LEY QUE REGULA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN EL ESTADO DE
VERACRUZ DE IGNACIO DE LA LLAVE

Ley publicada en la Gaceta Oficial, Organo del Gobierno del Estado, el dia miércoles 15 de abril
del afio 2009

Al margen un sello que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Gobernador del Estado de Veracruz de
Ignacio de la Llave.

Xalapa-Enriquez, Ver., a 2 de abril de 2009
Oficio numero098/2009

Fidel Herrera Beltran, Gobernador del Estado Libre y Soberano de Veracruz de Ignacio de la Llave,
a sus habitantes sabed:

Que la Sexagésima Primera Legislatura del Honorable Congreso del Estado se ha servido dirigirme
la siguiente Ley para su promulgacion y publicacion:

Al margen un sello que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Poder Legislativo.- Estado Libre vy
Soberano de Veracruz de Ignacio de la Llave.

LA SEXAGESIMA PRIMERA LEGISLATURA DEL HONORABLE CONGRESO DEL ESTADO
LIBRE Y SOBERANO DE VERACRUZ DE IGNACIO DE LA LLAVE, EN USO DE LA FACULTAD
QUE LE CONFIEREN LOS ARTICULOS 33 FRACCION | Y 38 DE LA CONSTITUCION POLITICA
LOCAL; 18 FRACCION | Y 47 SEGUNDO PARRAFO DE LA LEY ORGANICA DEL PODER
LEGISLATIVO; 75 Y 76 DEL REGLAMENTO PARA EL GOBIERNO INTERIOR DEL PODER
LEGISLATIVO; Y EN NOMBRE DEL PUEBLO, EXPIDE LA SIGUIENTE:

LEY Numero 541

QUE REGULA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO EN EL ESTADO DE VERACRUZ
DE IGNACIO DE LA LLAVE

TiTULO PRIMERO

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. La presente Ley es de orden publico e interés social y tiene por objeto establecer
las bases para regular la constitucion, organizacién, operacion, modificacién, administracion vy
extincion del régimen de propiedad en condominio, asi como la convivencia y solucién de
controversias entre condéminos o posesionarios.

Articulo 2. Para efectos de esta Ley, se entendera por:

I. Asamblea: El érgano maximo de decisiéon de un condominio, en el que se resolveran los asuntos
de interés comun del condominio, el cual estara integrado por los condéminos;

Il. Asamblea de zona: El 6rgano maximo de decision de un grupo determinado de condominios,
que forman parte de un conjunto urbano condominal, integrado por los representantes de los
condominios que conforman una zona especifica, elegidos en asamblea para tal fin, que conoceran
y resolveran los asuntos de interés comun de ese grupo de condominios;



[ll. Asamblea general: El érgano maximo de decisién de un conjunto urbano condominal, integrado
por los representantes de los condominios o de zona, segun sea el caso, en el que se resolveran
los asuntos de interés comun. Tratandose de condominios concesionados, la asamblea general se
integrara por los propietarios de inmuebles con vias y areas concesionadas;

IV. Bienes, areas y vias de uso comun: Aquellas que con tal caracter se establecen en la escritura
constitutiva de un condominio y cuyo mantenimiento es responsabilidad de todos los condéminos y
posesionarios;

V. Bienes, areas y vias generales de uso comun: Las que con tal caracter se establecen en la
escritura constitutiva de un conjunto urbano condominal y cuyo mantenimiento es responsabilidad
de todos los condéminos y posesionarios;

VI. Concesion de vias y areas publicas: El acto administrativo, a titulo oneroso, a través del cual el
Ayuntamiento, concedente, otorga a los propietarios de inmuebles, concesionarios, el derecho de
dominio privado de una o mas vias publicas, incluyendo o no otras areas de uso publico;

VII. Condominio: El inmueble cuya propiedad pertenece a dos o mas personas, a quienes
corresponde una unidad de propiedad exclusiva y los derechos de copropiedad de los bienes y
areas que son de uso comun;

VIII. Condominio concesionado: El conjunto de inmuebles que, parcial o totalmente, formen o no
parte de un fraccionamiento, lotificacién, conjunto urbano o subdivision que, por efecto de un acto
de concesién otorgada por el Ayuntamiento correspondiente, obtengan el dominio para uso
exclusivo de una o varias vias publicas, incluyendo o no otras areas de uso publico;

IX. Condominio familiar: El inmueble cuya propiedad pertenece a dos o mas familiares, a los que
corresponde una unidad de propiedad exclusiva y los derechos de copropiedad de los bienes y
areas que son de uso comun, el cual se constituye en un lote con vivienda ya construida;

X. Conddémino: La persona fisica o moral que, en calidad de copropietario, aproveche una unidad
de propiedad exclusiva o haya celebrado contrato en el cual, de cumplirse en sus términos,
adquiera tal calidad. En el caso de condominios concesionados, la persona fisica o moral
propietaria de un inmueble afectado por la concesion de una o varias vias y areas publicas;

XI. Conjunto urbano condominal: El agrupamiento de dos o mas condominios a los que se accede
a través de vias generales de uso comun y que podra contar con otros bienes, areas e
instalaciones generales de uso comun;

XIl. Consejo: El 6rgano maximo de decisidon de un condominio familiar, en el que se resolveran los
asuntos de interés comun del condominio, el cual estara integrado por todos los condéminos;

XIll. Escritura Constitutiva: El documento publico mediante el cual uno o varios inmuebles se
constituyen bajo el régimen de propiedad en condominio;

XIV. Instituto: El Instituto Veracruzano de Desarrollo Urbano, Regional y Vivienda;

XV. Ley: La Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Veracruz de
Ignacio de la Llave;

XVI. Lote condominal: El terreno destinado para uno o varios condominios horizontales, verticales
o mixtos, que forma parte de un conjunto urbano condominal autorizado por la dependencia o
entidad competente en materia de desarrollo urbano;

XVII. Posesionario: La persona que, en calidad de poseedor, por cualquier titulo legal, aproveche
en su beneficio una unidad de propiedad exclusiva o un inmueble de un condominio concesionado;

XVIII. Reglamento interior: El conjunto de normas de observancia obligatoria para los condéminos
y posesionarios de un condominio;



XIX. Reglamento general: El conjunto de normas de observancia obligatoria para los condéminos y
posesionarios de un conjunto urbano condominal, respecto de los bienes, areas y vias generales
de uso comun; y

XX. Unidad de propiedad exclusiva: El piso, departamento, vivienda, local, nave o terreno, sujeta a
un derecho de propiedad y uso exclusivo.

Articulo 3. La aplicacién y vigilancia del cumplimiento de la presente Ley corresponde al
Poder Ejecutivo, por conducto del Instituto, y al Poder Judicial del Estado de Veracruz de Ignacio
de la Llave.

CAPIiTULO Il
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Articulo 4. El régimen de propiedad en condominio es aquel en el que los pisos,
departamentos, viviendas, locales, terrenos 0 naves que constituyan un inmueble en forma
horizontal, vertical o mixta, sean susceptibles de aprovechamiento independiente por distintos
propietarios y tengan salida propia a un elemento comun sobre el cual tengan un derecho de
copropiedad o a una via publica.

Articulo 5. El régimen de propiedad en condominio se podra constituir cuando:

I. Los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, terrenos o naves de que conste un
inmueble o que hubieran sido construidos en un predio con partes de uso comun, sean
susceptibles de adjudicar a distintos propietarios;

Il. El propietario de un inmueble lo divida en diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales,
terrenos o0 naves, para enajenarlos a distintas personas y deje uno o varios elementos de uso y
propiedad comun indivisible;

lll. Se establezca por disposicion testamentaria, siempre que se ajuste a las normas de desarrollo
urbano aplicables;

IV. Se subdivida una copropiedad en dos 0 mas unidades de propiedad exclusiva, que compartan
en copropiedad bienes y areas comunes;

V. El inmueble construido en un lote familiar se divida en dos o mas unidades de propiedad
exclusiva y compartan en copropiedad bienes y areas comunes; o

VI. Los propietarios de inmuebles con frente a via publica obtengan del Ayuntamiento que
corresponda, la concesién para su uso exclusivo de las vias publicas, en términos de la presente
Ley y de la normatividad aplicable.

Articulo 6. El régimen de propiedad en condominio podra constituirse una vez obtenida la
autorizacién respectiva por parte del Ejecutivo del Estado, a través del Instituto, durante el proceso
de construccion o en edificaciones terminadas. Tratdndose de condominios familiares sélo se
podran constituir en edificaciones terminadas.

Articulo 7. El Instituto podra autorizar el cambio a régimen de propiedad en condominio en
edificaciones terminadas, siempre que cumplan con las normas relativas a la division del suelo,
uso, densidad, e intensidad de aprovechamiento y deméas normatividad urbana aplicable.

Articulo 8. El Instituto también podra autorizar la constitucion de condominios familiares en
inmuebles con vivienda ya construida, que cumplan con las siguientes condiciones:

I. Que el uso del suelo, la altura, el nimero de niveles y la superficie total de construccién estén
permitidos por el programa de desarrollo urbano correspondiente;



II. Que las unidades de propiedad exclusiva con uso distinto al habitacional no rebasen el veinte
por ciento de la superficie total construida; y

[ll. Que las unidades de propiedad exclusiva resultantes destinadas a uso habitacional cuenten, por
lo menos, con bafo, estancia, cocina y un dormitorio, y que tengan una superficie minima de
treinta metros cuadrados.

Se podra autorizar construccion adicional a la existente, siempre que sea estrictamente necesaria
para la debida integracion del condominio y se siga respetando el uso del suelo, la altura, el
numero de niveles y la superficie maxima de construccion.

Articulo 9. El Instituto podra, igualmente, autorizar la constitucion de condominios
concesionados, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:

I. Que sea solicitado por la totalidad de los propietarios de los inmuebles que resulten afectados
por su constitucion y hayan obtenido previamente la concesion de las vias publicas del
Ayuntamiento correspondiente;

Il. Que el uso en forma exclusiva de las vias publicas no afecte el flujo vehicular ni peatonal de la
zona ni del centro de poblacién donde se ubiquen, para lo cual se requerira de un dictamen vial
que debera elaborar la autoridad competente en materia de transito; y

Ill. Que los propietarios de los inmuebles se sujeten estrictamente a las condiciones que
establezca la autoridad municipal.

Articulo 10. Los condominios podran ser de uso habitacional en sus diferentes modalidades y
familiares en edificaciones terminadas, asi como de tipo campestre agropecuario, de abasto,
comercio y servicios, industrial o agroindustrial, recreativos y mixtos.

Articulo 11. Los condominios seran de orden privado, cuando los constituyan los particulares; y
de orden publico, los constituidos por instituciones u organismos publicos de la Federacion, el
Estado o los municipios.

Articulo 12. Por su estructura, los condominios podran ser:

I. Vertical, cuando cada condémino es propietario exclusivo de un piso, departamento, vivienda o
local de un edificio y ademas copropietario de sus bienes y areas comunes, asi como del terreno e
instalaciones de uso comun;

Il. Horizontal, cuando cada condémino es propietario exclusivo de una superficie o area privativa
del terreno y, en su caso, de la edificacién que se construya en ella, a la vez que copropietario de
las areas, edificaciones e instalaciones de uso comun; y

I1l. Mixto, cuando se tiene la combinacién, en un mismo predio, de las dos modalidades anteriores.

Articulo 13. El uso, aprovechamiento y mantenimiento de las vias, bienes, areas e
instalaciones generales de uso comun en un conjunto urbano condominal sera responsabilidad de
todos los condéminos y posesionarios.

Articulo 14. La prestacién de los servicios de agua potable y drenaje sanitario dentro del
conjunto urbano condominal estara a cargo del Ayuntamiento que corresponda; el alumbrado y
sefialamiento vial en las vias y areas de uso comun, asi como cualquier otro servicio necesario
para su buen funcionamiento, sera responsabilidad de todos los condéminos; en ambos casos, su
conservacion y mantenimiento hacia el interior del conjunto estara a cargo de estos ultimos.

Los conjuntos urbanos condominales podran contar con un servicio de seguridad privada en las
areas y vias generales de uso comun, que no podra ejercer actos de autoridad.



Articulo 15. Las autoridades federales, estatales o municipales tendran libre acceso a las vias
y areas generales de uso comun, para conocer y atender asuntos de su competencia en virtud del
desempenio de sus funciones.

Articulo 16. Los conjuntos urbanos condominales podran ser de los mismos usos que los
establecidos en el articulo 10 del presente ordenamiento para los condominios, de conformidad
con la densidad establecida en el programa de ordenamiento urbano respectivo.

Articulo 17. Los condominios concesionados son los que se constituyen por los propietarios de
inmuebles que dan frente a una o mas vias publicas y que previamente obtuvieran del
Ayuntamiento correspondiente la concesién para uso exclusivo de éstas, en términos del presente
ordenamiento y de la legislacion aplicable.

Articulo 18. La prestacion de los servicios de agua potable y drenaje sanitario en los
condominios concesionados estara a cargo del Ayuntamiento correspondiente.

Articulo 19. En los condominios concesionados, el mantenimiento y conservacion de
pavimentos, guarniciones, banquetas, alumbrado, sefialamiento vial y jardineria de las vias y areas
concesionadas, asi como la infraestructura hidraulica y sanitaria, estaran a cargo de los
condominos, y se podra contar con servicio de seguridad privada, que se abstendra de ejercer
actos de autoridad.

Articulo 20. Las vias y areas concesionadas se mantendran bajo la jurisdiccion de las
autoridades federales, estatales y municipales, quienes tendran libre acceso para conocer y
atender asuntos de su competencia en virtud del desempefo de sus funciones.

Articulo 21. Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario debera
declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hara constar:

I. La ubicacién, superficie y colindancias del predio que correspondan al condominio o conjunto
urbano condominal de que se trate, especificando, en este Ultimo caso, las vias, bienes y areas
generales de uso comun;

Il. Los datos de identificacion de las licencias, autorizaciones o permisos expedidos por las
autoridades competentes, para la realizacion del condominio o del conjunto urbano condominal;

lll. Tratandose de condominios concesionados, el documento en el que conste la concesion
otorgada por el Ayuntamiento, precisando las vias publicas concesionadas y los limites que las
definen, asi como la duracion y condiciones generales de su concesion;

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

V. Tratandose de conjuntos urbanos condominales, la ubicacion, superficie y colindancias de cada
lote condominal;

VI. El valor nominal que, para efectos de esta Ley, se asigne a cada unidad de propiedad exclusiva
y el porcentaje que les corresponda sobre el valor total del condominio;

VII. Tratandose de conjuntos urbanos condominales, el valor nominal de cada lote condominal y el
porcentaje que les corresponda sobre el valor total del conjunto urbano;

VIIl. Cuando por su magnitud el conjunto urbano condominal se divida en zonas, el valor nominal
que se le asigne a cada zona y el porcentaje que les corresponda sobre el valor total del conjunto;

IX. Los bienes de propiedad comun, sus medidas y colindancias, sus usos y los datos que permitan
su plena identificacion. En el caso de conjuntos urbanos condominales, las medidas y colindancias



de las vias generales de uso comun y las de los demas bienes, areas e instalaciones generales de
uso comun;

X. Los datos de identificacion de la fianza de garantia, para responder de los vicios ocultos de las
construcciones y de las edificaciones, en su caso. Tratandose de condominios familiares dicha
fianza no sera necesaria;

XI. La obligacion de los conddminos de aportar las cuotas que determinen las respectivas
asambleas o el consejo para el mantenimiento, operacion y administracion del condominio, del
conjunto urbano condominal o del condominio concesionado, segun corresponda; y

XIl. Los casos y condiciones en que puede ser modificada la escritura constitutiva.

XIIl. Al apéndice de la escritura se agregaran, certificados por fe de notario publico, los planos
generales y particulares, asi como el reglamento interior del condominio, y el general y el de
construccion debidamente autorizados, en el caso de conjuntos urbanos condominales, excepto en
condominios familiares, en los que no sera obligatorio el reglamento. Tratandose de condominios
concesionados, los planos que definan el limite de las vias y areas objeto de la concesion.

Articulo 22. La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio, en cualquiera de
sus modalidades, asi como los contratos de traslacién de dominio y demas actos que afecten la
propiedad o el dominio de estos inmuebles, ademas de cumplir con los requisitos y presupuestos
de esta Ley, deberan inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

Articulo 23. En todo contrato de adquisicion de los derechos sobre una unidad de propiedad
exclusiva de un condominio, o de un lote condominal de un conjunto urbano condominal, se
insertaran las declaraciones y clausulas conducentes de la escritura constitutiva que prevé el
articulo 21 de esta Ley y se hara constar que se entrega al interesado una copia del reglamento
interior del condominio y del reglamento general del conjunto urbano condominal, en su caso.

Articulo 24.  Sera procedente la extincidén del régimen de propiedad en condominio Unicamente
cuando no se hayan enajenado las partes de propiedad exclusiva o cuando una sola persona
llegue a ser propietaria de todas las unidades de propiedad exclusiva.

CAPIiTULO Il
DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN

Articulo 25. En el régimen de propiedad en condominio, cada titular disfrutara de sus derechos
en calidad de copropietario en los términos previstos en la legislacion civil del Estado de Veracruz
de Ignacio de la Llave.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del condominio y del conjunto urbano
condominal, en su caso, es accesorio e indivisible del derecho de propiedad exclusiva, por lo que
no podra ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la misma unidad. Tratandose
de condédminos concesionados, la propiedad de los inmuebles que lo constituyan no se afecta y
sus propietarios solo son corresponsables de los derechos y obligaciones derivados de las
condiciones que se establezcan en la concesién correspondiente.

Articulo 26. El condémino tendra derecho exclusivo sobre la unidad de propiedad exclusiva y
sus accesorios, asi como el derecho de copropiedad de los elementos y bienes de uso comun del
condominio y del conjunto urbano condominal, en su caso.

Los conddminos y posesionarios usaran sus unidades de propiedad exclusiva de acuerdo a lo
contenido expresamente en la escritura constitutiva del condominio y del conjunto urbano
condominal, en su caso.

Articulo 27.  Cuando el condémino arriende, subarriende u otorgue en comodato su unidad de
propiedad exclusiva o el inmueble de su propiedad en caso de condominios concesionados, sera
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solidariamente responsable junto con su arrendatario, subarrendatario o comodatario, de sus
obligaciones respecto del condominio. El condémino y el posesionario convendran entre si el
cumplimiento de las obligaciones ante los demas conddéminos y los casos en que el posesionario
podra tener la representacion del condémino en las asambleas que se celebren, o ante el consejo,
segun corresponda.

En la venta de una unidad de propiedad exclusiva que se encuentre en arrendamiento, el
arrendatario tendra el derecho de preferencia para su adquisicion, quedando en segundo término
el derecho de los otros condéminos.

En el caso de condominios familiares no se podra enajenar, arrendar o transmitir a terceros, bajo
ningun titulo, los derechos de la unidad de propiedad exclusiva sin el consentimiento expreso de
todos los condéminos.

Articulo 28.  Son derechos de los condéminos:

I. Contar con el respeto de los demas condéminos sobre su unidad de propiedad exclusiva;
Il. Participar con voz y voto en las asambleas, o en el consejo;

lll. Formar parte de la administracion y de la mesa directiva del condominio o del consejo;

IV. Ser electo como representante de su condominio ante las asambleas de zona o generales,
tratandose de conjuntos urbanos condominales;

V. Usar y disfrutar, en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las areas de uso comun del
condominio y las generales de uso comun, en el caso de conjuntos urbanos condominales;

VI. Solicitar a la administracion, a la mesa directiva que corresponda o al consejo, informacion
respecto del estado que guardan los fondos para la administracion, operacién y mantenimiento, asi
como los de reserva;

VII. Acudir ante las instancias de arbitraje, a efecto de excusarse del pago de cuotas cuando éstas
no sean fijadas por la asamblea que corresponda por mayoria de sus miembros o, en el caso de
condominios familiares, de comun acuerdo del consejo, o se demuestre que resultan excesivas
para el fin que se pretenden destinar; y

VIII. Acudir a las instancias de arbitraje a solicitar su intervencion por violaciones a la presente Ley
o al reglamento del condominio, por autoridades o particulares.

Articulo 29.  Son objeto de propiedad comun:

I. El terreno, sétanos, porticos, vestibulos, galerias, corredores, escaleras, patios, jardines, techos,
senderos, elevadores, vias interiores y, en el caso de conjuntos urbanos condominales, las vias
generales de uso comun, asi como las banquetas, guarniciones, glorietas, jardines, camellones, los
cajones de estacionamiento de vehiculos para visitantes y todas las areas que hayan sido
sefaladas en las licencias y planos correspondientes como de uso comun;

Il. Los locales y edificios destinados a la administracion, accesos y vigilancia;

lll. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan al uso o disfrute comun, tales
como: fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incineradores, extintores,
hornos, bombas y motores, albanales, canales, conductos de distribucion de agua, drenaje,
calefaccion y aire acondicionado, electricidad y gas;

IV. Los locales y las obras para la seguridad, asi como las deportivas, de recreo, de ornato, de
reunion social y otras semejantes, con excepcién de las que sirvan exclusivamente a cada unidad
de propiedad exclusiva, tanto en condominios como en conjuntos urbanos condominales;



V. Los cimientos, estructura, muros de carga y techos de uso general,

VI. La infraestructura hidraulica, sanitaria, eléctrica, de alumbrado, gas, telefonia y todo lo que se
contenga en las vias y areas generales de uso comun, en el caso de conjuntos urbanos
condominales; y

VII. Cualesquiera otras partes o instalaciones del condominio o del conjunto urbano condominal, en
su caso, que se establezcan con tal caracter en la escritura constitutiva o por acuerdo unanime de
los condéminos.

En caso de condominios concesionados no hay propiedad comun, unicamente los derechos y
obligaciones que establezca la concesién sobre el dominio de las vias y areas concesionadas.

Articulo 30.  Seran copropiedad solo de los condéminos colindantes, los entrepisos, muros y
demas divisiones que separen entre si las unidades de propiedad exclusiva.

Articulo 31. La renuncia que haga un condémino respecto de los derechos de gozar o usar los
bienes, servicios o instalaciones de uso comun o los generales de uso comun, en el caso de
conjuntos urbanos condominales, no es causa excluyente para cumplir con las obligaciones que
impone esta Ley, la escritura constitutiva, el reglamento interior, el reglamento general, los
acuerdos de la asamblea o del consejo y las demas disposiciones legales aplicables.

Articulo 32.  Cada conddémino usara la unidad de propiedad exclusiva en forma ordenada y
pacifica, por lo que le esta prohibido:

|. Destinarla a usos distintos al fin establecido en la escritura constitutiva;

Il. Realizar actos que afecten la tranquilidad de los demas condéminos o que comprometa la
estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad del condominio o del conjunto urbano condominal,
€en su caso, o incurrir en omisiones que produzcan efectos semejantes;

lll. Aun en el interior de su propiedad, realizar todo acto que impida o haga menos eficaz la
operacion, obstaculice o dificulte el uso de las instalaciones comunes y servicios generales,
estando obligados a mantener en buen estado de conservaciéon y funcionamiento sus propios
servicios e instalaciones;

IV. Construir o delimitar las areas de estacionamiento o de uso comun con edificaciones o con
algun otro tipo de material;

V. Tener animales, sin importar especie y tamafo de los mismos, salvo aquellos casos que sean
expresamente permitidos por el reglamento interior del condominio, o por el consejo, en el caso de
los condominios familiares;

VI. En el caso de condominios para uso comercial o industrial, destinarla a un giro distinto al
establecido en la escritura constitutiva;

VII. Usar y gozar de forma exclusiva los bienes comunes, servicios e instalaciones generales;
VIII. Ocupar el area de estacionamiento de otro condémino;

IX. Generar ruidos y alteraciones a la paz, o que afecten a la seguridad de las personas o bienes
de los demas condéminos;

X. En condominios habitacionales y familiares, realizar actividades nocturnas que bien puedan
hacerse de dia, y que causen molestia o no permitan el descanso de los demas condéminos; y

XI. Estacionar vehiculos en circulaciones, vialidades o lugares no establecidos especificamente
para este fin.



El infractor de estas disposiciones sera responsable del pago de los gastos que se efectuen para
reparar las instalaciones o restablecer los servicios de que se trate, y estara obligado a dejar de
hacer las acciones mencionadas, asi como a responder por los dafos y perjuicios que resulten,
con independencia de la sancién que se aplique.

Articulo 33. Los lotes condominales seran considerados como unidades de propiedad
exclusiva, en tanto no se desarrolle el condominio previsto en el mismo, y sus propietarios tendran
los derechos y obligaciones establecidos en esta Ley, como si se tratara de conddéminos.

Articulo 34.  Los condéminos y posesionarios de los departamentos ubicados en planta baja y
primer piso, asi como los del ultimo piso superior, no tendran mas derechos que los restantes
condominos, salvo que lo establezca el reglamento interior del condominio, o lo decida el consejo,
en el caso de condominios familiares.

Los conddéminos de la planta baja no podran ocupar para uso exclusivo o preferente sobre los
demas condéminos, los vestibulos, sétanos, jardines, patios u otros lugares de tal planta, ni realizar
construcciones en dichos lugares.

De igual manera, los condéminos del ultimo piso superior no podran ocupar la azotea o techo, ni
elevar nuevos pisos. Las mismas restricciones son aplicables a los demas condéminos del
inmueble.

Articulo 35. Cada conddmino podra realizar las obras y reparaciones necesarias al interior de
su unidad de propiedad exclusiva, pero le estara prohibida toda modificacién o innovacion que
afecte la estructura, los muros de carga u otros elementos esenciales del edificio 0 que puedan
perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad.

Queda prohibido abrir claros o ventanas, pintar, o decorar la fachada o las paredes exteriores o
realizar remodelaciones que rompan con el disefio del conjunto o que perjudique la estética
general del condominio.

Articulo 36.  Tratdndose de conjuntos urbanos condominales, los condéminos y visitantes
usaran las vias y areas generales de uso comun con estricto apego a las disposiciones juridicas
aplicables a vias y areas publicas, en materia de transito personal y vehicular, sometiéndose a la
jurisdiccion de las autoridades federales, estatales y municipales competentes.

Articulo 37. Con el prop6sito de garantizar la imagen urbana y los valores de paisaje, asi como
los procesos de construccion, los conjuntos urbanos condominales contaran con un reglamento de
construccion aprobado por la asamblea general, acorde, en su caso, con el de caracter municipal,
y cuya aplicacion estara a cargo de un comité, promovido por los desarrolladores, para la
evaluacion y dictaminacion de proyectos urbanos y arquitecténicos.

Articulo 38. Serd obligatorio para los respectivos condéminos y por su cuenta, las obras que
requieran los entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras divisiones entre unidades de
propiedad exclusiva colindantes.

En los condominios de construccion vertical, las obras que requieran los techos en su parte exterior
y los s6tanos seran por cuenta de todos los condéminos, asi como la reparacion de desperfectos
ocasionados por sismos, hundimientos diferenciales o por cualquier otro fenémeno natural.

Articulo 39. En los conjuntos urbanos condominales, el mantenimiento de los bienes, areas y
vias generales de uso comun y de la infraestructura hidraulica, sanitaria, eléctrica y de cualquier
otra naturaleza, estara a cargo de todos los condéminos de los condominios que lo integren, de
manera proporcional.

Articulo 40. Tratandose de condominios concesionados, la conservacién y mantenimiento de

las vias y areas concesionadas, asi como de la infraestructura hidraulica y sanitaria y de cualquier
otro servicio, sera responsabilidad de todos los condéminos, y se requerird de autorizacion y
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supervision del Ayuntamiento que corresponda para llevar a cabo las obras y trabajos necesarios
para tal fin.

Articulo 41. Para la ejecucién de obras en los bienes e instalaciones de uso comun, se
observaran las reglas siguientes:

I. Las obras necesarias para mantener la seguridad, estabilidad y conservaciéon del condominio o
del conjunto urbano condominal, y para el funcionamiento normal y eficaz de los servicios, asi
como las de caracter urgente, se efectuaran por la administracion correspondiente, por lo que
bastard la comunicacion a la mesa directiva, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y
administracion. Tratandose de condominios familiares, dichas obras las podra efectuar el
coordinador del consejo, por lo que sera suficiente la comunicacion a los demas miembros de
dicho consejo;

II. Cuando el fondo de gastos de mantenimiento y administracion resulte insuficiente o sea
necesario efectuar obras no previstas, el administrador convocara a la asamblea que corresponda,
a fin de que resuelva lo conducente. Tratandose de condominios familiares, su coordinador
convocara a todos los miembros del consejo familiar con el mismo propésito. Las reparaciones o
reposiciones urgentes en los bienes comunes o instalaciones generales podran ser efectuadas por
los conddminos, en caso de ausencia del administrador o del coordinador, segun corresponda;

lll. Para realizar obras que se traduzcan en mejorar el aspecto o la comodidad, y que no aumenten
el valor del condominio o del conjunto urbano condominal, o para aquellas que sin ser necesarias
si lo aumenten, se requerira del voto aprobatorio de los condéminos que representen las dos
terceras partes del condominio o conjunto urbano condominal, segun corresponda, o de la totalidad
de los miembros del consejo, en su caso;

IV. El enajenante es responsable de los vicios ocultos de construccién del condominio o del
conjunto urbano condominal; sin embargo, los condéminos podran proceder a la reparacion de los
mismos en la proporcién que cada uno represente sobre el valor total del condominio o conjunto
urbano condominal, dejando a salvo sus derechos para actuar contra aquél, o para hacer efectiva
la fianza de garantia que prevé el articulo 21, fraccién X, de esta Ley, en su caso; y

Se prohiben todos los actos y obras que pongan en peligro la seguridad, estabilidad vy
conservacion de la construccién o afecten la comodidad de los habitantes del condominio o del
conjunto urbano condominal; los que impidan permanentemente el uso de una parte o servicio
comun, aunque sea a uno solo de los condéminos; y los que dafien o demeriten cualquiera de las
unidades de propiedad exclusiva. En los dos ultimos casos, las obras podran llevarse a cabo si
existe acuerdo unanime entre los condéminos, y en el ultimo, si ademas se indemniza al afectado a
su plena satisfaccion.

TiTULO SEGUNDO
CAPIiTULO |
DE LA ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS,
CONJUNTOS URBANOS CONDOMINALES Y CONDOMINIOS CONCESIONADOS

Articulo 42. El érgano maximo de decision de un condominio sera la asamblea, integrada por
los condéminos, en el que se resolveran los asuntos de interés comun.

Articulo 43. El 6rgano maximo de decisién de un condominio familiar sera el consejo, integrado
por todos los condéminos, en el que se resolveran los asuntos de interés comun.

Articulo 44. El 6rgano maximo de decision de un conjunto urbano condominal sera la asamblea

general, integrada por los representantes de cada condominio, en el que se resolveran los asuntos
de interés comun.
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Articulo 45. Dependiendo del numero de condominios que contenga un conjunto urbano
condominal, se podran organizar por zonas, dando origen a las asambleas de zona, integradas por
los representantes de los condominios que la conformen. En tal caso, la asamblea general se
integrara por los representantes de zona y resolveran los asuntos de interés comun a todos los
conddéminos del conjunto urbano condominal.

Articulo 46.  El 6rgano maximo de decision de un condominio concesionado sera la asamblea
general, integrada por los propietarios de inmuebles con vias y areas concesionadas, en la que se
resolveran los asuntos de interés comun.

Articulo 47. Las asambleas de los condominios, de zona y las generales seran ordinarias o
extraordinarias. Para su celebracion se observaran las siguientes disposiciones:

I. Las ordinarias se celebraran cada afo y las extraordinarias cuantas veces sean convocadas,
conforme a esta Ley y al reglamento interior en caso de condominios o al reglamento general,
tratdndose de conjuntos urbanos o condominios concesionados;

Il. En todas las asambleas, cada condomino gozara de un voto por unidad exclusiva, equivalente al
porcentaje que le corresponda sobre el valor nominal del condominio;

lll. En todas las asambleas de zona, cada representante de condominio gozara de un voto
equivalente al porcentaje que le corresponda sobre el valor nominal de la zona a la que pertenece;

IV. En todas las asambleas generales de conjuntos urbanos condominales, cada representante de
condominio o de zona gozard de un voto equivalente al porcentaje que le corresponda al
condominio o zona respectivamente, sobre el valor nominal del conjunto urbano condominal;

V. En todas las asambleas generales de condominios concesionados, cada propietario gozara de
un voto por inmueble;

VI. Tratandose de condominios o conjuntos urbanos condominales con uso comercial o industrial,
cada conddmino o representante de zona o de condominio gozara de un voto por unidad de
propiedad exclusiva por zona o por condominio, equivalente al valor que le corresponda sobre el
valor nominal del condominio o del conjunto urbano condominal. Cuando un solo condominio o una
sola zona reuna mas del cincuenta por ciento sobre el valor nominal del condominio, requerira del
setenta y cinco por ciento del resto de los condominos, representantes de zona o de condominio
para validar el ejercicio de su voto;

VII. La votacion sera personal, nominal y directa, sin perjuicio de que el reglamento interior o el
general determinen otros procedimientos;

VIII. Las resoluciones de las asambleas, en sus diferentes modalidades, se tomaran por mayoria
simple, excepto en los casos en que esta Ley, el reglamento interior o el general establezcan una
mayoria especial;

IX. El secretario de la mesa directiva que corresponda llevara un libro de actas, las cuales seran
autorizadas por el contralor de la mesa directiva o quien haga sus veces y protocolizadas ante
notario publico;

X. Las convocatorias deberan realizarse con diez dias de anticipacion para el caso de asambleas
ordinarias y con cinco para las extraordinarias, y se incluira en ellas el lugar, dia y hora de
celebracion, asi como el orden del dia, debiendo publicarse en el lugar fisico que se destine para
tal efecto, el cual garantizarda que todos los condéminos puedan enterarse, y permaneceran
exhibidas durante ese periodo. Adicionalmente, las convocatorias podran hacerse llegar a cada
una de las unidades de propiedad exclusiva, o de los inmuebles en caso de condominios
concesionados, con el objeto de asegurarse de que todos los condéminos se enteren;

XI. Para declarar valida una asamblea, en primera convocatoria, debera contarse con la asistencia
de quienes representen, por lo menos, el cincuenta y uno por ciento del valor nominal del
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condominio, zona o conjunto urbano condominal que corresponda, con excepcion de las
asambleas en las que se realice el nombramiento del administrador, del comité de administracién o
de las mesas directivas, para las cuales el quérum se formara con la presencia de quienes
representen el sesenta y cinco por ciento del valor nominal del condominio, zona o conjunto urbano
condominal, segun corresponda;

Xll. Para declarar vélida una asamblea general de condominio concesionado, deberd contarse,
cuando menos, con la asistencia del cincuenta y uno por ciento de los condéminos, con excepcion
de las asambleas en las que se realice el nombramiento del administrador, del comité de
administracion o de la mesa directiva, para las cuales el quérum se formara con la presencia del
sesenta y cinco por ciento de los condéminos;

XIll. En caso de no reunirse el quérum necesario en primera convocatoria, se levantara el acta
correspondiente y se procedera a una segunda convocatoria, con la anticipacion y formalidades
establecidas para la primera en la fraccion X del presente articulo, declarandose valida la
asamblea con la asistencia de quienes representen, cuando menos, el treinta y tres por ciento del
valor nominal del condominio, zona o conjunto urbano condominal; requiriéndose una asistencia de
quienes representen el cincuenta por ciento del valor nominal del condominio, zona o conjunto
urbano condominal para formar el quérum, en las asambleas donde se realice el nombramiento de
administrador, del comité de administracion o de las mesas directivas. Tratdndose de condominios
concesionados, la asamblea general, en segunda convocatoria, se declarara valida con la
asistencia de cuando menos el treinta y tres por ciento de los condéminos;

XIV. En caso de no reunirse el quérum necesario en segunda convocatoria, se levantara el acta
correspondiente y se procedera a una tercera, con la anticipacién y formalidades establecidas para
la primera en la fraccion X del presente articulo y las decisiones se tomaran con los condéminos
que asistan; y

XV. Las determinaciones y acuerdos tomados por la asamblea que corresponda obligan a todos
los conddminos, incluyendo a los ausentes.

Articulo 48.  Tratdandose de condominios familiares, el consejo se reunira cuantas veces sea
necesario y sus resoluciones se tomaran de comun acuerdo, mediante voto personal y directo. En
caso de ausencia de un conddémino, éste podra acreditar un representante.

Articulo 49.  Seran facultades de las asambleas, sin menoscabo de las demas que les otorguen
el reglamento interior o el general, las siguientes:

I. Nombrar y remover al administrador o al comité de administracién de un condominio, de un
conjunto urbano condominal o de un condominio concesionado, en los términos del reglamento
interior o el general, segun el caso, excepto al que sea nombrado por quienes otorguen la escritura
del condominio o del conjunto urbano condominal, quien fungira en el cargo hasta que sea
entregado a los condéminos;

Il. Precisar las responsabilidades frente a terceros, a cargo del administrador o del comité de
administracion que corresponda, y las de los condéminos por actos de aquél, ejecutados en su
desempenio;

[ll. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deban otorgar los administradores, respecto
al desempefio de su funcién y al manejo de los fondos bajo su cuidado, destinados a la operacion,
mantenimiento, administracién, asi como el de reserva;

IV. Revisar y, en su caso, aprobar el estado de cuenta anual que presenten los administradores o
los comités de administracion;

V. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos anual, debiendo acordar la contratacion

de seguros contra incendios o terremotos, lo cual se efectuara con cargo al fondo de
mantenimiento, operacion y administracion;
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VI. Promover lo que proceda ante las autoridades competentes, cuando los administradores o los
comités de administracion infrinjan las disposiciones de esta Ley, del reglamento interior del
condominio, del reglamento general del conjunto urbano condominal o del condominio
concesionado, de la escritura constitutiva o cualquiera otra disposicion legal aplicable;

VII. Acordar lo procedente respecto de los problemas que surjan con motivo de la contigtidad del
condominio o del conjunto urbano condominal, con otras propiedades;

VIII. Establecer los medios y las medidas para la seguridad y vigilancia del condominio, del
conjunto urbano condominal o del condominio concesionado, asi como la forma en que deberan
participar los condéminos, incluyendo las cuotas o aportaciones en numerario que debera cubrir
cada uno de ellos;

IX. Crear, aprobar, modificar y protocolizar el reglamento interior o el general, en su caso; y

X. Modificar la escritura constitutiva del condominio, del conjunto urbano condominal o del
condominio concesionado, en los casos y condiciones que prevean las disposiciones legales
aplicables, siempre y cuando sea manifiesta la voluntad de todos los condéminos.

Articulo 50.  Tratandose de condominios familiares, el consejo tendra las siguientes facultades:

I. Nombrar al coordinador del consejo y precisar sus responsabilidades ante terceros y las que
correspondan a todos los condéminos;

Il. Establecer los medios y las medidas de seguridad para el condominio, asi como determinar las
aportaciones en numerario que sean necesarias para el mantenimiento de las areas de uso comun;

lll. Revisar y, en su caso, aprobar el estado de cuenta que presente el coordinador; y

IV. Modificar la escritura constitutiva del condominio en términos de las disposiciones legales
aplicables, con la aceptacion de todos sus integrantes.

Articulo 51. Los condominios seran administrados por un comité de administracion o por un
administrador que designara la respectiva asamblea, por el tiempo que se determine, excepto
cuando la designacién recaiga en un condémino, en cuyo caso, durara en el cargo de uno a tres
afios, segun lo disponga la asamblea.

En el caso de que se opte por un administrador, éste podra ser o no alguno de los condéminos. Si
lo es, quedara exceptuado, por acuerdo de la asamblea, de otorgar la garantia a que se refiere la
fraccion Il del articulo 49. Si la administracion recae en un comité, éste tomara sus resoluciones
por acuerdo de por lo menos las dos terceras partes de sus miembros, en caso de desacuerdo, se
sometera el asunto a la asamblea, siendo honorario el cargo de sus integrantes. El comité
designara a la persona responsable de la ejecucion material de los actos de administracion.

Tratandose de conjuntos urbanos condominales o de condominios concesionados, se podra elegir
un comité de administracién general o un administrador general, quien ejecutara sus funciones
conforme a lo establecido para los condominios.

Cuando el pago de las cuotas o aportaciones se divida en mensualidades, éstas habran de
cubrirse por adelantado. El monto de los fondos se integrara en forma proporcional equivalente al
porcentaje que le corresponda sobre el valor nominal del condominio o del conjunto urbano
condominal a cada unidad de propiedad exclusiva o a cada lote condominal, respectivamente,
segun se establezca en la escritura constitutiva. En caso de condominios concesionados, el monto
de los fondos se integrara con las aportaciones de todos los condéminos en la misma proporcion,
sin importar la superficie del terreno o de la construccion, ni su valor. Cuando dentro de un
condominio concesionado existan condominios, cada propietario de unidad exclusiva debera
aportar la misma cantidad que el resto de los condéminos.
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Las primeras aportaciones para la constitucion de ambos fondos seran determinadas en la
escritura constitutiva del condominio, del conjunto urbano condominal o del condominio
concesionado. El fondo de reserva, en tanto no se use, debera invertirse en valores de renta fija
redimibles a la vista. El fondo destinado a la operaciéon, mantenimiento y administracion sera
suficiente para contar anticipadamente con el numerario que cubra los gastos de tres meses.

Las decisiones respecto a asuntos de convivencia cotidiana seran facultad de las asambleas,
incluidas las relativas a las modificaciones a la propiedad exclusiva, pero no las de los cambios de
uso del suelo, de densidad e intensidad de su aprovechamiento y de la altura maxima permitida,
que se sujetaran a las disposiciones legales aplicables.

Articulo 52.  Tratandose de condominios familiares, se designara un coordinador del consejo,
que durarda en su cargo el tiempo que determine el propio consejo.

Articulo 53.  Corresponde al administrador o al comité de administracién de cada condominio,
del conjunto urbano condominal o del condominio concesionado:

I. Cuidar, vigilar y mantener en buen estado las instalaciones, los bienes y los servicios comunes
del condominio, del conjunto urbano condominal o del condominio concesionado;

Il. Tener la representaciéon de los condéminos en los problemas que surjan, derivados de la
contigliidad con otras propiedades;

[ll. Recabar y conservar los libros y la documentacion relacionada con el condominio, el conjunto
urbano condominal o el condominio concesionado, los que en todo tiempo podran ser consultados
por los condominos respectivos;

IV. Ejecutar los acuerdos de la asamblea que corresponda, salvo que ésta designe a otra persona;

V. Efectuar los gastos de mantenimiento y administracion del condominio, del conjunto urbano
condominal o del condominio concesionado, con cargo al fondo correspondiente, en los términos
del reglamento interior o, en su caso, del general;

VI. Recabar las aportaciones de los conddminos, de los representantes de zona o de condominio,
segun corresponda, para los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva, debiendo
otorgar el recibo correspondiente, asi como entregarles bimestralmente el estado de cuenta del
condominio o del conjunto urbano condominal;

VII. Convocar a las asambleas generales y extraordinarias, conforme a lo dispuesto en la presente
Ley, en la escritura constitutiva y en el reglamento correspondiente;

VIIl. Fomentar entre los condéminos el cumplimiento de la presente Ley, de la escritura
constitutiva, del reglamento interior del condominio y del reglamento que corresponda; y

IX. Publicar en lugar visible del condominio, del conjunto urbano condominal o del condominio
concesionado en el sitio destinado para ello, las convocatorias para las asambleas, asi como los
acuerdos que se tomen en las mismas, a efecto de enterar a los ausentes.

Articulo 54. El administrador o el presidente del comité de administraciéon del condominio, del
conjunto urbano condominal o del condominio concesionado sera el representante legal de los
condominos en todos los asuntos comunes relacionados con los mismos. Contara con poder para
administrar bienes y para pleitos y cobranzas. Para contar con facultades que requieran clausulas
especiales, se requerira del acuerdo previo de la asamblea que corresponda, salvo que el
reglamento interior o el general lo prevea de otra manera. Tratandose del administrador nombrado
por el promotor del condominio o del conjunto urbano condominal, durara en su cargo hasta que
éstos sean entregados a los condéminos.

Con el objeto de que el administrador o el comité de administracién cumplan con las obligaciones
establecidas, cada condominio, conjunto urbano condominal o condominio concesionado contara
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con una mesa directiva, la cual sera nombrada anualmente por la asamblea que corresponda y
estara integrada por un numero de tres a cinco condominos o representantes de zona o de
condominio o propietarios de inmuebles, los cuales fungiran como presidente, contralor, secretario
y, en su caso, vocales, y tendra las siguientes atribuciones:

I. Verificar que el administrador o el comité de administracién cumplan los acuerdos de la asamblea
correspondiente;

II. Determinar lo procedente en caso de incumplimiento por parte del administrador o comité de
administracion;

IV. Verificar los estados de cuenta que debe rendir el administrador o comité de administracion
ante la asamblea que corresponda y, en su caso, dar cuenta a ésta de las observaciones
encontradas;

V. Coadyuvar con el administrador o comité de administracién a fomentar entre los condéminos el
respeto y conservacion de las areas comunes, asi como el cumplimiento de las obligaciones
econdmicas y aportaciones que fije la asamblea; y

VI. Llevar un libro de las actas, a través de su secretario, en el que constaran los acuerdos
tomados en las asambleas correspondientes, mismo que tendra a la vista de los condéminos,
debiendo informarles por escrito a cada uno de los condéminos o representantes de zona o de
condominio, segun corresponda, las resoluciones que adopte la asamblea respectiva.

CAPIiTULO Il
DE LOS GASTOS, GRAVAMENES Y CONTRIBUCIONES

Articulo 55. Es obligaciéon de todos los conddminos contribuir a la constitucion de los fondos
de administracion y mantenimiento y el de reserva del condominio, del conjunto urbano condominal
o del condominio concesionado, asi como cubrir las cuotas que para tal efecto establezca la
asamblea que corresponda. Tratdndose de condominios familiares, es obligaciéon de todos los
conddéminos cubrir las aportaciones para su mantenimiento que el consejo determine.

Articulo 56. Cuando un condominio conste de diferentes partes y comprenda diversas areas de
uso comun destinadas a servir Unicamente a una parte o seccion, los gastos especiales que de ello
se deriven correran a cargo del grupo de condéminos beneficiados. Tratandose de conjuntos
urbanos condominales se aplicara la misma disposiciéon respecto de los lotes condominales, no asi
en el caso de condominios concesionados.

Articulo 57. Las cuotas para gastos comunes que los condéminos no cubran puntualmente
causaran intereses moratorios al tipo legal o al que fije el reglamento interior o general, segun
corresponda, pudiendo hacerse efectivo a través del administrador o del comité de administracion
respectivo, por acuerdo de asamblea o, en su caso, por la instancia de arbitraje, siempre que la
promocién sea suscrita por el administrador o por el presidente de la mesa directiva, acompanada
de los recibos pendientes de pago, asi como copia del acta de asamblea en que se hayan
determinado las cuotas.

Las cuotas o aportaciones fijadas por las asambleas o por el consejo constituyen obligaciones de
caracter civil, por lo tanto, podran ser exigibles por la via judicial correspondiente.

Se podra solicitar el embargo precautorio de bienes para asegurar el pago de las obligaciones
respectivas, en términos de la legislacion civil aplicable.

Articulo 58. Las cargas fiscales que genere un bien inmueble sujeto a régimen de propiedad en

condominio, y las de los conjuntos urbanos condominales, considerados ambos en su conjunto,
seran a cargo de los condéminos de manera proporcional.
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Cada uno de los condéminos respondera solo del gravamen fiscal que corresponda a su unidad de
propiedad exclusiva; toda clausula que establezca mancomunidad o solidaridad de los condéminos
para responder de un gravamen sobre el inmueble se tendra por no puesta.

Articulo 59. Si quien incumple con las obligaciones fuere un posesionario, el administrador o
coordinador del consejo que corresponda notificara dicha situacion al propietario y, si después de
transcurridos quince dias, contados a partir de la fecha de notificacién, no obtuviere una respuesta,
el administrador o coordinador del consejo demandara a ambos en los términos establecidos en la
presente Ley. El mismo procedimiento se aplicara en el caso de condominios concesionados.

Articulo 60. Los derechos y obligaciones de los condéminos se regiran por:
I. La presente Ley;

Il. La escritura constitutiva del condominio, del conjunto urbano condominal o del condominio
concesionado;

lll. El reglamento interior del condominio y el reglamento general del conjunto urbano condominal o
del condominio concesionado en su caso;

IV. El contrato de compraventa o promesa de venta respectivos; y
V. La legislacion urbana aplicable.

VI. Las violaciones al cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente articulo seran
sancionadas en términos de la presente Ley y, como corresponda, por lo dispuesto en los
ordenamientos legales aplicables.

CAPIiTULO Il
DE LA DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DE LOS BIENES DEL CONDOMINIO

Articulo 61.  Si el condominio o el conjunto urbano condominal se destruyere en su totalidad o
en una proporcion que represente por lo menos las tres cuartas partes de su valor, segun peritaje
practicado, por acuerdo de la mayoria de los condéminos se procedera a su reconstruccion o a la
division del terreno y de los bienes comunes que queden o, en su caso, a la venta, con apego a las
disposiciones legales aplicables.

Si la destruccién fuere menor, los acuerdos a que se refiere el parrafo anterior seran tomados por
los condédminos que representen por lo menos el setenta y cinco por ciento del valor nominal del
condominio o conjunto urbano condominal y, en el caso de condominios familiares, por la totalidad
de sus integrantes.

Si en los casos a que se refieren los parrafos anteriores el acuerdo es por la reconstruccion, los
condoéminos en minoria estaran obligados a contribuir a ésta en la proporcién que les corresponda
0 a enajenar sus derechos. La enajenacién podra tener lugar a favor de la mayoria, si ésta
conviene con los minoritarios, pero sera forzosa a los seis meses, al precio del avalto practicado
por corredor publico, institucion fiduciaria o persona autorizada legalmente para ello, si dentro de
dicho término no la han realizado los minoritarios.

Articulo 62. En caso de ruina del condominio o del conjunto urbano condominal, por acuerdo
de los condéminos que representen la mayoria del valor nominal del condominio o conjunto urbano
condominal o de todos sus integrantes en el caso de condominios familiares, se procedera, previo
dictamen de las autoridades competentes, a la reconstruccidon o la demolicién y divisiéon de los
bienes comunes o, en su caso, a la venta, observando las prevenciones del articulo anterior.

Articulo 63.  Los condominios concesionados se extinguirdn de manera automatica al término
de la concesién si es que no se solicita su prérroga o renovacion. Asimismo, la falta de
cumplimiento de las obligaciones que contenga la concesion ocasionara su extincion inmediata,
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quedando el Ayuntamiento otorgante obligado a comunicarlo al Registro Publico de la Propiedad, a
fin de que se anote marginalmente a la escritura. En ambos casos, las vias y areas concesionadas
volveran a ser del dominio publico.

TiTULO TERCERO ]
DE LAS AUTORIDADES, LAS SANCIONES, EL ARBITRAJE Y LA MEDIACION

CAPIiTULO |
DE LAS AUTORIDADES

Articulo 64. El Instituto, en forma previa a la autorizacién de un condominio o conjunto urbano
condominal, debera verificar que los mismos reunan las condiciones y requisitos establecidos en la
legislacién aplicable en materia de desarrollo urbano, medio ambiente, salubridad y proteccion civil.

Articulo 65. El Instituto realizara campanas tendientes a la promocion de la cultura condominal,
mediante conferencias y entrega de material que contenga los derechos y obligaciones de
condominos y posesionarios, asi como las vias y procedimientos a seguir en caso de
controversias.

Articulo 66. La mediacién en conflictos entre condéminos estara a cargo del Instituto, que
asimismo sera competente para desahogar los procedimientos arbitrales y para resolver
controversias en materia de propiedad en condominio.

CAPIiTULO Il
DE LAS SANCIONES

Articulo 67. Los condédminos que incumplan con las obligaciones que les son impuestas por la
presente Ley, el reglamento interior del condominio o el reglamento general del conjunto urbano
condominal o del condominio concesionado, asi como lo establecido en las escrituras constitutivas
de los mismos, podran ser sancionados con multa de:

I. Hasta cien dias de salario minimo general vigente en el area geografica que corresponda y cubrir
el costo que se genere por la reparacion o restablecimiento de los bienes, servicios o areas de uso
comun que se hubiesen dafiado por un mal uso o negligencia;

Il. Diez a cien dias de salario minimo general vigente en el area geografica que corresponda, el
pago de intereses moratorios en los términos que establezca el reglamento interior del condominio,
el reglamento general del conjunto urbano condominal o del condominio concesionado y la
restriccion del derecho de voto en las asambleas, por no cumplir en el plazo establecido con el
pago de las cuotas fijadas por la asamblea, relativas a los fondos de operacion, mantenimiento y
administracion y de reserva;

[ll. Quince a cien dias de salario minimo general vigente en el area geografica que corresponda a
los condominos o posesionarios que incumplan con las disposiciones sefialadas en las fracciones
II'y Il del articulo 32;

IV. Veinte a treinta dias de salario minimo general vigente en el area geografica que corresponda,
por la inobservancia de lo establecido en las fracciones V, VIII, IX 'y X del articulo 32 de esta Ley;

V. Veinte a cien dias de salario minimo general vigente en el area geografica que corresponda,
independientemente de la demolicidon de las obras realizadas en contravencion de lo dispuesto en
los articulos 32, fraccion 1V, y 34; y

VI. Cincuenta a ciento cincuenta dias de salario minimo general vigente en el area geografica que

corresponda, al condomino que transgreda lo establecido en las fracciones |, VI y VIl del articulo
32.
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Articulo 68.  Las sanciones sefialadas en el articulo que antecede, seran impuestas y valoradas
por el Instituto, las cuales, por la via administrativa correspondiente, las hara valer a favor de la
hacienda publica estatal.

Articulo 69. Para hacer efectivas las multas impuestas por el Instituto, se seguira el tramite
administrativo de ejecucién correspondiente.

Las controversias que se susciten con motivo del incumplimiento de las obligaciones por parte de
los conddéminos, de los administradores o de los comités de administracién; o por violaciones al
reglamento interior o al general, asi como al acta constitutiva del condominio, del conjunto urbano
condominal o del condominio concesionado, en su caso, podran ser resueltas a través del
procedimiento de arbitraje, en los términos de la presente Ley.

CAPIiTULO Il
DEL PROCEDIMIENTO DE ARBITRAJE

Articulo 70. El procedimiento de arbitraje se substanciara ante el Instituto, el que contara con
plena libertad y autonomia para emitir sus laudos.

Articulo 71. El arbitraje tendra como caracteristica ser un procedimiento para la resolucién de
controversias, que buscara proporcionar a las partes la mayor equidad posible y se regira por los
principios de legalidad, sencillez, celeridad, oficiosidad, eficacia, probidad, gratuidad y buena fe, e
iniciara siempre a peticion de parte.

El administrador o coordinador del consejo podra iniciar el procedimiento de arbitraje en los casos
sefalados en la presente Ley. Asimismo, lo podran hacer las mesas directivas, previo acuerdo de
la asamblea. Los condéminos familiares podran iniciarlo en los casos de incumplimiento de los
coordinadores del consejo y por el manejo indebido de los recursos que integran los fondos de
mantenimiento y administracion y de reserva.

Para iniciar el procedimiento arbitral, ya sea el administrador, la mesa directiva, el coordinador de
consejo o cualquier interesado, deberan presentar, ante el Instituto, un escrito que sera
denominado demanda de arbitraje, en el que se expliquen las causas de controversia, mismo que
debera ir acompafiado de copia del acta de asamblea, en la que se tome tal acuerdo, y copia
simple de los documentos que acrediten su personalidad, asi como la descripcion de los hechos.

Articulo 72. Dentro de los tres dias siguientes a la recepcién de la demanda de arbitraje, el
Instituto citara a una audiencia inicial a las partes interesadas, en la cual la actora podra modificar
o ampliar su demanda arbitral, y la demandada, contestar el escrito inicial, de manera verbal o
escrita, asi como ofrecer las pruebas que acrediten su dicho.

Si en la primera audiencia el Instituto considera que cuenta con elementos suficientes para resolver
y las partes manifiestan expresamente que no desean aportar mas pruebas o modificar su
demanda o contestacion de demanda o reconvenir, la instancia de arbitraje emitira el laudo
correspondiente en el transcurso de los cinco dias siguientes a la fecha de su celebracion.

Si la parte demandada no se presentare a la audiencia inicial, el Instituto resolvera la controversia
con los elementos proporcionados por la actora y por aquellos elementos de conviccidon que se
allegue. Por acuerdo de las partes o por causa justificada, la audiencia inicial podra diferirse por
una sola ocasion, fijandose la celebracion a mas tardar dentro de los cinco dias siguientes.

Articulo 73. Si en el desarrollo de la audiencia inicial las partes no llegan a un convenio, o
ampliaron, modificaron o reconvinieron, el Instituto las citara para una segunda audiencia, que
debera celebrarse dentro de los diez siguientes, en la que las partes tendran oportunidad de
presentar mas elementos o, en su caso, plantear alegatos.

Articulo 74. El procedimiento arbitral terminara por:
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|. Desistimiento;
Il. Laudo que resuelva la controversia;

lll. Acuerdo de las partes mediante convenio ajustado a la legislacion civil vigente, el cual tendra
aparejada su ejecucion; y

IV. Convenio celebrado via mediacion judicial, o ante el Instituto.

Articulo 75. Terminada la instruccion del procedimiento, el Instituto dictara el laudo que
resuelva la controversia. En caso de que alguna de las partes, o ambas, consideren que el laudo
no es claro en alguno de sus contenidos, solicitaran al Instituto, dentro de los tres dias siguientes a
la notificacion, que se aclare o corrija. La interpretacion que emita el Instituto formara parte del
laudo.

CAPITULO IV
DE LA MEDIACION Y CONCILIACION

Articulo 76. El Instituto, hasta antes de emitir sus laudos, podra remitir a las partes, para la
mediacién y conciliacion, a la instancia correspondiente del Poder Judicial del Estado, previo
consentimiento de las mismas, que conste de manera fehaciente.

La mediacion o conciliacion tiene el caracter de voluntaria y suspende el procedimiento de arbitraje
previsto en el Capitulo anterior, hasta por sesenta dias habiles.

Articulo 77.  Los convenios suscritos en via de mediacion o conciliacion obligaran a las partes a
someterse a sus términos.
TRANSITORIOS

Articulo Primero. La presente Ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en la Gaceta
Oficial, Organo del Gobierno del Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave.

Articulo Segundo. Se abroga la Ley sobre Régimen de Propiedad en Condominio para el
Estado de Veracruz-Llave, publicada en la Gaceta Oficial del Estado, de fecha dieciocho de
junio del afo mil novecientos ochenta y ocho.

Articulo Tercero. Se derogan todas las disposiciones que contravengan la presente Ley.
DADA EN EL SALON DE SESIONES DE LA LXI LEGISLATURA DEL HONORABLE CONGRESO

DEL ESTADO, EN LA CIUDAD DE XALAPA-ENRIQUEZ, VERACRUZ DE IGNACIO DE LA
LLAVE, A LOS TREINTA DIAS DEL MES DE MARZO DEL ANO DOS MIL NUEVE.

FERNANDO GONZALEZ ARROYO
DIPUTADO PRESIDENTE

HUGO ALBERTO VASQUEZ ZARATE
DIPUTADO SECRETARIO

Por lo tanto, en atencion a lo dispuesto por el articulo 49 fraccién Il de la constitucidon Politica del

Estado, y en cumplimiento del oficio SG/000734 de los diputados presidente y secretario de la
Sexagésima Primera Legislatura del Honorable Congreso del Estado, mando se publique y se le de
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cumplimiento. Residencia el Poder ejecutivo Estatal, a los dos dias del mes de abril del afio dos mil
nueve.
Atentamente
Sufragio efectivo. No reeleccion.
Licenciado Fidel Herrera Beltran

Gobernador del Estado.
Rubrica.
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