO 41°.- De las mayorias calificadas:

I.- Se necesita una mayoria especial del sesenta y cinco
| (65%) por ciento de los votos y de la mitad del ntmero de
' propietarios para:

A) .- Modificar el Reglamento de Condominio Yy
Administraciodn.

B) .- Modificar el destino general del Edificio y el
especial de cada local.

C) .~ Establecer el caracter comin de otros bienes; y
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D) .- Emprender obrasApuramente voluntarias que, aunque

, 4 ) 3 3

se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, no aumenten
el valor del Edificio. )

II.- Se requiere de una mayoria especial de las tres
cuartas partes del numero de los propietarios, ademéds de la
mayoria general establecida por la Ley, para gue pueda
ejercitarse la accién de obligar a un propietario a vender
sus derechos en piiblica subasta.

IITI.~ Se necesita una mayoria que represente al 75% de
los votos totales de los conddéminos, conforme a la mayoria
general establecida por la Ley, para decidir la
reconstruccidén del Edificio o su demolicién y venta de
materiales en el caso del articulo 39° de la Ley y 33°
fraccidén II in fine, del presente Reglamento. :

Las mayorias antes mencionadas regirdn aun en el caso de
Asambleas celebradas en virtud de segunda convocatoria.

ARTICULO 42°.- Las resoluciones legalmente adoptadas en
las Asambleas Generales de Condominos obligan a todos 1los
propietarios, incluso a los ausentes o disidentes.

ARTICULO 43°.- Cualquier disidente o ausente podra
oponerse 7judicialmente a las resoluciones mayoritarias que
violen la Ley, la Escritura Constitutiva o este Reglamento,
dentro de los 30 dias que sigan a la Asamblea. La oposiciodn
no suspende la ejecucion de los acuerdos impugnados.

ARTICULO 44°.- De toda Asamblea se levantara Acta que
debera consignarse en el libro respectivo, y que sera firmada
por el Presidente, Vicepresidente, Tesorero, Secretario y los
Escrutadores, si fuera necesario seran protocolizadas ante
Notario Publico; se integrara ademas un expediente con copia
del Acta y de la Convocatoria con la lista de asistencia
suscrita por los concurrentes y los Escrutadores, las cartas
poder en su caso y los informes y demas documentos con los
que se hubiera dado cuenta.

ARTICULO 45°.- Los conddminos podran consultar el Libro
de Actas y pedir a su costa copia de cualquier Asamblea.

CAPITULO III
DEL COMITE CONSULTIVO Y DE VIGILANCIA

ARTICULO 46°.- La Asamblea General de Condéminos
nombrard un Comité Consultivo y de Vigilancia que se
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—— | SR | [ SRS —— [T ) 3 —

\\_/

./———CCOMHE DE ADMINISTRACION DEL EDIFICIO LATINOH

integraréd por un Presidente, un Vicepresidente, un Tesorero y
un Secretario, ademas de dos vocales electos para el cargo,
quienes permanecerédn en sus funciones mientras no sean
removidos por la Asamblea correspondiente.

ARTICULO 47°.- El1 Comité Consultivo y de Vigilancia se
encargard de interpretar el presente Reglamento y 1los
acuerdos de la Asamblea, en caso de duda del administrador,
asi como vigilar y supervisar su actuacién.

El Comité Consultivo y de Vigilancia deberd sesionar como
minimo, cada quince dias.

ARTICULO 48°.- E1l Comité tomara sus acuerdos por simple
mayoria. Las resoluciones del Comité se hardn constar en el
Libro de Actas e irédn suscritas por todos sus miembros.

) ARTICULO 49°.- El1 Comité deberad presentar ante la
; Asamblea Anual de Propietarios, un informe sobre las cuentas
y las actividades del Administrador.

ARTICULO 50°.- El1 Comité Consultive y de Vigilancia
tendréd ademéds las siguientes facultades y obligaciones:

I.~ Cerciorarse de que el Administrador cumpla los
acuerdos de la Asamblea.

II.- Verificar los estados de cuenta que debe rendir el
Administrador ante la Asamblea.

IITI.- Constatar 1las inversiones de los fondos de
mantenimiento, administracién y de reserva.

IV.- Otorgar y suscribir titulos de crédito en asuntos
de interés comtn relacionados con el Edificio. ,

V.- Dar cuenta a la Asamblea de sus observaciones sobre
la Administracién del Condominio.

VI.- Informar a la Asamblea sobre el incumplimiento de
las obligaciones de los conddéminos.

VII.~ Coadyuvar con el Administrador, en observaciones a
los condéminos sobre el cumplimiento de sus obligaciones

VIIii.- Convocar a las Asambleas de Condéminos cuando
el Administrador no lo haga dentro de 1los tres dias
siguientes al que le fuera solicitada. Asi mismo, convocarlas
cuando a su juicio sea necesario; y

IX.- Rentar aquéllas &areas comunes del Edifico, tales
como paredes o muros exteriores, terrazas y sétanos,
aplicando los frutos de tales arrendamientos a los gastos Qe
administracién y mantenimiento del mismo Edificio.

L J. . RAMON No. 506 OTE. TEL. 343-52-44 C.P. 64000 MONTERREY, MEX.
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} X.- Recibir los informes mensuales‘que deberd rendirle
! el Administrador.

XI.- Las demas que se deriven de este Reglamento, de 1la
Escritura Constitutiva y de la Ley.

CAPITULO IV
DEL ADMINISTRADOR

ARTICULO 51°.- La administracién del Edificio estard a
cargo de la persona fisica o moral que designe la Asamblea
General de Condéminos en los términos de la Ley, de 1la
Escritura Constitutiva y de este Reglamento.

ARTICULO 52°.- El1 administrador tendrd las siguientes
atribuciones especificas:

A) .- Cuidar de la conservacién y aseo de los bienes

l comunes, asi como la vigilancia de los trabajos necesarios

que deben llevarse a cabo sobre los mismos ya sea por medio

del personal del servicio, o} através de empresas
] especializadas.
B) .- Mantener en Dbuen estado de funcionamiento 1los
equipos e instalaciones de los servicios generales ya sea por
l el personal del servicio o} através de empresas
especializadas.

Si hay necesidad de contratar servicios externos de personas

I fisicas o morales, todo trabajo deberd sujetarse a solicitar

como minimo dos presupuestos, cuya aceptacién final quedaré a

cargo del Comité Consultivo y de Vigilancia. Una vez aceptado

l el presupuesto correspondiente, se exigirad al contratista una

fianza por el monto total de la obra, exigiéndosele ademas se

sefiale un plazo para la entrega del trabajo, pacténdose una

\ cldusula penal para el caso de incumplimiento en la entrega

de la obra en el tiempo pactado. Debera también pedirsele que

acredite su inscripcién como patrén en el Instituto Mexicano

del Seguro Social. 81 el valor del trabajo o de la obra a

efectuar es de menor cuantia a juicio del Comité Consultivo Yy

de Vigilancia, podréd éste eximirlo de la fianza. Cuando algun

Condémino en lo individual desee ejecutar algun trabajo en

- " 1os locales de su propiedad exclusiva, no tendra necesidad de
cumplir con lo dispuesto anteriormente.

C) .- Recaudar de los propietarios las cuotas para hacer

frente a los gastos comunes, teniéndolas bajo su custodia

para efectuar el pago de los gastos ordinarios Y

extraordinarios que deban erogarse.
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D) .- Representar, con facultades de administracién vy

para Pleitos y Cobranzas, al conjunto de condéminos en los
asuntos comunes relacionados con el Edificio, en la ejecucidn
de las acciones Jjudiciales vy extrajudiciales que deban
efectuarse, pudiendo actuar tanto a nombre de ellos como en
su contra. El1 administrador podrd delegar su Poder para
Pleitos y Cobranzas, sin que ello implique restriccién de sus
facultades.

Tendrd las facultades que requieran clausula especial
conforme a la Ley, asi como autorizacidén especifica para
otorgar y suscribir Titulos de Crédito en asuntos comunes
relacionados con el Edificio, previa autorizacién del Comité
Consultivo y de Vigilancia. Para desistirse del Juicio de
Amparo, para presentar querellas, acusaciones o denuncias,
constituir a los propietarios en parte civil, en procesos
penales y para otorgar perdones.

E) .- Contratar los seguros necesarios para la proteccidn
del Edificio en su totalidad, previo acuerdo del Comité
Consultivo y de Vigilancia.

F).- Designar, contratar, wvigilar y remover a 1los
veladores, elevadoristas, mozos Yy en general al personal
administrativo o de servicio.

G) .- Formular el Reglamento Interior o de Serv1c1os que
someterad a la aprobaciétn de la Asamblea General de
Conddéminos.

H) .- Llevar la contabilidad de la Administracidén del

condominio conforme a las reglas técnicas aplicables, y en su
caso, siguiendo los lineamientos generales que llegara a
sefialarle la Asamblea General de Condéminos.

I).- Tener en custodia el testimonio de 1la Escritura
Constitutiva del Régimen del Condominio, el Libro de Actas de
Asamblea y el de Registro de propietarios y ocupantes.

J) .- Presentar mensualmente un informe de sus y
actividades al Comité Consultivo y de Vigilancia.
K) .- Someter anualmente a consideracidon de la Asamblea

. un informe de las cuentas de administracién del ejercicio
anterior y un presupuesto de gastos para el ejercicio
siguiente. '

L) .- Ejecutar los acuerdos de la Asamblea de Conddéminos
y del Comité Consultivo y de Vigilancia.

M) .- Efectuar previa autorizacién del Comité Consultivo
y de Vigilancia, los gastos extraordinarios que tengan
cardcter de urgentes, para cuyo fin deberd mantener un fondo
de reserva por el monto que apruebe la Asamblea al autorizar
el presupuesto anual.
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N) .- Suspender el suministro de electricidad a los

conddéminos gque no pagaran las cuotas que les correspondan por
ese servicio, dentro del término establecido en el articulo
24° de este Reglamento.

0) .- Cumplir con 1las disposiciones de 1la ©Ley, del
presente Reglamento y velar por su observancia general.

ARTICULO 53°.- Las disposiciones que dicte el
administrador y 1las medidas que tome dentro de sus
facultades, seran obligatorias para todos los propietarios, a
menos que la Asamblea las revoque o modifique. La revocacidn
o modificacién sefialadas, no perjudicard a terceros de buena
fé.

ARTICULO 54°.- El administrador otorgarad fianza u otra
garantia por un valor no menor de la dotacién fija con la que
opere. El Comité Consultivo y de Vigilancia calificarad y en
su caso aceptard las garantias diversas a la fianza vy
determinaréd en su caso, el monto de ésta, considerando entre
otros datos, la cuantia de la dotacién y de las probables
responsabilidades que pudiera contraer en el desempefio de su
cargo.

CAPITULO V
DE LAS COMISIONES ESPECIALES

ARTICULO 55°.- Las Asambleas Generales de Condbéminos
podra nombrar las comisiones especiales que se requieran para
ejecutar las acciones necesarias en asuntos de interés comuin
de los propietarios, las que estarédn integradas por el numero
necesario de conddéminos, quienes durardn en su cargo el
tiempo requerido para cumplir con su cometido.

TITULO CUARTO
DISPOSICIONES COMPLEMENTARTAS

CAPITULO UNICO

ARTICULO 56°.- Cuando por cualquier circunstancia 1la
Asamblea General de Condéminos no hubiere aprobade el
presupuesto de gastos para un ejercicio, conforme a 1lo
ordenado por este Reglamento, se considerara automdticamente
prorrogado el presupuesto del afio anterior.
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ARTICULO b57°.- ParaAefectos fiscales, cada local se

empadronard y valuara por separado, comprendiéndose en la
valuacién la parte proporcional indivisa de los bienes
comunes; los propietarios cubriran individualmente el
impuesto sobre la propiedad raiz, asi como los demas
impuestos de los due Sean causantes, salvo que por
disposicién legal 1la carga tributaria gravite sobre el
Edificio como una unidad.

ARTICULO 58°.- La administracidn, cOmO representante de
los propietarios, debera contratar el seguro © seguros due
cubran los riesgos de incendio, explosién y rayo, por una
suma asegurada suficiente para cubrir el costo de la
reconstruccién del Edificio.

E1 seguro © Seguros mencionados se contrataran con la
compafiia o compafilas que sefiale la Asamblea de propietarios,
dentro de aquéllas que ofrezcan las mejores condiciones de
contratacién para los condéminos.

Si alguno de 1los propietarios deseare asegurar Sus bienes
contra otros riesgos diversos de 1los sefialados en este
articulo, podra contratar libremente y por su cuenta
exclusiva el o los seguros adicionales gque considere
convenientes, de los cuales serda, en caso de siniestro, el
unico beneficiario, sin intervencién alguna de los demas
copropietarios del Edificio.

5 5 . 3 % 7 . 5
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ARTICULO 59°.~ En caso de siniestro parcial, que no
llegue a destruir las tres cuartas partes del Edificio, 1la
indemnizacién del seguro se destinard necesariamente a la
reconstruccién del mismo, para cuyo efecto se pactard que la
aseguradora O aseguradoras entreguen, en fideicomiso el valor
de la indemnizacién, a la institucién fiduciaria que 1la
Asamblea de propietarios designe, en los términos ¥y
condiciones que la propia Asamblea establezca.

En el supuesto de que la indemnizacién del seguro no sea
bastante para cubrir el monto de la reconstruccidn del
Edificio, los propietarios aportardn las sumas adicionales
que fueran necesarias, o venderan Sus derechos segun
valuacién judicial, en los términos de la Ley.

En caso de destruccidn total o de siniestro parcial que
llegue a destruir las tres cuartas partes o méas del Edificio,
se estarda a lo dispuesto por el primer péarrafo del articulo
39° de la Ley que regula el Condominio en el Estado.

Para determinar si 1lo destruido representa o no las tres
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cuartas partes del valor del Edificio, se tomaran en cuenta
los porcentajes de indiviso de los locales destruidos.

) ' ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO. - El presente - Reglamento se expide en
cumplimiento de los articulos 1° y 3° y Transitorio Segundo,
de la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio para el
Estado de Nuevo Leén en vigor. '

SEGUNDO.- Este Reglamente entrard en vigor al dia
siguiente de su aprobaciétn por la Asamblea General
Extraordinaria correspondiente, en 1la cual se ordenara
protocolizar y registrar debidamente el Acta respectiva en la
que se insertard o a la cual se anexard como Apéndice este
Reglamento. '

TERCERO.- A partir de la vigencia del presente
Reglamento, queda abrogado el Reglamento de Condominio vy
Administracién del Primer Edificio construido por Condominio
del Norte, S. A., contenido en la Escritura Piblica a que se
hace referencia en los antecedentes de este Reglamento.

ESTE REGLAMENTO FUE APROBADO POR UNANIMIDAD EN LA ASAMBLEA
EXTRAORDINARIA DE CONDOMINOS DEL WEDIFICIO LATINO”, CELEBRADA
EL 17 (DIECISIETE) DE ABRIL DE 1997 (MIL NOVECIENTOS NOVENTA
Y SIETE).
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