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REGLAMENTO INTERNO Y DE ADMINISTRACION DEL PARQUE INDUSTRIAL
DENOMINADO “NAVETEC BUSINESS PARK PEDRO ESCOBEDO”

1. Disposiciones Generales

1.1 Objetivo del reglamento.

Establecer un marco normativo que regule la convivencia armodnica, segura y
eficiente entre los conddminos, poseedores, arrendatarios vy visitantes,
garantizando el uso adecuado de las dreas comunes, el cumplimiento de
obligaciones y derechos, asi como el mantenimiento de la infraestructura, la
operacion ordenada de las empresas, la preservacion del valor del desarrollo vy el
fortalecimiento de la gestion administrativa, promoviendo un entorno que
favorezca la inversion, la seguridad y el crecimiento sostenido del condominio.

1.2 Alcance y aplicacion dentro del parque industrial.

El presente Reglamento es de observancia obligatoria para todos los condéminos,
poseedores, arrendatarios, usuarios, empleados, proveedores, visitantes y cualquier
persona que acceda o redlice actividades dentro del condominio industrial
“NAVETEC BUSINESS PARK PEDRO ESCOBEDO". Su aplicaciéon abarca la totalidad del
condominio, incluyendo lotes privados, vialidades, accesos, dreas verdes,
infraestructura comun, instalaciones de servicios y cualquier otro espacio
compartido o bajo administracion comun.

Este reglamento regula aspectos operativos, normativos y de convivencia, tales
como: el uso y conservacion de las dreas comunes, las normas de seguridad y
proteccion civil, el cumplimiento de horarios establecidos, el manejo de residuos, el
mantenimiento de fachadas e imagen corporativa, asi como el cumplimiento
puntual de cuotas ordinarias y extraordinarias, y disposiciones administrativas. Su
objetivo es asegurar el funcionamiento ordenado, seguro y sustentable del
condominio industrial “NAVETEC BUSINESS PARK PEDRO ESCOBEDO"”, garantizando
la calidad, el valor y la competitividad del desarrollo a largo plazo.

1.3 Definiciones clave.

I.  Administrador: La persona designada para administrar el condominio y fungir
como representante legal de los CONDOMINOS.

. Areas comunes particulares: Son aquellos que comparten 2 o mds
conddminos, que se encuentran denfro de un mddulo. Los muros divisorios
son los que suelen compartir.

l.  Areas comunes: Superficie o infraestructura dentro del Parque Industrial
destinada al uso y aprovechamiento colectivo de los conddminos o usuarios,
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XV.

XVI.

incluyendo, pero no limitado a: vialidades internas, banquetas, guarniciones,
dreas verdes, alumbrado publico, casetas de vigilancia, plumas de acceso,
instalaciones hidraulicas y sanitarias, sistemas pluviales, y cualquier ofro bien
o infraestructura comun.

Areas y bienes de uso comuUn: Aquellos que pertenecen en forma proindiviso
a los conddéminos conforme a la escritura constitutiva del régimen de
propiedad condominal y este reglamento.

Asamblea general: Organo del condominio conformado por todos los
conddminos, con las facultades que se precisan en el reglamento.

Comité Técnico: Organo encargado de aprobar y vigilar el correcto
cumplimiento en el reglamento de construccion.

Condominio: El inmueble descrito en el articulo primero, pdarrafo segundo.
Conddmino: La persona fisica o moral, propietaria de una o mds unidades
privativas bajo el régimen de propiedad en condominio.

Cuota extraordinaria: La cantidad monetaria acordada por la Asamblea
General para sufragar gastos imprevistos o extraordinarios.

Cuota ordinaria: La cantidad monetaria acordada por la Asamblea General
para sufragar gastos de administracién, mantenimiento, reserva, operacion
y servicios no individualizados de uso comun.

Descripcion General del Condominio: El documento en el que se detallan
los bienes comunes y los bienes privativos integrantes del condominio, asi
como el porcentaje indiviso de copropiedad correspondiente a cada
CONDOMINO.

Escritura constitutiva: La escritura constitutiva de la asociacion de
conddminos.

Indiviso: El derecho de los conddminos sobre los bienes comunes,
proporcional al valor que representa su unidad de propiedad privativa o
fraccion con relacion al valor total inicial del inmueble, expresado en una
cifra porcentual.

Lote Privativo, Unidad privativa: Superficie delimitada y debidamente
individualizada dentro del Parque Industrial, destinada al desarrollo de
actividades industriales, de servicios, logisticas o de apoyo, conforme al uso
del suelo autorizado.

Nave Industrial. Construccioén localizada dentro de un lote privativo,
disenada para albergar actividades de manufactura, almacenamiento,
logistica, distribucidn u otros procesos industriales.

Condominio Industrial o parque industrial. Desarrollo inmobiliario delimitado,
disenado y autorizado para concentrar actividades industriales, logisticas,
de servicios y/o apoyo a la industria, que cuenta con infraestructura comun,
administracién centralizada y servicios compartidos.
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XVIl.  Poseedor o inquilino: La persona que tiene el uso y goce de una unidad
privativa a fravés de un contrato o convenio, y que no tiene la calidad de
conddmino.
XVII.  Reglamento: El reglamento interno del condominio

XIX.  Unidad privativa: El lote de terreno o terreno delimitado, su edificacién y los
elementos anexos que le correspondan siempre que no sean Areas y bienes
de uso comun; el conddmino ejerce un derecho de propiedad y uso
exclusivo de su unidad privativa.

2. Uso de Suelo y Actividades NO Permitidas

2.1 Uso de suelo

Todos los terrenos, lotes, dreas y extensiones dentro del Parque Industrial, y sus
mejoras, deberdn ser destinados para el uso Industria Ligera y/o de Servicios de
acuerdo con lo aprobado dentro del Plan Parcial del Desarrollo Urbano aprobado
por el Municipio de El Pedro Escobedo, Estado de Querétaro, que se encuentre
vigente, asi como los usos permitidos por la tabla de giros correspondiente. Cada
drea deberd ser utilizada Unicamente para la elaboracion, distribucion,
procesamiento, almacenaje y desarrollo de estas u otras actividades autorizadas
por el Consejo de Administracion.

2.2 Restriccion de actividades prohibidas

No estard permitido el acumular basura o desechos en las dreas comunes, o
cualquier otro uso que dane o sea ofensivo a otros conddminos, poseedores y
arrendatarios del Parque Industrial; ya sea por el olor, humo, polvo, gases, ruido,
reflejo, calor, sonido, vibraciones, molestias electromecdnicas, radiacién,
contaminacién de aire o agua, o que sea peligroso por cualquier razén, por motivo
de incendio o explosion.

El condominio deberd contratar, a través de sus organos de administracion vy
gobierno, el servicio de recoleccion de residuos y actualizar su vigencia. En lo
relativo al servicio de recoleccion, se optard preferentemente por la contratacién
del municipio o la concesionaria del municipio, sin perjuicio de contratar un
proveedor distinto cuando su oferta favorezca a la buena administraciéon vy
funcionamiento del condominio industrial. En caso de que la generacidon de
residuos sélidos urbanos del condominio supere las 10 toneladas anuales, los
oérganos de administracion y gobierno del condominio serdn los responsables de
realizar las gestiones pertinentes a fin de contar con un Plan de Manejo de Residuos
de Manejo Especial autorizado ante la institucion competente en la materia.
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El condominio a fravés de sus organos de administracion y gobierno serd
responsable de residuos sélidos urbanos. Cada conddmino serd responsable de los
residuos de manejo especial y/o residuos peligrosos que en su caso generase.

Se restringe la instalacion de industrias que utilicen sustancias o generen residuos
corrosivos, reactivos, explosivos, toxicos y/o inflamables, debiendo contar con
autorizacién del condominio y del municipio para su funcionamiento.

Las siguientes operaciones y usos NO serdn permitidos en el Parque Industrial:

e Cualguier actividad no permitida por el Codigo Urbano del Estado de
Queretaro, y las no contempladas dentfro del Uso de Suelo Industria Ligera
otorgado para el Parque Industrial.

e Cualguier actividad u operacion que no pueda obtener todos los permisos
ambientales y sus respectivas autorizaciones del gobierno, ya sea este
Federal, Estatal o Municipal.

e Cualquier actividad u operacion que no cumpla, o se crea que no lo hard,
con lo contenido y dispuesto para la tranquilidad y armonia del Parque
Industrial dentro de estas disposiciones.

e Cualguier compania que no cumpla con las reglas de operacion,
construccion y procedimientos descritos en estas disposiciones.

La generaciéon de los siguientes residuos queda prohibida dentro del parque:

e Peligrosos: Cada generador es responsable de los residuos peligrosos. Se
consideran residuos peligrosos todos aquellos que tengan al menos una de
las siguientes caracteristicas: peligroso, reactivo, explosivo, tdéxico e
inflamable.

e Emisiones atmosféricas: Cada generador es responsable de, en su caso, la
licencia ambiental o la cedula de operacién anual ante la SEDESU. No
compete al condominio prohibirlo, sino dejar claro que el generador debe
mantener en orden sus autorizaciones en materia de emisiones a la
atmosfera.

e Vertidos: Las actividades industriales deben tener instalacion de depuracién
de aguas residuales para evitar el vertido directo de las aguas de proceso a
la red de saneamiento publico, siempre y cuando superen los limites de
vertido establecidos legalmente. Son especialmente importantes los vertidos
con taladrinas metdlicas desgastadas y otros fluidos oleosos de maquinaria,
que producen graves problemas en las EDAR municipales, no adaptadas a
estos tipos de materiales.
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2.3 Limitaciones respecto a actividades residenciales o
comerciales no compatibles.

2.1.1 Actividades Residenciales

No estd permitido que personas habiten, pernocten o residan dentro de las
naves o lotes industriales.

Esto incluye: instalacion de dormitorios, habitaciones, viviendas temporales,
dreas de descanso tipo casa, etc.

2.1.2 Comercio no compatible

No deben permitirse actividades comerciales de atencion masiva al publico
o de giro ajeno a la industria, por ejemplo:

o Tiendas de conveniencia abiertas al publico externo.
Restaurantes sin restriccion de acceso (tipo fonda abierta a todo el
publico).
o Gimnasios, guarderias o escuelas.
o Salones de eventos o bares.
Solo se podrian permitir servicios de apoyo interno al parque (como una
cafeteria exclusiva para empleados o una fienda interna de insumos
industriales), siempre y cuando estén alineados al uso de suelo autorizado.

2.4 Permisos de operacion vigentes

Cada conddmino de cada nave deberd proporcionar al Administrador del Parque
una copia del permiso de operacién vigente, asi como también su Vo.Bo. de
Proteccion Civil Individual. El conddmino asume en lo particular la responsabilidad
por el correcto funcionamiento del negocio que opere en su unidad privativa,
incluso cuando la posesidn de la misma se encuentre cedida a un tercero.

3. Normas de Convivencia y Comportamiento General

3.1 Prohibiciones Generales sobre orden y convivencia

Alterar la convivencia mediante conductas agresivas, amenazas o
comportamientos indebidos entre trabajadores, visitantes o personal de
seguridad.

Realizar reuniones, fiestas o convivencias no autorizadas en dreas comunes
o estacionamientos.

3.2 Prohibiciones Generales sobre limpieza y residuos

Depositar basura, residuos industriales, materiales de construccion o
chatarra en dreas comunes, banquetas o vialidades.

Verter liquidos contaminantes o aguas residuales fuera de los sistemas
autorizados de drenagje.
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e Almacenar materiales y/o residuos peligrosos sin la autorizacion de Ia
autoridad competente y sin las medidas de seguridad establecidas para tal
efecto. La administracion del condominio podrd denunciar estas prdcticas
ante las autoridades para su auxilio en la investigacion y sanciéon de las
conductas que pongan en riesgo al condominio.

3.3 Prohibiciones Generales Sobre imagen urbana y entorno

e Colocar anuncios, pendones, mantas o lonas sin autorizaciéon del
administrador o del Municipio.

e Pintar fachadas con colores no autorizados o alterar la fachada sin
aprobacién.

e Estacionar vehiculos en estado de abandono, sin placas o visiblemente
deteriorados en dreas comunes o banquetas.

e Instalar lonas, toldos, ampliaciones o estructuras improvisadas visibles desde
el exterior del lote o nave.

3.4 Prohibiciones Generales Sobre espacios comunes y
vialidades

e Obstruir vialidades con vehiculos, maquinaria, contenedores o materiales.

e Estacionar unidades pesadas en zonas no autorizadas.

e Redlizar descargas o maniobras logisticas fuera de horarios permitidos, si asi
estd regulado.

e Manipular instalaciones de servicios comunes (alumbrado, hidrantes,
sistemas pluviales, plumas de acceso, etc.) sin autorizacion.

3.5 Otros actos prohibidos

e Pernoctar o habilitar zonas de vivienda dentro de los lotes industriales.

e Utilizar dreas verdes para actividades no autorizadas, como parrilladas,
carga y descarga, estacionamiento o bodegas improvisadas.

e Instalar cdmaras o sistemas de vigilancia que invadan la privacidad de ofras
unidades.

4. Normas de Construccién y Modificaciones

Los lineamientos respecto a normas de construccidon y/o modificaciones vienen
especificados en el Reglamento de Construccion proporcionado por el CAD.

Todas las nuevas construcciones, remodelaciones, expansiones, demoliciones de
estructuras u otras actividades de construccién (excluyendo la remodelacion de
interiores), siempre y cuando no afecten la estructura, estardn sujetas a una
revision, aprobacién o rechazo por el CAD. No se podrd iniciar ninguna
construccioén sin tener la aprobacién por escrito por parte del
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CAD vy la finalizacién de todo el proceso de revision y aprobaciéon o en su caso el
rechazo de esta.

Existen 5 fases en el proceso de revision y aprobacion de Modificaciones vy
Remodelaciones del Parque Industrial.

Solicitud

Revisidon de Diseno
Planeacion
Ejecucion

Aviso de Terminacion

SANE I S e

Las cuales deberdn respetar en su caso, siendo parte del terreno constituido por
Naves Industriales el Reglamento de Construccion del Estado de Querétaro. Por
otro lado, cualquier propuesta de mejora o restauracidon de Fachada se
fundamentard bajo las bases del Reglamento de Construccion de Querétaro.

Las acometidas eléctricas o telefénicas deberdn cumplir con las disposiciones de
Comisién Federal de Electricidad y Metrocarrier procurando conservar la estética
del edificio industrial, comercial o de servicios.

Se podrdn celebrar convenios con las autoridades competentes para establecer
servicios de control y vigilancia en las vialidades, estacionamientos y demds dreas
qgue formen parte de las zonas y elementos de uso comun, previo acuerdo
aprobatorio de la ASOCIACION, sin que ello impida que la misma asamblea
contrate servicios profesionales para estos fines. El H. Ayuntamiento de Pedro
Escobedo, proporcionard los servicios publicos de su competencia, sujeto a las
autorizaciones y previo cumplimiento de los requisitos que determine la
normatividad vigente.

5. Obligaciones de los condéminos, poseedores y/o

arrendatarios

Cumplimiento Normativo. Acatar en todo momento lo dispuesto en el presente
Reglamento, asi como las disposiciones del Cdodigo Urbano del Estado de
Querétaro, reglamentos municipales y demds normatividad aplicable.

Uso Adecuado del Inmueble. Utilizar su propiedad exclusivamente para los fines
industriales, logisticos o de servicios autorizados en el uso de suelo. Abstenerse de
desarrollar actividades habitacionales o comerciales no compatibles.

Conservacion de la Propiedad Privativa. Mantener en buen estado de limpieza,
seguridad, imagen y funcionalidad sus naves, lotes y cualquier infraestructura
dentro de su propiedad.
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Participacion en el Mantenimiento General. Cubrir puntualmente las cuotas
ordinarias y extraordinarias acordadas por asamblea, asi como los servicios
comunes, agua, seguridad, administracién u ofras que determine la administracion.
El conddminos se compromete a realizar las reparaciones que requiera su unidad
privativa, en un plazo menor a 48 horas, méxime aquellas cuya persistencia genere
un riesgo para la correcta operacion del condominio, como fugas de agua o cortos
en su instalacién eléctrica..

Manejo de Residuos y Sustancias. Manejar adecuadamente los Residuos Solidos
Urbanos, de Manejo Especial, y en su caso, Peligrosos, conforme a la normatividad
ambiental aplicable. No verter liquidos contaminantes ni sustancias peligrosas a la
red pluvial, sanitaria o al suelo.

Respeto alas Areas Comunes. Usar las dreas comunes exclusivamente para los fines
establecidos y respetar los horarios, accesos y reglas que determine la
administraciéon. No realizar obstrucciones, descargas o maniobras no autorizadas
en vialidades internas.

Comunicacion de Cambios. Informar a la administracion sobre cualquier cambio
de conddmino, poseedor o arrendatario o actividad econdmica que se readlice en
el lote o nave. Proporcionar informacién actualizada de contacto. El conddmino
deberd proporcionar al Administrador del Parque una copia del contrato de
arrendamiento, esto con la finalidad de conocer la vigencia del arrendamiento vy,
en caso de terminacion, conocer los tiempos de abandono de la empresa
arrendadora.

Permisos y Licencias. Obtener y mantener vigentes todos los permisos, licencias o
registros necesarios para operar dentro del parque industrial.

Personal y Proveedores. Garantizar que su personal, contratistas y proveedores
respeten este reglamento y las normas del parque. Responsabilizarse por los actos
y omisiones de las personas que ingresen en representacion o por cuenta del
conddmino o usuario.

é. Seguridad y Proteccién Civil

6.1 Uso y manejo de material peligroso

Todos los conddminos, poseedores y arrendatarios son responsables de cumplir con
todas las leyes federales, estatales y municipales; cdédigos y regulaciones
relacionados con el uso y manejo de materiales peligrosos en el Parque Industrial.
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Serd obligacion de todo conddmino, poseedor y/o arrendatario realizar de manera
individual las gestiones ambientales propias de su actividad, con el n de cumplir
con las especificaciones de su giro particular de acuerdo con la normativa que
aplique para el mismo.

6.2 Seguro

Cada residente deberd tener un seguro contfra accidentes, responsabilidad y
riesgos de operacion durante el tiempo que duren las mismas dentro del Parque
Industrial, la suma asegurada no deberd ser menor a $1,000,000.00 (un millén de
pesos). Deberd de entregarse una copia de la pdliza correspondiente y su
comprobante de pago al Administrador del Parque, asi como copia de todas vy
cada una de las renovaciones que al efecto se hagan. Ademdads, deberd de avisar
inmediatamente al Administrador del Parque cualquier accidente o dano ocurrido
en el drea de la construccion.

6.3 Reparacion de Danos por Siniestro

En el caso de que algun edificio o cualquier otra estructura o construccion dentro
de un lote sufra danos totales o parciales por cualquier siniestro, el conddémino del
lote respectivo deberd, previa aprobacion del CAD, de reparar en un plazo no
mayor a é (seis) meses los danos causados por el siniestro. Independientemente de
que los danos hayan sido causados por un tercero y de los derechos y obligaciones
a los que estdn sujetos todos los conddmino Parque Industrial.

6.4 No Responsables

Al aceptar los términos y condiciones de este reglamento, los conddminos,
poseedores y arrendatarios del Condominio Industrial aceptan indemnizar y no
considera responsables al Administrador del Parque y al Parque Industrial desde y
contra cualquier dano, pérdida, gasto o lesidon sufrida o recibida por cualquier
persona por razén de:

a) Cualquier acto, u omisién, o supuestos actos y omisiones por parte de los
conddminos, poseedores, arrendatarios, contratistas, encargados de obras o
agentes de las actividades de construcciéon en el Parque Industrial o que se deriven
de negligencias por parte de los inquilinos del Parque Industrial o Conftratistas por
no cumplir con este reglamento;

b) El incumplimiento de cualquier representacion, garantia, convenio o acuerdo
de los condéminos, arrendatarios, poseedores o Confratistas por no cumplir con
este reglamento. La indemnizacién provista deberd incluir, pero no estar limitada a
cualquier juicio, arreglo, honorarios de abogados y asesores, multas, y cualquier
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ofro gasto o costo que se relacione con la defensa de cualquier accidn o reclamo
presente o anterior.

Son obligaciones de los conddminos, poseedores y arrendatarios;

Mantener la instalacion eléctrica, de gas y de cualquier otra que pueda
constituir un peligro para los demds, de su unidad de propiedad exclusiva en
buen estado.

Revisar los conductos de gas que estén en condiciones 6ptimas.

Evitar fugas y/o filtraciones de agua.

Contratar con compania legalmente autorizada para ello, un seguro contra
terremoto, inundacion, explosién, incendio y con cobertura contra danos a
terceros.

7. Estacionamientos y Vialidades

7.1 Circulacion en las calles interiores

El flujo vehicular dentro del Parque Industrial estd basado en la simplicidad del
diseno de la circulacidn de automoviles, camiones y autobuses, quedando
senaladas las dreas de trdnsito, estacionamiento y la ruta de salida. Deberd de
circular a 10km/hr., y connado al carril sea de entrada o salida (derecha o izquierda
respectivamente), con luces encendidas.

7.1.1 Transito Vehicular

El sistema de circulacion vehicular estd disenado de tal manera que todo el
conjunto pueda funcionar correctamente. - Cualquier servicio privado que
sea contfratado para fransportar al personal de una empresa, deberd de
dejar y recoger al personal dentro de su propiedad o bien en el drea
disenada para tal efecto. Y este tendrd que ser reportado previamente a la
Administracion.

Cualquier ingreso de Vehiculo, Camidn, Autobuses, etc. Tendrd que ser noti-
ficado con anterioridad a la caseta de vigilancia para poder brindar el
acceso correspondiente no sin antes identificarse y registrarse para
proporcionarle el distintivo de visita, el cual deberd estar visible en todo
momento durante su visita.

En ningun momento se permitird utilizar las dreas comunes del PARQUE para
hacer esta maniobra.

La administracion tiene el derecho de desviar el fréfico o de cerrar las calles
para su reparaciéon, mantenimiento, emergencias, construcciones u otras
razones justificables, para lo cual para lo cual se notificard por escrito al
menos 3 dias antes de la ejecucion de las obras.
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7.2 Dimensiones Maximas Autorizadas

El ancho mdximo autorizado para cualquier vehiculo de motor que transiten en los
diferentes tipos de caminos serd de 2,60 m, este ancho mdximo no incluye los
espejos refrovisores que podrdn sobresalir como mdaximo 20 cm a cada lado, ni los
elementos, y aditamentos para el aseguramiento y protecciéon de la carga lateral
(lonas, cortinas, cinches y cadenas), que podrdn sobresalir como mdaximo 8 cm de
cada lado.

La altura mdxima autorizada para todas las clases de vehiculos que circulen en las
distintas vialidades serd la que el usuario requiera, siempre y cuando no dane o
afecte infraestructura e instalaciones exteriores.

Se autoriza el ingreso de camiones doble remolque o full/doble semirremolque,
siempre y cuando respeten y no obstruyan el flujo vehicular. Este tipo de vehiculos
deberdn descargar un remolque/ semirremolque en su respectiva drea de
descarga, siendo parte de su drea exterior por nave, esto debe realizarse antes de
llevar a cabo cualquier otra maniobra, sea radio de giro o carga y descarga, esto
para evitar la obstrucciéon de flujo vehicular o peatonal dentro del Parque Industrial.
El peso bruto vehicular permitido serd de mdximo de 35 kg/cm2 en base a
resistencia de concreto MR35 empleado en vialidad principal y secundarias.

7.3 Criterios para el Estacionamiento General

Queda prohibido el estacionamiento de camiones o vehiculos de transporte en la
vialidad interior, asi como utilizar cualquier otro cajon que no esté asignado. Quién
incurra en la violaciéon quedard expuesto a solicitud del afectado a las medidas
legales que aplique de acuerdo con el Codigo Urbano aplicable al estado de
Querétaro, excluyendo de esta prohibicidon los convenios que se efectien entre
conddbminos para compartir, prestar o ceder su respectivo cajon de
estacionamiento.

Los lugares para visitantes estdn marcados en el condominio y el ingreso de
visitantes queda sujeto a disponibilidad de estos lugares, al verse cubierta la
disponibilidad de los lugares para visitantes no se permitird el ingreso de visitantes
con vehiculos, de la misma manera queda estrictamente prohibido utilizar el cajén
asignado para personas con capacidades diferentes.

Los estacionamientos ajenos a naves industriales no deberdn ser ocupados en un
lapso mayor a 8 hrs., esto se omite solo en caso de que se cuente con permiso
oficial debido a contrato de renta de cajon de estacionamiento, siendo este
derecho del CONDOMINO temporal.
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7.4 Criterios y Prohibiciones para el Uso de Estacionamientos
Particulares

1. Uso Exclusivo

El espacio de estacionamiento asignado como unidad privativa deberd destinarse
Unica y exclusivamente al estacionamiento de vehiculos. Queda estrictamente
prohibido darle un uso distinto al estipulado, independientemente de que se trate
de actividades personales, empresariales o comerciales.

2. Prohibicion de Abandono de Vehiculos

No se permitird dejar vehiculos en estado de abandono o sin uso prolongado. Se
considerard abandono cuando un vehiculo permanezca estacionado en el mismo
lugar por un periodo mayor a 30 dias consecutivos sin movimiento o sin placas
visibles y vigentes. En caso de exceder dicho plazo, la administracién procederd a
la remocion del vehiculo mediante gria, corriendo los gastos y responsabilidades
a cargo del propietario o usuario del mismo, mads la sancién correspondiente.

3. No Uso como Bodega o AlImacén

Queda prohibido utilizar el drea de estacionamiento como espacio de
almacenamiento, ya sea de materiales, mercancia, herramientas, maquinaria o
cualquier ofro objeto vinculado o no a la actividad del propietario o arrendatario.

4. Prohibido Habilitar como Espacio Comercial o de Servicios

El estacionamiento no podrd ser acondicionado ni utilizado como local, médulo,
oficina, punto de venta, taller, ni cualquier otra forma de giro comercial o de
prestaciéon de servicios.

5. Condiciones de Seguridad y Convivencia

El uso del estacionamiento deberd respetar en todo momento las condiciones de
seguridad, orden y limpieza del condominio, evitando cualquier accién que
genere molestias a ofros conddminos o represente un riesgo.

6. Supervision y Sanciones

La administracion del condominio se reserva el derecho de verificar el
cumplimiento de estos criterios. En caso de incumplimiento, se podrdn aplicar
medidas correctivas, incluyendo notificaciones, sanciones econdmicas o acciones
legales conforme al reglamento interno.
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8. Imagen Urbana y Publicidad

Con el propésito de lograr una armonia entre la arquitectura industrial y el diseno
urbanistico del Condominio, asi como cuidar el aspecto exterior de las edi-
ficaciones industriales, todo proyecto, construccion o remodelacion, serd
previomente revisado y aprobado desde sus planos por el CAD,
independientemente de dar cumplimiento a las disposiciones de las enfidades
normativas municipales, estatales o federales para la obtencidon de sus permisos y
licencias de construccidén, exceptuando los letreros que NAVES Y TERRENOS CCIMA
S.A. de C.V. previamente ha colocado para servicio de los diferentes conddminos
del condominio industrial.

Las acometidas eléctricas o telefénicas deberdn cumplir con las disposiciones de
Comision Federal de Electricidad y Metrocarrier procurando conservar la estética
del edificio industrial, comercial o de servicios.

No se permite ningun anuncio sobre las fachadas o techumbres de los edificios que
no cumplan las especificaciones determinadas por el Mesa Directiva de LA
ASOCIACION, en caso necesario, sdlo se permitird a los anuncios temporales con
previa autorizacion, los cuales tendran una duracion maxima de 30 dias, después
de este lapso serdn removidos dellugar, teniendo facultades la administracion para
ordenar su retiro.

El Parque contard con un drea de Nombre de empresa o Logotipo, conforme al
siguiente diagrama:

El tamano es de 1 x 1.5M al frente de cada nave industrial, monocromatico en
acero inoxidable. No se pueden poner logotipos en los costados de las naves,
Unicamente en el lugar destinado.

9. Servicios Comunes
9.1 Vigilancia

9.1.1 Control de accesos

El acceso vehicular y peatonal al Parque Industrial estd restringido y regulado con
fines de seguridad. Toda persona que ingrese deberd sujetarse a las politicas y
lineamientos establecidos por la administracion.

Existen dos puntos de ingreso autorizados:

e Acceso deresidentes: Exclusivo para conddminos, poseedores arrendatarios
y usuarios autorizados, habilitado mediante dispositivo de identificacién
electréonico (TAG).
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e Acceso de visitas: Destinado a proveedores, visitantes y transportistas sin

TAG, operado por personal de seguridad.
Toda persona que ingrese sin TAG deberd:

1. Presentar una identificacion oficial vigente (INE, licencia, pasaporte, etc.).

2. Indicar el motivo de su visita y la nave o empresa a la que se dirige.

3. Quedar debidamente registrada en la bitdcora de acceso o sistema
electrénico correspondiente.

9.1.2 Funciones del personal de vigilancia

El personal de seguridad asignado en caseta tendrd las siguientes funciones:

e Verificary registrar la identidad de cada visitante o proveedor.
e« Comunicar el ingreso a la empresa o lote correspondiente, si asi se requiere.
e Impedir el acceso a cualquier persona que no cumpla con los protocolos de
seguridad o se niegue a identificarse.
o Supervisar el buen uso del sistema de plumas de acceso.
La administraciéon otorgard a los conddminos, poseedores, arrendatarios o usuarios

autorizados los dispositivos electréonicos (TAGs) que permitan el acceso
automatizado al parque, los cuales son:

o Personales e intransferibles.
e Sujetos a reposicion en caso de exfravio, con el costo que determine la
administracion.

9.1.3 Prohibiciones
Queda prohibido:

e Forzar el ingreso o evadir los dispositivos de control (plumas, TAG, registros).
e Permitir el ingreso de personas no registradas o sin autorizacion.
e Cedereluso de TAGs a terceros no autorizados.
e Agredir o interferir con las labores del personal de seguridad.
El incumplimiento de estas disposiciones podrd ser sancionado conforme all

capitulo de Infracciones y Sanciones de este reglamento.

9.1.4 Control de cdmaras y rondines

El circuito del parque cuenta con cdmaras que son monitoreadas 24/7 desde la
caseta principal por el cuerpo de vigilancia. En el turno nocturno se hacen
constantes rondines por cada nave, informando a la Administracién del Parque si
existe alguna anomalia.

9.2 Drenajes en el drea

El drenaje interno de cada edificio es responsabilidad de cada residente. El drenaje
pluvial deberd encausarse de acuerdo con el sistema de previamente instalado en
el condominio industrial.
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LA ASOCIACION establecerd el control para regular los olores, ruidos o humos, asi
como otros problemas que puedan afectar la propiedad, el funcionamiento o la
imagen del condominio, respetando la ley general del equilibrio ecoldgico vy la
proteccion al ambiente, asi mismo y derivado de su giro industria ligera, todas las
empresas establecidas en el Condominio, estdn obligadas a cumplir con las
Normas Oficiales Mexicanas (NOM) aplicables a su actividad industrial y sus
desechos o efluentes contaminantes deberdn ser previamente tratados, antes de
descargarlos al drenaje general.

Se empleard en cada nave el uso de biodigestores, el cual es un elemento que
sustituye, de manera mas eficiente, los sistemas tradicionales como fosas sépticas
de concreto y letrinas. Posee un sistema Unico que permite extraer sélo los lodos o
material sélido, omitiendo el uso de agua con materiales jabonosos excesivos,
siendo un elemento higiénico, econdmico, sin malos olores ni contaminacion. Su
mantenimiento no requiere equipo electromecdnico especializado para su
limpieza.

La Limpieza y mantenimiento del biodigestor incluye la purga de lodo y aplicacién
de cal, la cual deberd realizarse cada ano o bien cada ano y medio, siguiendo las
especificaciones y cantidades senaladas en ficha técnica oficial de Biodigestor
Autolimpiable, Rotoplas 4ta. Edicion — junio 2013. Por otra parte, el mantenimiento
del filtro deberd realizarse cada 2 anos en caso de que se llegue a obstruir el mismo.

Para un mejor funcionamiento y tiempo de vida Util, queda prohibido:

e Tirar basura en el inodoro (papel, toallas sanitarias ni otros sélidos), ya que se
pueden obstruir los conductos.

e Descargar al Biodigestor sustancias quimicas como: cloro, amoniaco, sosa,
dcido, pintura, aceites y grasas de coche, ya que pueden reducir la
efectividad del Biodigestor.

e Retirar el plastico en la parte central del tanque, ya que éste es el material
filtrante del Biodigestor.

Recomendaciones:

o El Biodigestor deberd estar siempre con agua hasta el nivel del tubo de
salida. Si estd completamente lleno o vacio, el producto no estd operando
adecuadamente.

e Mantener bien tapado el Biodigestor.

e No reutilizar el agua tratada.

9.3 Alumbrado

La iluminacion del drea comUn permitird la visibilidad permanente, asi como
proporcionando seguridad y tranquilidad. Todas las dreas de estacionamiento y
dreas abiertas deben de estar iluminadas utilizando I[dmparas LED. Las galerias,
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patios, terrazas y otros pasos de peatones deberdn estar iluminadas por luces
incandescentes. La iluminacion para la seguridad puede utilizarse para las areas
de carga y servicio.

La iluminacidn del estacionamiento deberd de tener un limite mdximo y no
deberdn de causar reflejo o iluminacidon excesiva hacia ofras partes. EI CAD
fomentard que las fuentes de iluminacion sean compatibles con otras dreas.

Es obligatorio que los usuarios, consideren iluminacion exterior en sus edificios
cuando realicen maniobras de carga o descarga, por seguridad y como
complemento del alumbrado publico de las vialidades. Todas las edificaciones
deberdn tener iluminacion en los accesos, en la fachada, estacionamientos y
andenes.

10. Cuotas de mantenimiento
Las cuotas de mantenimiento son aportaciones obligatorias que deben cubrir todos
los conddminos, poseedores o arrendatarios para el que se destinan a cubrir el
gasto corriente que se genere en la administracién, operaciéon, y servicios no
individualizados de las dreas comunes del Condominio Industrial.

El monfo de la cuota:

e Serd aprobado por la Asamblea de Condéminos del parque.
e Serd proporcional al porcentaje de de indiviso que represente cada unidad
privativa.
Las cuotas deberdn cubrirse de forma mensual, dentro de los primeros 10 dias

naturales de cada mes. El pago se podrd realizar por medio de:

e Transferencia electrénica.
e Depdsito bancario.
e Cualguier otro medio autorizado por la Administracién.
La referencia o concepto de pago deberd incluir el nUmero de nave, modulo y

nombre del conddémino, poseedor o arrendatario.
La administracion emitird de forma mensual:

e Unrecibo de pago por cada lote o unidad.

e Detallando el monto correspondiente, fecha limite de pago y en su caso,
saldos pendientes o recargos acumulados.

En caso de incumplimiento en el pago de la cuota dentro del plazo establecido,

se generard un recargo mensual, cuyo porcentaje serd determinado por la
asamblea. La falta de pago reiterado podrd ser considerada como infraccion
grave, sujeta a sanciones adicionales conforme al Catdlogo de Infracciones.

En casos extremos, se podrd:
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Suspender temporalmente servicios no esenciales.
Proceder judicialmente para el cobro del adeudo asi como los intereses
moratorios y ordinarios.

Los recursos recaudados serdn utilizados exclusivamente para los fines establecidos
en este reglamento: se constituird el fondo de administracion y mantenimiento
destinado a cubrir el gasto corriente que se genere en la administracion, operacion
y servicios no individualizados de las areas comunes y dreas verdes del condominio,
asi como la remuneracién del administrador; también se constituird el fondo de
reserva para cubrir los gastos de adquisicion de herramientas, materiales,
implementos, maquinarias y pagos de mano de obra que requiera el condominio
para obras u mantenimiento.

La administracion entregard bimestralmente el reporte financiero sobre el uso de
los fondos del condominio y conservard toda documentacion contable disponible
para consulta.

11. Sanciones y Medidas Correctivas

11.1 Catdlogo de Sanciones

CLAVE DESCRIPCION DE LA INFRACCION ARTiCULO MONTO ($)
INFRINGIDO

A01 Ingresar al parque sin identificarse 9.1.1 5 UMAS
adecuadamente o sin registro en
caseta.

A02 Danar los sistemas de acceso 9.1.3 40 UMAS
(plumas).

A03 Agredir, desobedecer o interferircon  9.1.3 5 UMAS
el personal de vigilancia.

BO3 Depositar residuos, escombro o 3.2 5 UMAS
basura en dreas comunes o
banquetas.

B0O4 Verter sustancias contaminantes en 3.2/9.2 20 UMAS
drenajes o dreas publicas.

BO5 No realizar mantenimiento del 9.2 10 UMAS
biodigestor en los periodos
establecidos.
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Co1 Colocar anuncios o pendones sin 3.3/ Imagen 15 UMAS
autorizacion. Urbana

Cco02 Alterar la fachada o pintar sin 3.3/ Imagen 15 UMAS
autorizaciéon del CAD. Urbana

DO1 Realizar actividades habitacionales 2.3 40 UMAS
dentro de las naves.

D02 Realizar actividades comerciales no 2.3 40 UMAS
compatibles o no autorizadas.

D03 Modificar estructura, fachada o Normas de 50 UMAS
instalaciones sin aprobacion del CAD.  Construccion

EO1 No entregar contrato de Obligaciones — 10 UMAS
arrendamiento o no notificar cambios Comunicacion
relevantes. de Cambios

EO2 No mantener en condiciones seguras  Seguridad y 50 UMAS
instalaciones eléctricas, de gas o Proteccion
hidraulicas. Civil -

Obligaciones

FO1 No contar con pdliza de seguro 6.2 20 UMAS
vigente o no entregarla a la
administracion.

FO2 No realizar reparacion de danos por 6.3 20 UMAS
siniestros dentro del plazo
establecido.

GO1 Circular a exceso de velocidad 7.1 10 UMAS
dentro del parque (>10 km/h).

G02 Maniobrar, cargar o descargar en 7.1.1/73 20 UMAS
vialidades sin permiso.

GO03 Estacionar en lugares prohibidosoen 7.3 20 UMAS
cajones que no le corresponden.

G04 Utilizar cajon para personas con 7.3 20 UMAS
discapacidad sin autorizacion.
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GO05 Utilizar cajones de estacionamiento 7.4 40 UMAS
particulares para un uso diferente al
destinado.
HO1 No pagar la cuota de mantenimiento  Cuotas de 5 UMAS
en el tiempo estipulado. mantenimiento
HO2 Reincidencia en el incumplimiento de  Cuotas de 5 UMAS
pPagos. mantenimiento

11.2 Procedimiento para la Imposicion de Sanciones

11.2.1 Deteccion de Infraccién

Cualguier conducta u omisibn que contravenga lo establecido en el presente
reglamento podrd ser reportada por:

e Personal de la administracion.
» Vigilancia o seguridad.
e Ofro poseedor / arrendatario o usuario del parque.
El reporte deberd redlizarse por escrito (o por medio del canal habilitado),

especificando fecha, lugar, responsables y evidencia si la hubiera (fotos, videos,
testimonios).

11.2.2 Notificacion al infractor

Una vez identificado el responsable, la administracion notificard por escrito:
e Eltfipo de infraccidn cometida.
e Elfundamento normativo (articulo infringido).
e FElmonto o medida propuesta como sancion.

e Elplazo para hacer aclaraciones o corregir la conducta.
La notificacién puede hacerse por:

e Correo electrénico registrado.

o Oficio entregado en la unidad privativa del infractor o en la caseta.

e Publicacién en el sistema o plataforma de administracion (si aplica).
11.2.3 Derecho de Audiencia

El infractor tendrd un plazo de 5 dias habiles para:

e Presentar pruebas, justificaciones o aclaraciones.
e Solicitar una reunion con la administracion o comité para exponer su punto.

P I
Habitla B,ET.NO,I N

SONSTRUY=

CARR. QRO.-S.L.P. KM 17.5 SANTA ROSA JAUREGUI, QUERETARO. C.P. 76220 | TEL: (442) 2 91 22 23 | hola@grupoccima.com | www.grupoccima.com



= ”\n e AVETEC

BY CCIMA

11.2.4 Resolucidén

Con base en lo anterior, la mesa directiva ordenard a la administracion actuar en
sentido siguiente:

e Confirmard, modificard o anulard la sancion propuesta.

o Emitird una resolucion definitiva, por escrito.

e Informard sobre el plazo para el pago o cumplimiento de la medida
correctiva.

11.2.5 Cobro y Aplicacion

Las sanciones econdmicas:

e Serdn cargadas al estado de cuenta mensual del infractor.
e Deberdn ser liguidadas en el mismo plazo que la cuota de mantenimiento
del mes siguiente.
e Podrdn generar intereses por mora si no se cubren a tiempo.
Las sanciones no econdmicas (como suspension de accesos o retiro de materiales):

e Se ejecutardn conforme a los plazos y condiciones establecidas en la
resolucion.

11.2.6 Reincidencia y Faltas Graves

e En caso de reincidencia, las sanciones podrdn duplicarse.
e Las faltas graves o reiteradas serdn turnadas al la Administracion para la
aplicacién de medidas mayores, como:
o Suspensidon temporal del uso de servicios comunes.
o Suspensidon de TAGs de acceso.
o Inicio de procedimientos legales.

12. Administracion y Representacion del Parque

12.1 Asamblea General

La Asamblea General de conddminos es el érgano supremo del condominio y
operard de conformidad con lo dispuesto en el Cddigo Urbano del Estado de
Querétaro y la Escritura Constitutiva.

Las Asambleas Generales serdn dirigidas por el presidente de la Mesa Directiva,
mientras que el Administrador desempenard como secretario de actas.

Las Asambleas serdn convocadas por la Mesa Directiva de conformidad con las
formalidades establecidas en la ley. Sesionardn vdlidamente con la asistencia de
por lo menos el 75% del total de conddminos en primera convocatoria; con mds
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del cincuenta por ciento en segunda convocatoria; o con los que asistan en
tercera convocatoria.

Todos los conddminos contardn con derecho a voz y voto; cada conddmino
contard con un nUmero de votos igual al porcentaje de indiviso de su unidad
privativa; no confardn con derecho a voto los inquilinos o poseedores salvo que
acredita mediante carta poder dicha facultad; fampoco contardn con derecho
a voto los condéminos en calidad de moroso.

La Asamblea General tendrd facultad para:

e Modificar el Reglamento Interno del condominio;

e Designar, ratificar y remover al Administrador o Consejo de Administracion,
asi como para fijar su remuneracion;

e FEstablecer las cuotas ordinarias y extraordinarias que exhibirdn los
conddminos;

e Designar y remover a la Mesa Directiva y el Comité de Vigilancia;

e Examinar y, en su caso, aprobar los estados de cuenta que someta el
administrador a su consideracion;

e Discutiry, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos del ano entrante;

e Aprobar o rechazar el estado de cuenta que se ejerza en torno a los
proyectos especificos que se desarrollan en el condominio;

e Lo que asi disponga expresamente el Codigo Urbano y resulte de la
interpretacion de la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio.

12.2 Mesa directiva

La mesa directiva es el érgano de representacion y gobierno del Condominio y
estard conformado por un presidente y un secretario, quienes ejercerdn sus
funciones por hasta cinco anos, o bien, hasta en tanto no sean removidos por la
Asamblea General, sujetando su actuacion de conformidad con la escritura
constitutiva de la Asociacion y lo dispuesto en el Codigo Urbano del Estado de
Querétaro.

La mesa directiva tendrd facultad para:

e Convocary presidir las Asambleas generales;

e Proponer ala Asamblea General el nombramiento del administrador;

e Resolver, en el dmbito de su competencia, conflictos entre conddminos;

e Determinar las sanciones por incumplimiento a las disposiciones del
reglamento, pudiendo delegar esta funcién al Administrador o Consejo de
Administracion;
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e Confratar y dar por terminados los servicios profesionales que se hubieran
contratado excepcionalmente;
e Dar su conformidad para la realizacién de las obras de mantenimiento del
condominio;
e Recibiry resguardar la fianza del administrador;
e Lo que asi disponga expresamente el Cddigo Urbano y resulte de la
intferpretacion de la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio.

12.3 Comité de vigilancia

Es el érgano que supervisa el cumplimiento de los acuerdos de Asamblea vy las
obligaciones de los érganos del Condominio. Se infegrard por dos condéminos
designdndose entre ellos un presidente, sus miembros ejercerdn sus funciones por
hasta dos anos, o bien, hasta en tanto no sean removidos de su cargo por la
Asamblea General.

El comité de vigilancia tendrd facultad para:

e Observar el cumplimiento de los acuerdos de la Asamblea General;

e Revisar bimestralmente los documentos, contabilidad, libros de actas vy
estados de cuenta relacionados con el condominio;

e Supervisar que el Administrador de cumplimiento a sus funciones;

e Verificar y emitir dictamen de los estados de cuenta que rinda la
Administracion;

e Formular la accién legal en contra del Administrador cuando incumpla con
sus obligaciones;

e Auditar el inventario de los bienes muebles e inmuebles que existan en el
condominio;

e Hacer efectiva la garantia otorgada por el administrador, por acuerdo de la
Asamblea General, cuando por el desempeno en el cargo produzca danos
O perjuicios al condominio;

e Lo que asi disponga expresamente el Cddigo Urbano y resulte de la
interpretacién de la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio.

12.4  Administracion

El condominio contard con una Administracion, al que se referird como
Administrador o Comité de Administracion; quien coadyuvard a la Mesa Directiva
para el cabal cumplimiento de los acuerdos tomados en Asamblea, asi como para
las acciones de mantenimiento del condominio y la recaudacién de cuotas
ordinarias y extraordinarias.
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El Administrador serd designado por la Asamblea General y ejercerd sus funciones
por tiempo indefinido.

Son obligaciones del administrador:

e Representar los intereses de los conddminos;

e Administrar y contratar los servicios relacionados con el condominio;

e Llevarun libro de actas de la Asamblea General;

e Realizar todos los actos de administracion y conservacion que el condominio
requiera en las dreas y bienes de uso comun;

e Representary ejecutar las decisiones tomadas en Asamblea General;

e Recabar y conservar los libros de actas, asi como la documentacion
relacionada con el condominio;

e Brindar informacidén por escrito a conddminos y poseedores que lo soliciten,
respecto al estado que guardan los fondos de administracion vy
mantenimiento del condominio;

e Conftratar el suministro de servicios puUblicos y privados necesarios para las
instalaciones y dreas de uso comun;

e Recaudar de los conddminos o poseedores lo que a cada uno corresponda
aportar para los fondos de administracidon y mantenimiento; asi como cuotas
extraordinarias acordadas por la Asamblea General;

e Efectuarlos gastos de administracion y mantenimiento del condominio;

e Oftorgarrecibo por cualquier pago recibido;

e Enfregar bimestralmente el informe financiero al Comité de Vigilancia;

e Dirimir controversias derivadas de actos de molestia entre conddminos o
poseedores.

e Lo que asi disponga expresamente el Codigo Urbano y resulte de la
interpretacién de la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio.

Las disposiciones que ejecute el administrador, dentro de sus facultades, serdn
obligatorias para todos los conddéminos y poseedores.
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