QUERETARO

CON FUTURO Secretaria de Desarrolio Urbano
Coordinacion de Normatividad
Oficio: CN/116/2024

Querétaro, Qro., 31 de octubre de 2024

Lic. Maria Concepcién Reséndiz Rodriguez
Titular de la Unidad de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica

Presente

En atencion a la solicitud recibida a través de la plataforma de Sistema de Solicitudes del Estado de Querétaro, con nimero de
folio 220458524001377 mediante el cual se solicita informacion y/o documentacion descrita en el folio referido, es por lo
que con fundamento en lo dispuesto por los articulos 4, 6 inciso b), 7, 8, 17, 51, 62, 118, 121, 123, 124, 131, 132, 134, 139
de la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién PUblica del Estado de Querétaro; 1, 60, 62, 68 del Cédigo Municipal de
Querétaro, me permito dar contestacion a la solicitud de informacion.

Al respecto me permito informarle que, una vez realizado el andlisis de su peticion, asi como la busqueda en los archivos
fisicos y electrénicos Departamento de Tramites de Fraccionamientos y Condominios; adscrito a la Secretaria de Desarrollo
Urbano, se remite copia simple de la respuesta de la Dependencia en comento, asi como de los tramites localizados.

Sin mas por el momento, quedo de Usted para cualquier duda o comentario al respecto.
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Lic. Alicia Arafigo Garcia
Coordinadora dé Normatividad
de la Secretaria de Qesarroilo Urbano
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W SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO

QUERETARO

CON FUTURO

MEMORANDUM

Direccion de Atencion a Fraccionamientos e Inmobiliarias
Departamento de Tramites de Fraccionamientos y Condominios.
MEMORANDUM DTFC/028/2024

PARA: LIC. ALICIA ARANGO GARCIA
COORDINADORA DE NORMATIVIDAD DE LA

SECRETARIA DESARROLLO URBANO
Querétaro, Querétaro, a 30 de octubre de 2024

En relacidon al Memorandum nimero CN/31/2024, con folic 220458524001377, en el cual solicitd la
Autorizacién de Declaratoria de Régimen de Propiedad en Condominio y la Autorizacion de la Venta de Unidades
Privativas, para el Condominio Habitacional de Tipo Residencial denominado "CATENA COMMUNITY TOWERS",
perteneciente a la Unidad Condominal “Torres del Lago”, ubicado en calle Lago Ostidén ndimero 141 interior 3,
Lote 17, Manzana 16, del Fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacion Santa Rosa Jauregui de esta ciudad,
consistente en “87 VIVIENDAS”, que fue emitido por la Secretaria de Desarrollo Sostenible mediante folio EXP. C-
103/17, de fecha 13 de julio de 2017.

Me permito informar, que una vez llevado a cabo el andlisis correspondiente a su peticién y realizada la busqueda
en el archivo que obra en esta Direccién de Atencidn a Fraccionamientos e Inmobiliarias del Municipio de Querétaro,
en relacién a su solicitud referente a la Autorizacion de Declaratoria de Régimen de Propiedad en
Condominio y la Autorizacion de la Venta de Unidades Privativas, con nimero de folio EXP. C-103/17,
de fecha 13 de julio de 2017, para el Condominio Habitacional de Tipo Residencial denominado “CATENA
COMMUNITY TOWERS”, perteneciente a la Unidad Condominal “Torres del Lago”, ubicado en calle Lago Ostion
nUimero 141 interior 3, Lote 17, Manzana 16, del Fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacion Santa Rosa
Jauregui de esta ciudad, consistente en “87 VIVIENDAS".

Derivado a lo antes mencionado, se emite copia simple del Acuerdo con nimero de folio EXP. C-103/17, de fecha
13 de julio de 2017, en el cual se emitid la Autorizacion de Declaratoria de Régimen de Propiedad en
Condominio y la Autorizaciéon de la Venta de Unidades Privativas, para el Condominio “CATENA
COMMUNITY TOWERS”.

Sin otro particular por el momento, me despido de usted envidndole un cordial saludo.

Atgntamente

N
%

Lic. Miguel Angel Guillgrmo Diaz De Guzman Tadeo

Departantento de Tramites de Fraccionamientos y Condominios.
£ CN/31/2024
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CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115 FRACCION V INCISOS B), D) Y F) DE LA
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS; 1, 7 Y 35 DE LA
CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO DE QUERETARO; 9° FRACCIONES II, X ¥ XII DE
LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS; 30 FRACCION Il INCISO D ¥ F, DE LA
LEY ORGANICA MONICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO; 4 DE LA LEY DE
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS DEL ESTADO DE QUERETARO; 11, 12, 13, 15
FRACCION I, 16, 130, 225, 242, 244 FRACCION V, 250 Y 251 DEL CODIGO URBANO DEL
ESTADO DE QUERETARO; Y 73 FRACCION I, DEL CODIGO MUNICIPAL DE QUERETARO.

CONSIDERANDOS

1. Constitucionalmente corresponde a los municipios, en los términos de las leyes federales y
estatales relativas:

a. Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal; y

b. Autorizar, controlar y vigilar la utilizacién del suelo, en el &mbito de su competencia,
en sus jurisdicciones territoriales.

Lo anterior encuentra su fundamento en el articulo 115 fraccién V, incisos a y d, de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

2. Una de las leyes federales a las que se encuentra constrefiida la facultad municipal
contenida en dicha disposicién constitucional, es la Ley General de Asentamientos Humanos,
que expresamente sefiala en el ultimo parrafo de su articulo 9 que los municipios ejerceran sus
atribuciones en materia de desarrollo urbano a través de log cabildos de los ayuntamientos o
con el control y evaluacion de éstos,

3. Por su parte la Ley Organica Municipal del Estado de Querétaro, sefiala en su articulo 30
fraccién 1, que los ayuntamientos son competentes para organizar su funcionamiento y
estructura, para regular en forma sustantiva y adjetiva las materias de su competencia, a
través de bandos, reglamentos, decretos, acuerdos, circulares y demas documentos cue
contengan disposiciones administrativas de observancia general y obligatoria en el municipio,
determinando su vigencia y permanencia.

De igual forma el ordenamiento legal en cita, establece en el mismo numeral pero en su
fraccién 11 incisos a) y d), que los ayuntamientos en los términos de las leyes federales y
estatales relativas, son competentes para aprobar la zonificacién y autorizar y vigilar la
utilizacién del suelo, en el ambito de su competencia.

4. En virtud de lo anterior el H. Ayuntamiento de Querétaro, mediante de acuerdo tomado en

Sesion Ordinaria de Cabildo de fecha 13 de octubre de 2003, cred a la Secretaria de Desarrollo

Sustentable; misma que cambié de denominacién por disposicién del mismo organo colegiado

mediante Sesion de Cabildo de fecha 25 de septiembre de 2015 a Secretaria de Desarrollo

Econémico, Planeacién Urbana y Ecologia, y mediante Sesion de Cabildo de fecha 9 de mayo de

2017 se modifica, siendo actualmente la Secretaria de Desarrollo Sostenible, la cual tiene entre
]
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otras, las siguientes facultades y atribuciones:

a)

El Cédigo Municipal de Querétaro, establece en su articulo 73 fraccién I, que la
Secretarfa de Desarrollo Sustentable del Municipio de Querétaro, actualmente
Secretaria de Desarrollo Sostenible, es la encargada de regular el ordenado
crecimiento urbano municipal, correspondiéndole entre otros, el ejercicio de las
atribuciones que en materla de planificacién urbana y zonificacién, consigna la
fraccion V del articulo 115 de la Constitucion Federal, Constitucion Politica del
Estado de Querétaro, preceptos consignados en el Cédigo Urbano del Estado de
Querétaro, v deméas disposiciones legales y reglamentarias,

5. El dia 22 de mayo de 2015, se publicé en el Periodico Oficial del Gobierno del Estado “La
Sombra de Arteaga” , la Ley que reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones del Cédigo
Urbano del Estado de Querétaro y reforma el articulo 25 del Coédigo Civil del Estado de

Querétaro

6. En razén de esta reforma, el articulo 12 del Cddigo Urbano del Estado de Querétaro,
establece que corresponde a los Municipios la aprobacion y autorizacién de los desarrollos

7.~ Dicha

EN MATERIA DE CONDOMINIOS

Al Ayuntamiento le correspondera la autorizacién para
la venta de unidades privativas de aquellas unidades
condominales o condominios que requietan obras de
urbanizacién y que no se originen de un fraccionamiento
autorizado. |
Al Aarea encargada del desarrollo wurbano, Ilo
correspondiente a las etapas previstas en las fracciones
I, I, I, IV, ¥y VII del articulo 244 de este Cédigo, lo
relativo _a la fraccién VI, podrd ser autorizado
siempre y cuando el condominio no requiera obras
de urbanizacién

reforma, también incluye, entre otros, el texto del articulo 244 del citado

ordenamiento estatal, el cual se encuentra vigente bajo el siguiente texto:

¢
Y

Artioculo 244. El procedimiento del que trata la presente seccidn, se conforma de

etapas, siendo las siguientes:

L
I1.

Dictamen de uso de suelo factible para condominio;
Autorizacién de estudios técnicos;

[II. Visto bueno del proyecto de distribucién y denominacién de condominio;
IV. Licencia de ejecucién de obras de urbanizacién de condominio, en caso de aplicar;

v

Declaratoria de régimen de propiedad en condominio;

VI. Autorizacién para venta de las unidades privativas; y
VII. Dictamen técnico de entrega y recepcion de las obras de urbanizacién del
condominio, e
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Para el caso en que el lote donde se desarrolle el condominio o unidad condominal,
forme parte o incluya todo un fraccionamiento, el promotor estara exento de presentar la
autorizacion de estudios técnicos sefialada en la fraccién II y que asi se hayan
contemplado en la licencia de ejecuciéon de obras de urbanizacién y en el proyecto de
lotificacién del fraccionamiento, autorizados por los Municipios o el Estado.

De acuerdo a las caracteristicas de cada condominio o unidad condominal se podran
agrupar en etapas, sin omitir alguna. ...”

8. De lo anterior se colige que la Secretaria de Desarrollo Sostenible, a través de su Titular, es
por disposicion de ley, la autoridad facultada para emitir el presente acto administrativo, ya
que se trata de la Declaratoria de Régimen de Propiedad en Condominio y Autorizacion
para Venta de las Unidades Privativas.

9. Que mediante escrito presentado por el Lic. Juan Carlos Leon Torres, copropietario, ante
esta Secretaria de Desarrollo Sostenible, solicita la Autorizacién de la Declaratoria de
Régimen de Propiedad en Condominio y la Licencia de Ventas de Unidades Privativas,
para el Condominio habitacional de tipo residencial denominado “CATENA COMMUNITY
TOWERS”, perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicado en calle Lago
Ostion namero 141 interior 3, Lote, 17 Manzana 16, del fraccionamiento Cumbres del Lago en
la Delegacién Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en: “87 VIVIENDAS”; y requiere
a esta autoridad administrativa para que determine lo conducente, apoyado en €l siguiente:

DICTAMEN TECNICO

1. Mediante Escritura Pablica ntiimero 31,328 de fecha 19 de marzo de 2015, pasada ante la
fe del Lic. Juan Carlos Mufioz Ortiz, Notario Ptiblico Titular de la Notaria Piblica numero 32 de
esta Demarcacién Notarial, la cual se encuentra inscrita en Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio de Querétaro en el folio inmobiliario ntimero 00426358/0002, con fecha 24 de
julio de 2015, en la que se hace constar el contrato de compraventa, de una parte la sociedad
mercantil denominada Cumbres del Lago Provincia Juriquilla, Sociedad Andénima de Capital
Variable como la parte vendedora y una segunda parte los sefiores Raul Leon Chavez y Raul,
Arturo y Juan Carlos de apellidos Leon Torres, a quien en lo sucesivo se le denominara como la
parte compradora, en relacién al inmueble Lote Condominal numero 03, Condominio 3,
perteneciente a la Unidad Condominal denominada Torres del Lago, Constituida sobe el lote
ndmero 17 de la manzana 16, segunda etapa, del fraccionamiento Cumbres del lago, en la
Delegacion Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, que se ubica en Calle Lago Ostién numero 141
interior 3, cuya superficie es 11,295,98 m*.

2. Mediante Escritura Pablica niimero 31,288 de fecha 12 de marzo de 2015, pasada ante la
fe del Lic. Juan Carlos Mufioz Ortiz, Notario Publico Titular de la Notaria Publica ntimero 32 de
esta Demarcacién Notarial, se otorga el Poder general para pleitos y cobranzas, actos de
administracion, actos de dominio a favor del sefior J. Jesus Enriquez Gonzalez.

T
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3. Mediante Escritura Plblica nimero 35,029 de fecha 31 de agosto de 2010, pasada ante la
fe de la Lic. Estela de la Luz Gallegos Barredo, Notario Piblico nimero 31 de esta Demarcacion
Notarial, inscrita en el Registro plblico de la Propiedad de esta ciudad bajo el folio real
187779/6 de fecha 18 de mayo de 2012, se hace constar la protocolizacién de la Constitucién
de la Unidad Condominal denominada Torres del Lago, ubicada en calle Lago Ostién niimero
141, dicha unidad se encuentra desplantada sobre el lote 17, manzana 16, segunda etapa del
Fraccionamiento Cumbres del Lago, Delegacion Santa Rosa Jauregui, Municipio de Querétaro,
con una superficie de 51,537.70 m?,

4. Mediante oficio folio ADMON IV/SCT-16/C3, de fecha 03 de febrero de 2016, la empresa
denominada Provincia Juriquilla, come organismo operador otorga la factibilidad del
suministro de agua potable y alcantarillado para la Unidad Condominal ubicado en lote 17,
Manzana 16, fraccion I1l, del Fraccionamiento Cumbres del Lago, Municipio de Querétaro, Qro.
con una superficie total de 11,295,98 m?, conformado por 90 viviendas.

5. Provincia Juriquilla, siendo el organismo operador para otorgar el suministro de agua
potable y alcantarillado, emite planos sellados de fecha 26 de diciembre de 2016, del proyecto
para el condominio que denomina como Catena, Fraccionamiento Cumbres del Lago,
Delegaciéon Santa Reosa Jauregui, Municipio de Querétaro, Qro

6. La Comisién Federal de Electricidad, mediante oficio nimero DP-0414/15, de fecha 30 de
noviembre de 2015, emite la factibilidad de suministrar el servicio de energia eléctrica a
nombre de Ratil Leon Chévez, para el desarrollo del condominio que se encuentra ubicado en
Calle Lago Ostion, Manzana 16, Lote 17, en el Fraccionamiento Cumbres del Lago 2* Etapa, del
Municipio de Querétaro, Qro., correspondiente al condominio denominado Catena Community
Towers.

7. El condominio da cumplimiento a lo sefialado en el Articulo 156 del Codigo Urbano del
Estado de Querétaro, respecto a la superficie que se deberd transmitir gratuitamente al
Municipio para equipamiento urbano y vialidades, al formar parte del fraccionamiento
Cumbres del Lago, del que mediante escritura ptiblica No. 5,135 de fecha 16 de diciembre de
2003, se protocoliza la transmisién a favor de municipio de Querétaro de las areas de
equipamiento urbano y areas verdes distribuidos en diversos puntos del fraccionamiento por
una superficie de 202,154.38 m?2, asi como de una superficie de 313,875.37 m?
correspondientes a vialidades del fraccionamiento, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, de la ciudad de Querétaro, bajo ¢l folio real ntimero 159249/1, 136437/6, el dia 14
de junio de 2004.

8. La Direccién de Desarrollo Urbano del municipio de Querétaro, emite el Dictamen de Uso
de Suelo nimero DUS201508045 de fecha 20 de noviembre de 2015, en el cual se dictamind
factible el uso de suelo para ubicar en la Unidad Condominal Torres del Lago; Condominio 3,
con noventa (90) viviendas, en el predio ubicado en calle Lago Ostién ntmero 141, interior 3,
del Fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacién Santa Rosa Jauregud,

9, La Direccion de Aseo y Alumbrado Pablico Municipal, adscrito a la Secretaria de Servicios
Publicos Municipales, mediante oficio niimero SSPM/DAAP/0272/2016, emite el Visto Bueno
de Proyecto, para drea de contenedores de residuos del condominios “CATENA COMMUNITY
TOWERS”, ubicado en la Delegacién Santa Rosa Jauregui de esta ciudad.

e
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10.La entonces Secretaria de Desarrollo Econdmico, Planeacién Urbana y Ecologia,
actualmente Secretaria de  Desarrollo Sostenible, mediante oficio namero
SEDESO/DDU/COU/503/2016, de fecha 10 de febrero de 2016, emite el Dictamen de Altura
Maxima Construida para el predio, ubicado en la calle Lago Ostién, No. 141 interior 3
fraccionamiento Cumbres del Lago, Delegacién Santa Rosa Jauregui.

11.La entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacién Urbana y Ecologia,
actualmente Secretaria de Desarrollo Sostenible, mediante oficio ntiimero CIN201500068 de
fecha 27 de abril de 2016, emiti6 la Autorizacién de Proyecto en Condominio para el
condominio Habitacional de Tipo residencial denominado “CATENA COMMUNITY TOWERS”,
perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicada en Lago Ostién 141 interior 3,
Cumbres del Lago, Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en
“87 VIVIENDAS”,

12. La Sccretaria de Desarrollo Sostenible, mediante folio EXP, C-074/17, de fecha 18 de
mayo de 2017, emite Autorizacién de la Licencia de Ejecucién de Obras de Urbanizacién
para el Condominio Habitacional de Tipo Residencial denominado “CATENA COMMUNITY
TOWERS?”, ubicado en calle Lago Ostién niimero 141 interior 3, Lote 17, Manzana 16, del
fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui de esta
ciundad, consistente en “87 VIVIENDAS",

13. Presenta Publicacién en Gaceta Municipal con fecha 14 de junio de 2017, Afio 1I, Numero
43, Tomo I, asi como en el Periédico Oficial del Estado La Sombra de Arteaga con fecha 16 de
junio de 2017, Numero 36, Tomo CL, de la Autorizaciéon de la Licencia de Ejecucién de Obras
de Urbanizacién para el Condominio Habitacional de Tipo Residencial denominado CATENA
COMMUNITY TOWERS, perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicado en
calle Lago Ostién ntimero 141 interior 3, lote 17, Manzana 16 del fraccionamiento Cumbres del
Lago, en la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en “87
VIVIENDAS”.

14, Mediante Escritura Publica numero 36,944 de fecha 21 de junio de 2017 de esta
demarcacién notarial se hace constar la protocolizacion del Dictamen Técnico relative a la
autorizacién de la Licencia de Ejecuciéon de Obras de Urbanizacién para el condominic
habitacional de tipo residencial denominado “CATENA COMMUNITY TOWERS”, perteneciente
a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicado en Lago Ostién numero 141, lote 17,
manzana 16 del Fraccionamiento Cumbres del Lago, a solicitud de Ratil Leén Chavez y Raul,
Arturo y Juan Carlos de apellidos Ledn Torres.

15. La Direccién de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro, mediante Licencia de
Construccion Folio LCI/00068/201507280 de fecha 18 de mayo de 2016, autoriza la
construccion de 15,083.9 m? para ochenta y siete (87) viviendas en condominio.

16. Para dar cumplimiento al Acuerdo SEGUNDO del Acuerdo emitido por la Secretaria de
Desarrollo Sostenible, de fecha 18 de mayo de 2017, en que se Autoriza la Licencia de
Ejecucion de Obras de Urbanizacién para el condominio Habitacional Tipo Residencial
denominado “CATENA COMMUNITY TOWERS”, perteneciente a la Unidad Condominal
Torres del Lago, ubicado en calle Lago Ostién ntmero 141, interior 3, Lote 17, Manzana 16,
del fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui de
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esta ciudad, el desarrollador presenta copia simple de los siguientes comprobantes de pago:

* Folio Z-5244977 de fecha 23 de mayo de 2017, por la cantidad de $8,006.00 (Ocho mil
seis pesos 00/100 M.N.) por concepto del Dictamen Técnico, relativo a la Licencia de
Ejecucion de Obras de Urbanizacién del condominio.

» Folio Z-5244976 de fecha 23 de mayo de 2017, por la cantidad de $125,102.00 (Ciento
veinticinco mil ciento dos pesos 00/100 M.N.) por concepto de Derechos de Supervision
del condominio.

17. La  Direccion de Desarrollo Urbano emiti®é mediante oficio  ntlmero
DDU/COU/FC/2668/2017 de fecha 20 de junio de 2017, el avance de obras de urbanizacién
del condominio Habitacional Tipo Residencial denominado “CATENA COMMUNITY
TOWERS”, ubicado en Lago Ostién ntmero 141 interior 3, Lote 17 Manzana 16, del
fraccionamiento Cumbres del Lago en la Delegacién Santa Rosa Jauregui, en el cual se indica
que se verifico y constaté: que el condémino cuenta con un avance del 63.39% en las obras de
urbanizacion ejecutadas. Por lo anterior la empresa debera otorgar una fianza a favor del
Municipio de Querétaro, la cual servirA para garantizar contra vicios ocultos en la
urbanizacién, incluida la mala calidad de la obra o de los materiales empleados, por la
cantidad de $1,843,661.39 (Un millén ochocientos cuarenta y tres mil seiscientos sesenta y un
pesos 39/100 M.N.).

Presupuesto % de Obra Pendiente % Adicional de Obra Pendiente
$6,672,098.45 X 36.61% X 100% + 30%
[Total Fianza $1,843,661.39 ]

{Un millén ochocientos cuarenta y tres mil seiscientos sesenta y un pesos 39/100 M.N.).

18.Para dar cumplimiento al oficio DDU/COU/FC/2668/2017 de fecha 20 de junio de 2017,
emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano, el promotor presenta fianza nimero 1813252 de
fecha 22 de junio de 2017, emitida por la afianzadora ACE Fianzas Monterrey, S.A., por un
monto de $1,843,661.39 (Un millén ochocientos cuarenta y tres mil seiscientos sesenta y un
pesos 39/100 M.N.}, a favor del Municipio de Querétaro, la cual servird para garantizar contra
vicios ocultos en la urbanizacién, incluida le mala calidad de la obra o de los materiales
empleados.

19. Para cumplir con lo sefialado en la Ley de Ingresos del Municipio de Querétaro para el
Ejercicio Fiscal 2017, el propietario debera cubrir ante la Secretaria de Finanzas Municipales
por concepto de la Emision del presente Dictamen Técnico, para la Autorizacién de la
Declaratoria de Régimen de Propiedad en Condominio para el Condominio denominado
“CATENA COMMUNITY TOWERS?”, la cantidad de $8,476.77 (Ocho mil cuatrocientos setenta
y seis pesos 77/100 M.N.).

20. Para cumplir con lo sefialado en la Ley de Ingresos del Municipio de Querétaro, para el
Ejercicio Fiscal 2017, el propietario deberd cubrir ante la Secretaria de Finanzas Municipales y
por ¢l concepto de la Emisién del presente Dictamen Técnico, relativo a la Autorizacién de la
Venta de Unidades Privativas para el Condominio denominado “CATENA COMMUNITY
TOWERS”, la cantidad de $8,005.71 (Ocho mil cinco pesos 71/ 100 M.N.).
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En virtud de lo anteriormente expuesto y fundado, se emiten los siguientes:

RESOLUTIVOS DEL DICTAMEN

1. Con base a los puntos anteriormente expuestos, esta Secretaria de Desarrollo Sostenible, no
tiene inconveniente en emitir la Autorizacién de la Declaratoria de Régimen de Propiedad
en Condominio para el Condominio Habitacional de Tipo Residencial denominado
“CATENA COMMUNITY TOWERS”, perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago,
ubicado en calle Lago Ostion numero 141 interior 3, Lote 17, Manzana 16, del fraccionamiento
Cumbres del Lago, Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en:
“8%7 VIVIENDAS”,

2. De conformidad al Articulo 212 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, se considera
régimen de propiedad en condominio, para los efectos de este Cédigo, aquel en que los
departamentos, viviendas, casas, locales, naves industriales, cajones de estacionamiento o
aéreas que se construyan o constituyan en un inmueble en forma horizontal, vertical o mixta,
sean susceptibles de aprovechamiento independiente, ya sea que pertenezcan a uno o a varios
propietarios, debiendo tener salida propia a la via piiblica por un elemento comun.

3. Con base en el articulo 258 fraccion VIII del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, y en
el plazo ahi establecido, debera depositar una fianza por la cantidad de $25,974,552.35
(Veinticinco millones novecientos setenta y cuatro mil quinientos cincuenta y dos pesos 35/100
M.N.), a favor de los Condéminos y/o cada uno de ellos en su parte proporcional, la cual servird
para responder de la ejecucién y garantizar contra vicios y fallas ocultas en la construccién de
15,083.,9 m?, que corresponden a la construccién de las viviendas y areas comunes que
conforman el condominio, indicados en la licencia de construccién numero
LCI/00068/201507280, emitida por la Direcciébn de Desarrollo Urbano; fianza que tendra
vigencia de un afio a partir de la fecha de la emisién de la Terminacion de la Obra, o en su caso
lo que indique el reglamento de construccién vigente.

4, Con base al articulo 237 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, en las escrituras o
contratos de compraventa debera indicarse que cada propietario podra realizar obras y
reparaciones en el interior de su departamento, vivienda, casa o local, pero le estara prohibida
toda innovacién o modificacién que afecte a la estructura, paredes maestras u otros elementos
esenciales del edificio, que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o
comodidad. Tampoco podra abrir claros o ventanas, ni pintar o decorar la fachada o las paredes
exteriores en forma que reste armonia al conjunto o que perjudique a la estética general del

inmueble,

En cuanto a los servicios comunes e instalaciones generales, debera abstenerse de todo acto,
atin en el interior de su propiedad, que impida o haga menos eficiente su utilizacioén, estorbe o
clificulte el uso comun.

Siendo necesario que en las escrituras individuales que se tiren relativas a la adquisicién de
inmuebles en Condominio se establezca lo dispuesto en los articulos 224 y 229 del Cédigo
Urbano del Estado de Querétaro. o =
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Por otra parte deberé indicarse a cada condémino dentro de la protocolizacion de su escritura
lo siguiente:

Ubicacién de su cgjon de estacionamiento

Lugar en el que se debe depositar la basura,

Los gastos de mantenimiento seran por cuenta del grupo de conddéminos beneficiados.
Respetar el reglamento de administracion del condominio.

Respetar el uso de suelo autorizado.

Respetar las areas de uso comun,

Prohibir la invasién y/o bordeo de las mismas.

Cualquier tipo de obra dentro del condominio deberéa ser aprobada previamente mediante
asamblea de conddéminos debidamente protocolizada, y solicitar su autorizacién
correspondiente ante esta dependencia.

Asi mismo, de conformidad con el articulo 258 del Codigo Urbano del Estado de Querétaro,
para constituir el Régimen de propiedad en Condominio, el propietario o propietarios deberan
declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hara constar:

“[...] I. La denominacion;

[I. La ubicacién, dimensiones y lindero de terreno, asi como el deslinde catastral que
corresponda al condominio de que se trate, realizando la especificacion precisa de todas las
areas, seflalando expresamente si el condominio se encuentra ubicado dentro de un conjunto
urbano. En caso que se trate de grupos de construcciones, deberan sefialarse los limites de los
edificios o secciones que deban constituir condominios independientes;

III. La licencia de ejecucion de obras de urbanizacion de condominic v los datos de
identificacion de las licencias, planos, autorizaciones o permisos expedidos por las autoridades
competentes, para la realizacién del condominio;

IV. La descripcion y datos de identificacién de cada unidad de propiedad exclusiva, sus
medidas y colindancias, asi como el o los cajones de estacionamiento de vehiculos que le
correspondan;

V. El proindiviso que corresponda a cada unidad privativa y el porcentaje que representa del
condominio;

V1. El uso general del condominio y el particular de cada unidad privativa;

VII. Los bienes de propiedad comtin, sus medidas y colindancias, usos y datos que permitan su
plena identificacion;

VII. Los datos de identificacion de la péliza de fianza, para responder de la ejecucién y
conclusién de la construccién y urbanizacion. El monto de la flanza y los términos de la misma
seran determinados por la autoridad competente;

IX. La obligacién de los condéminos de aportar las cuotas que determine la Asamblea para el
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mantenimiento y administracién del condominio, asi como para la constitucion del fondo de
reserva correspondiente;

X. Los casos y condiciones en que puede ser modificado el régimen de propiedad en
condominio;

X1. La documentacién legal que acredite la autorizacion y transmisién de las areas de
transmision gratuita a faver del Municipio;

XII. El valor que se asigne a cada unidad de propiedad exclusiva y el porcentaje que le
corresponda sobre el valor total de condominio;

XIII. La autorizacién de venta sujeta al avance de obra de urbanizacion, que deberéd ser por lo
menos de un treinta por ciento respecto del presupuesto autorizado;

XIV. La acreditacién de pago de impuestos y derechos de supervision;
XV. El alta del condominio en catastro, claves definitivas y valores catastrales; y
XVI. Plazos para el cumplimiento de las obligaciones de la Declaratoria.

Al apéndice de la escritura, se agregardn el plano general, los planos de cada una de las
unidades de propiedad exclusiva, los documentos administrativos que dan origen a la
autorizacién del condominio, asi como el Reglamento del condominio. [...]

5. Asi mismo esta Secretaria de Desarrcllo Sostenible, a través de su Titular, considera
FACTIBLE la Autorizaciéon de la Venta de Unidades Privativas de el Condominio
Habitacional de Tipo Residencial denominade “CATENA COMMUNITY TOWERS”,
perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicado en calle Lago Ostién numero
141 interior 3, Lote 17, Manzana 16, del fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacion
Municipal Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en: “87 VIVIENDAS”, asi como la
definicion de los términos para dicha autorizacion, toda vez que cumple con lo establecido por
el Codigo Urbano del Estado de Querétaro, mismo que de manera textual sefiala:

“l...] Articulo 260. El desarrollador podra obtener autorizacion para venta de unidades
privativas, ain cuando no se hayan concluido totalmente las obras de urbanizacion del
condominio, etapa, seccién o fase, mediante salicitud dirigida a la autoridad competente, una
vez satisfechos los siguientes requisitos:

I. Que la licencia para cjecucién de obras de urbanizacion se encuentre vigente |[...}"; sefialado
en el considerando 11 del Dictamen Técnico,

“...] II. Tener un avance minimo del treinta por ciento en las obras de urbanizacién del
condominio, etapa, seccién o fase, asentado en la bitacora de las obras de urbanizacion [...]";
sefialado en el considerando 16 del Dictamen Técnico.

”

“l...] III, Haber cubierto los impuestos y derechos que correspondan. [...]”; sefialado en el

considerando 15 del Dictamen Técnico.

“l...] Articulo 261. Dentro de los sesenta dias siguientes a la emisién de la autorizacion para
venta de unidades privativas del condominio, por parte de la autoridad competente, el
desarrollador debera constituir garantia ante dicha autoridad, la cual, a juicio de la ésta podra
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consistir en:

I. Fianza emitida por compafiia autorizada a favor de la autoridad competente, por el valor total
de las obras de urbanizacioén que falten por ejecutar, calculado al tiempo de su terminacién en
el condominio, etapa, seccién o fase, més un treinta por ciento para garantizar la construccion
de aquéllas en el plazo que se fije; [...]”; sefialado en el considerando 17 del Dictamen Técnico,

6. En el caso de pretender instalar y/o colocar publicidad relativa al condominio, el
desarrollador estara obligado a incluir en todo tipo de publicidad o promocidén de ventas, la
informacién relativa a la Declaratoria de Régimen de Propiedad en Condominio y la
Autorizacién para Venta de Unidades Privativas, en términos del articulo 264 del Codigo
Urbano del Estado de Querétaro.

7. En la escritura del contrato de compraventa de una unidad privativa de condominio, se
incluiran las cléusulas necesarias para asegurar que por parte de los compradores se conozcan
las caracteristicas de las unidades privativas, asi como las areas comunes que no seran
susceptibles de subdivisién o fusién y que estaran destinadas a los fines y usos para los cuales
hubieran sido aprobadas. Asimismo, se establecera la obligacién del adquirente a constituir,
junto con las demés personas que adquieran una unidad privativa, la asociacién de
condéminos. Lo anterior con fundamento en el Articulo 265 del Cadigo Urbano del Estado de
Querétaro,

8.  El presente no autoriza al propietario del predio y/o sus representantes, a realizar obras
de construccién alguna en las unidades privativas, hasta no contar con las licencias, permisos
y autorizaciones que sefiala el Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, debiendo presentar
ante la Secretaria de Desarrollo Sostenible, evidencia del cumplimiento de todas y cada una de
las condicionantes impuestas en el presente acuerdo,

Por lo anteriormente expuesto y fundado, esta Secretaria de Desarrollo Sostenible, a través de
su Titular, tiene a bien emitir el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. Se otorga al Lic. Juan Carlos Leén Torres, copropictario, la AUTORIZACION DE LA
DECLARATORIA DE REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, ASf COMO LA
AUTORIZACION DE LA VENTA DE UNIDADES PRIVATIVAS, para el Condominio
Habitacional de Tipo Residencial denominado %“CATENA COMMUNITY TOWERS”,
perteneciente a la Unidad Condominal Torres del Lago, ubicado en calle Lago Ostién ntimero
141 interior 3, Lote 17, Manzana 16, del fraccionamiento Cumbres del Lago, en la Delegacién
Municipal Santa Rosa Jauregui de esta ciudad, consistente en; “87 VIVIENDAS”.

SEGUNDO. La presente autorizacion de Venta de Unidades Privativas, tendrad la misma
vigencia que la establecida en la Licencia de Ejecucién de Obras de Urbanizacién, en caso de
prorroga podra modificarse el monto de la fianza establecida para garantizar la ejecucion de las
obras de urbanizacién, atendiendo a las condiciones técnicas y juridicas que prevalezcan a la

fecha, de conformidad con lo establecido por el Codigo Urbano del Estado de Querétaro y
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demas ordenamientos legales aplicables.

TERCERO.Para cumplir con lo sefialado en la Ley de Ingresos del Municipio de Querétaro para
el Ejercicio Fiscal 2017, el promotor deberd cubrir ante la Secretaria de Finanzas Municipal,
por concepto de Dictamen Técnico relativo a la Autorizacién de la Declaratoria de Régimen de
Propiedad en Condominio y a la Autorizacién de la Venta de Unidades Privativas, las cantidades
sefialadas en los Considerandos 18 y 19 respectivamente del Dictamen Técnico, en un plazo
maximo de 30 dias naturales a partir de la autorizacién del presente, una vez hecho el pago, €l
promotor debera remitir copia del recibo a esta Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion
Urbana y Ecologia, Municipal.

El promotor podra ser notificado de la Autorizacién del Presente Acuerdo, una vez que presente
ante esta Secretaria de Desarrollo Sostenible, copia simple de los comprobantes de pago antes
mencionados.

CUARTO. Previo a la inscripcién de la presente autorizacion, se debera inscribir ante el
Registro Publico de la Propiedad y el Comercio, la escritura ptblica indicada en el considerando
13 del presente Dictamen Técnico.

QUINTO. En el caso de pretender instalar y/o colocar publicidad relativa al condominio, el
desarrollador estara obligado a incluir en todo tipo de publicidad o promocién de ventas, la
informacién relativa a la Declaratoria de Régimen de Propiedad en Condominio y la
Autorizacién para Venta de Unidades Privativas, en términos del articulo 264 del Codigo
Urbano del Estado de Querétaro.

SEXTO. En la escritura del contrato de compraventa de una unidad privativa de condominio,
se incluiran las clausulas necesarias para asegurar cque por parte de los compradores se
conozcan las caracteristicas de las unidades privativas, asi como las areas comunes que no
seran susceptibles de subdivision o fusién y que estardn destinadas a los fines y usos para los
cuales hubieran sido aprobadas. Asimismo, se establecera la obligacién del adquirente a
constituir, junto con las demas personas que adquieran una unidad privativa, la asociacién de
condéminos. Lo anterior con fundamento en el Articulo 265 del Cédigo Urbano del Estado de
Querétaro.

SEPTIMO. El presente no autoriza al propietario del predio y/o sus representantes, a realizar
obras de construccién alguna en las unidades privativas, hasta no contar con las licencias,
permisos y autorizaciones que seilala el Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, debiendo
presentar ante la Secretaria de Desarrollo Sostenible, evidencia del cumplimiento de todas y
cada una de las condicionantes impuestas en el presente acuerdo.

OCTAVO. El desarrollador del condominio sera responsable del mantenimiento y conservaciéon
del desarrollo inmobiliario, asi como la prestacién de servicios, en tanto se realiza la entrega y
recepcién de las obras de urbanizacién del mismo a los condéminos, de conformidad al Articulo
148 del Codigo Urbano del Estado de Querétaro.

NOVENO. Previo a la protocolizacion e inscripcion del presente Acuerdo, deberd realizar la
protocolizacién debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de
Gobierno del Estado, de la Autorizacion de la Licencia de Ejecucion de Obras de Urbanizacién
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| DECIMO. A falta de cumplimiento de cualquiera de los Resolutivos anteriores y de las
| obligaciones ya contraidas con anterioridad en acuerdos y/o dictdmenes, se dard inicio al
procedimiento administrativo de revocacién de la presente autorizacion.

TRANSITORIOS

PRIMERO. Publiquese por una ocasién en la Gaceta Municipal y en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga”, con costo al promotor, para lo cual tendra un
plazo de 20 dias habiles contados a parlir de la notificacién de la presente autorizacién. Cabe
mencionar, que para realizar la publicacién del presente Acuerdo, deberd presentar los pagos
por derechos e impuestos anteriormente citados.

f El promotor deberd presentar ante esta Secretaria de Desarrollo Sostenible copia de las
publicaciones, sefialando que el incumplimiento de la obligacién de publicar en los plazos
establecidos, dara lugar a proceder a la revocacién del presente Acuerdo.

SEGUNDO. El presente acuerdo sera vinculante para el promotor desde la fecha de
notificacion, y sélo para efectos de tercero, lo serd al dia siguiente de su publicacién en los
medios de difusién anteriormente referidos.

TERCERO. La presente autorizacién debera protocolizarse ¢ inscribirse en el Registro Pablico
de la Propiedad y de Comercio de Gobierno del Estado, por cuenta y con costo al promotor; una
vez realizado lo anterior, debera remitir copia certificada a la Secretaria de Desarrollo Sostenible
Municipal, & la Secretaria del Ayuntamiento y a la oficina del Abogado General del Municipio.

CUARTO. Se instruye a la Direcciébn de Desarrollo Urbano a que notifique lo anterior a los
titulares de su dependencia, a la Secretaria General de Gobierno Municipal, Secretaria de
Finanzas Municipal, Secretaria de Administracion Municipal, Secretaria de Servicios Publicos
Municipales, Secretaria de Obras Prblicas Municipales, Secretaria de Movilidad, Oficina del
i Abogado General del Municipio, Delegacién Municipal de Santa Resa Jauregui y al Lic. Juan
! Carlos Leon Torres, copropietario

QUERETARO, QRO., A 13 DE JULIO DE 2017.
ATENTAMENTE

DANIEL RODRIGUEZ PARADA
SECRETARIO DE DESARROLLO SOSTENIBLE
B DEL MUNICIPIO DE QUERETARO
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