A DONGRESO BEL ESTADD

PODER LEGISLATIVO

DIP. JOEL VARGAS AGUIAR

PRESIDENTE DE LA MESA DIRECTIVA DEL
SEGUNDO PERIODO ORDINARIO DE SESIONES,
DEL PRIMER ANO DE EJERCICIO CONSTITUCIONAL
DE LA XIV LEGISLATURA AL H. CONGRESO DEL
ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR
PRESENTE.-

HONORABLE ASAMBLEA:

DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO POR LOS ARTICULOS 57
FRACCION Il DE LA CONSTITUCION POLITICA Y 101 FRACCION Il DE LA
LEY REGLAMENTARIA DEL PODER LEGISLATIVO, AMBOS
ORDENAMIENTOS DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR, EL SUSCRITO
DIPUTADO SERGIO ULISES GARCIA COVARRUBIAS, ME PERMITO
SOMETER A LA CONSIDERACION DE ESTA HONORABLE ASAMBLEA, LA
PRESENTE INICIATIVA QUE CONTIENE PROYECTO DE DECRETO
MEDIANTE EL QUE SE PROPONE, POR UNA PARTE, REFORMAR EL
CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA SUR, Y POR OTRA, REFORMAR Y ADICIONAR
DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR, MISMA QUE SE
PRESENTA AL TENOR DE LA SIGUIENTE:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Dadas sus caracteristicas especiales, Baja California Sur se ha convertido en uno
de los Estados federados con mayor crecimiento y dinamismo poblacional,
fendmeno en el que no solo participan ciudadanos de nuestro pais sino un gran
namero de extranjeros que optan por establecerse en nuestro Estado merced a la

amplia gama de oportunidades de empleo y de inversion que aqui se ofrecen.
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El turismo es sin lugar a dudas nuestro principal motor generador de riqueza,
derivado del enorme flujo de inversiones asociadas al turismo, lo que constituye un

enorme detonante para la creacion de asentamientos humanos de diversa indole.

En todo asentamiento humano existe diversidad de criterios, de costumbres y de
convencionalismos sociales, en los que cada integrante pretende vivir de
conformidad con los lineamientos sociales propios de su lugar de origen.
Asentamientos humanos en los que, si cada quien siguiera sus propios patrones o
normas de conducta, seria muy complejo sostener una convivencia social normal y
sana. Entre las diferentes formas ordenadas de asentamiento humano en Baja

California Sur destaca la del Régimen de Condominio.

En nuestra entidad existen condominios de vocacion meramente turistica y
residencial, otros comerciales y ademas de vivienda ya sea superior, media o
también de caracter social en sus modalidades ya sean horizontal o vertical. Los
condominios bien administrados pueden aliviar las presiones gubernamentales de
servicios publicos ya que le ahorran al gobierno la necesidad de brindar servicios
de pavimentacion, alumbrado y seguridad con cargo al erario. Para que un
condominio pueda funcionar y administrarse de manera tal que tenga capacidad
de autogestién y de auto regulacion, es indispensable contar con un marco legal
adecuado y flexible, que permita hacer a los condéminos sujetos de derechos pero

también de obligaciones.

Desde que Baja California Sur dejo de ser territorio federal para convertirse en una
entidad federada de los Estados Unidos Mexicanos, estuvo vigente en nuestro
Estado la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para
el Distrito y Territorios Federales publicada en el Diario Oficial de la Federacion en

diciembre de 1972, la cual constituyo el marco normativo que sirvido de base para
2
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el establecimiento, funcionalidad y organizacion de los sistemas de propiedad
afectos a esta modalidad, empero, ese cuerpo legal al no dejar de ser ajeno y
desactualizado a nuestro entidad, paulatinamente fue demostrando su
inaplicabilidad ante la evolucion del fendmeno de propiedades en condominio que
se registra en esta zona del pais; fue entonces que ante la necesidad de actualizar
el marco legal en esta materia, en noviembre de 2007 fue expedida por el
Congreso del Estado de Baja California Sur, la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio del Estado de Baja California Sur que hasta el dia de
hoy los rige, regulacién que por cierto, a la fecha, no ha sufrido modificacion
alguna, situacion que en la actualidad hemos visto que sus disposiciones han sido
rebasados y a partir de la experiencia propia asi como de la proveniente de otras
entidades federativas, se propone perfeccionarla para lograr el alcance que

originalmente pretendia.

Estas modificaciones tienen por objeto facilitar la creacién, estructura,
organizacién, operatividad y funcionalidad de los asentamientos humanos, otorgar
todos y cada uno de los mecanismos legales necesarios para que en funcién de
ellos se garantice el derecho de los integrantes del mismo a participar en la
operatividad del grupo social de que se trate, y que pueda tomar decisiones que
sean en beneficio de la colectividad pero también con el cumplimiento exacto de

sus obligaciones.

Asimismo, ante la vocacion del Estado que es preponderantemente turistica, con
la propuesta que presento se procurard y aseguraran inversiones como una
necesidad vital para nuestro crecimiento, por lo que se estima fundamental que
legislemos para dar certidumbre y cuidar dichas inversiones y que los empresarios

que invierten en proyectos turisticos de alta envergadura puedan contar con los
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elementos y mecanismos legales certeros para el retorno de su inversion pero

cumpliendo con la Ley.

El sector inmobiliario turistico en el Estado, principalmente el Municipio de Los
Cabos, es, junto con el sector hotelero y de tiempo compartido, uno de los motores
mas importantes de la economia. El desarrollo inmobiliario ha sido pilar
fundamental en el crecimiento de nuestro Estado y es gracias a la vision e
inversion de esta actividad que podemos contar con desarrollos turisticos de fama
mundial, que han hecho del Estado y principalmente del Municipio de Los Cabos
un destino muy rentable para la inversion, por ello, es necesario detonar aiin mas

este sector en beneficio del Estado y sus Municipios.

Antes de la crisis inmobiliaria de Estados Unidos, nuestro principal mercado, el
sector inmobiliario, contribuyd a la economia local con ventas por 1,073 millones
de ddlares en 2006, por 1,844 millones de ddlares en 2007 y por 1,378 millones de
dolares en 2008, y siguiendo con este mismo afio, tenemos como ejemplo que las
ventas concretadas particularmente en el Municipio de Los Cabos, arrojo a su
Ayuntamiento la cantidad de $118.2 millones de pesos de Impuesto Predial;
$255.9 millones de pesos por concepto de ISABI; $63.3 millones de pesos por el
pago de licencias de construccion; $57.5 millones de pesos por diversos derechos
al Registro Publico de la Propiedad y $20.7 millones de pesos de Zona Federal
Maritima. Estos ingresos que superaron los $515 millones de pesos representaron

mas del 50% del presupuesto Municipal para ese afio.

Para mejor ilustrar la dimension de este sector baste citar que, por ejemplo, una
operacion de compraventa por 1 millon de dolares —algo de lo mas comun en este
medio-, equivale a la renta de 6,666 cuartos hoteleros a una tarifa promedio de

150 ddlares por noche, que es la tarifa promedio actual de la industria.
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Si consideramos las ventas del sector inmobiliario del 2007, de 1,844 millones de
dolares, esto equivaldria a la ocupacion total de los hoteles de Los Cabos por

mas de 5 afios a la tarifa promedio actual con la ocupacion promedio actual.

Por ello, con el fin de fortalecer la continuidad de esta actividad econdmica y dar
mayores garantias juridicas a quienes adquieren estos inmuebles, se propone el
realizar diversas modificaciones a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en

Condominio del Estado que observe principalmente 4 ejes esenciales:

1.- El otorgar personalidad juridica al régimen de condominio;

2.- La Creacion del Condominio Turistico Residencial;

3.- La clarificacion del domicilio convencional, y

4.- La modificaciéon de diversos articulos para otorgar mayor certeza a los

desarrolladores, administradores y condominos.

En cuanto a la personalidad juridica se estima que debe reconocerse la estructura
y organizacion de los condominios con base en el derecho privado. Esta rama del
derecho se ocupa preferentemente de las relaciones entre particulares y por
esencia en eso se fundamenta un condominio: una mera estructura regulada
compuesta de relaciones entre particulares. Pero también se rigen por el derecho
privado las relaciones de estos particulares hacia el exterior, con otros

particulares, entidades, instituciones y hasta con el mismo Estado.

No obstante, conforme a la Ley en materia condominal vigente en el Estado, un
condominio no puede tener este tipo de relacion con personas hacia el exterior
como ente propio, precisamente porque no es reconocido como persona de
creacion juridica. Este reconocimiento es no solo una necesidad que hay que

cubrir para la correcta operatividad de los condominios, sino que su ausencia ha
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constituido una seria limitante que va en contra de la propia naturaleza del

condominio.

Dicha limitante esta orillando a condéminos y desarrolladores a tener que recurrir
a diversos mecanismos (por medio de condéminos personas fisicas o prestadores
de servicios independientes, Asociaciones Civiles, Sociedades Mercantiles) para
librar, la mayoria de las veces de manera muy condicionada, la debida operacion

de Condominio.

En este sentido la introduccién de la ficcion juridica que la ley prevé para crear una
persona juridica, consistente en la personalidad juridica que la ley atribuye a un
conjunto de personas fisicas para obrar y contar con capacidad juridica para
contar con un patrimonio, adquirir derechos y obligaciones, de manera
independiente a la personalidad juridica de las personas que la conforman, resulta
la medida mas eficaz y honesta de proceder a fin de asegurar la sana convivencia
al interior de los condominios al tiempo que se fijan de manera clara los derechos

y obligaciones de quienes lo constituyen.

Por otra parte, se considera que la creacion del condominio turistico residencial es
una medida fundamental que debe incorporarse a la legislacion en la materia, en
virtud de que las diversas caracteristicas y modalidades que presentan los
condominios turisticos o residenciales, pueden derivar en una multiplicidad de
problematicas y necesidades que requieren la flexibilidad de un régimen que les
permita cumplir con sus fines, ya sea sociales o de dotar de vivienda organizada

en comunidad a una determinada parte de la poblacion.

Nuestro entidad cuenta con desarrollos que por su destino y propdsito -en los
cuales pueden llegar a integrar hoteles, campos de golf, marinas, residencias,

lotes, zonas comerciales, asi como equipamiento urbano de auto-sustentacion,
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como pueden ser plantas desaladoras, plantas de tratamiento, fibra O&ptica,
carcamos de rebombeo de aguas negras e inclusive servicios especializados de
recoleccion de basura y de seguridad-, requieren de una operacion y
administracion mas especializada y compleja que la ordinaria prevista en un
ordenamiento legal determinado. La legislacion actual resulta insuficiente para
regular este tipo de condominios. La estructura, es genérica y por lo tanto es vaga
y endeble; cuya consecuencia es incertidumbre en el desarrollo y en la inversién

inmobiliaria.

La norma vigente prevé que los condominios, de acuerdo con sus caracteristicas
de estructura y uso, podran tener modalidades ya sea por su estructura, por uso o
por sus caracteristicas sociales; en consecuencia se considera que al resto de los
tipos de condominios la Ley pueda otorgarles el marco conceptual y normativo
bajo el cual les sea dado operar con la flexibilidad que se requiera, con apego a
las disposiciones de su propia escritura constitutiva asi como a su reglamento
interno. En otras palabras, las modificaciones que se plantean buscan generar la
plataforma que establezca las reglas de una modalidad mas en cuanto a su
estructura y uso, y que sea por sus constitucién en la que se pueda dar en dos
vertientes, en condominios turisticos residenciales y de determinacion general,
sustentado en el basamento de las normas de convivencia entre los condéminos y
el fundamento para establecer sus derechos y obligaciones dentro de la esencia
del Derecho Privado, pero sin contravenir ni dejar de observar sus derechos y

obligaciones civiles.

Se estima que la creacién de un condominio turistico residencial debe de ser
opcional para aquellos desarrollos y complejos que por sus caracteristicas,

naturaleza, o ya sea por su mejor interés, decidan constituirse de esta manera.
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Categoricamente se puede afirmar que el brindar la posibilidad de crear estos
condominios turisticos residenciales, dotara al Estado de un vehiculo que hara
mas atractivo y eficiente este tipo de desarrollos que a su vez atraerdn mas capital
de inversion, fuentes de empleos, recaudacion de impuestos, derechos y demas
contribuciones indirectas, y tendran la infraestructura necesaria para su correcta

sustentabilidad y operacion sin impactar las arcas de los Municipios en el Estado.

Finalmente en cuanto al domicilio convencional, el Proyecto de Decreto persigue
el propdsito de facilitar y hacer mas agil el procedimiento de cobro de cuotas a los
condéminos, fijando de antemano el domicilio en el cual podran ser notificados a
efecto de hacer el proceso menos burocratico ya que el cobro de cuotas es un
cobro constante que todos los condominos conocen desde el momento que

adquieren una unidad privativa dentro de un Condominio.

Con el soporte de la motivacion planteada con anterioridad, y como sustento
constitucional y legal el expuesto en el proemio de este manifiesto, someto a
consideracion de esta Asamblea, el Proyecto de Decreto que contiene reformas al
Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Estado de Baja California Sur, y
por otra, diversas modificaciones a la Ley del Régimen de Propiedad en
Condominio del Estado de Baja California Sur, mismo que se anexa al presente
documento solicitando atentamente a la Mesa Directiva, realizar los trdmites a que
haya lugar para efecto de que se lleve a cabo el analisis del ordenamiento
propuesto.

Por su atencién, a todos, muchas gracias.

La Paz Baja California Sur, a 10 de mayo de 2016.

ATENTAMENTE
DIP. SERGIO ULISES GARCIA COVARRUBIAS



A DONGRESO BEL ESTADD

PODER LEGISLATIVO

PROYECTO DE DECRETO:
EL CONGRESO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR

DECRETA:

SE REFORMAN LAS FRACCIONES VI Y VII; Y SE ADICIONA UNA FRACCION
VIII AL ARTICULO 25 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y
SOBERANO DE BAJA CALIFORNIA SUR; SE REFORMAN LOS ARTICULOS
1°, 2° FRACCIONES |, I, Ill, VI, VI, VIII, IX, XI, X, XIV Y XV, PRIMER
PARRAFO DEL 4°, PRIMER PARRAFO DEL 5°, 6°, 21, PRIMER PARRAFO DEL
32, 33, FRACCION Il DEL 35, 36, FRACCIONES |, PRIMER PARRAFO DE LA X
Y XVI DEL 40, PRIMER PARRAFO DEL 41, PRIMER PARRAFO DE LA
FRACCION IX DEL 44, SEGUNDO Y CUARTO PARRAFO DEL 47, 48, 50, LA
DENOMINACION DEL TIiTULO QUINTO, LA [IDENTIFICACION Y
DENOMINACION DEL CAPITULO UNICO DEL TITULO QUINTO, EL ARTICULO
67 Y 70; SE ADICIONAN LAS FRACCIONES VIl BIS Y XI BIS AL ARTICULO
29, UNA FRACCION IV AL ARTICULO 5°, UN ARTICULO 32 BIS, EL CAPITULO
Il AL TITULO QUINTO, Y LOS ARTICULOS 61 BIS, 61 TER, 61 QUATER Y 61
QUINQUIES DE LA LEY DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR.

ARTICULO PRIMERO: Se reforman las fracciones VI y VII; y se adiciona una
fraccion VIl al articulo 25 del Cadigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Baja

California Sur, para quedar como sigue:

ARTICULO 25.- Son personas de creacion juridica:

lalaV.-...
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VI.- Las asociaciones distintas de las enumeradas, que se propongan fines
politicos, cientificos, artisticos, de recreo o cualquier otro fin licito, siempre que no
fueren desconocidas por la ley;

VII.- Las personas juridicas extranjeras de naturaleza privada, y

VIII.- Los condominios.

ARTICULO SEGUNDO: Se reforman los articulos 1°, 2° fracciones II, II, 11I, VI, VII,
VI, IX, XI, X1, XIV y XV, primer parrafo del 4°, primer parrafo del 5°, 6°, 21,
primer parrafo del 32, 33, fraccion Il del 35, 36, fracciones |, primer parrafo de la X
y XVI del 40, primer péarrafo del 41, primer péarrafo de la fraccion IX del 44,
segundo y cuarto péarrafo del 47, 48, 50, la denominacion del Titulo Quinto, la
identificacion y denominacion del Capitulo Unico del Titulo Quinto, el articulo 67 y
70; se adicionan las fracciones VIl Bis y Xl Bis al articulo 2°, una fraccion IV al
articulo 5°, un articulo 32 Bis, el Capitulo Il al Titulo Quinto, y los articulos 61 Bis,
61 Ter, 61 Quater y 61 Quinquies de la Ley del Régimen de Propiedad en

Condominio del Estado de Baja California Sur, para quedar como sigue:

Articulo 1°.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico y tienen por
objeto regular la constitucion, modificacién, organizacion, funcionamiento,

administracion y extincion del régimen de propiedad en condominio.

Para la representacion legal del condominio, los conddminos designaran un
administrador quien contara con las mas amplias facultades para pleitos y

cobranzas y actos de administracion.

Las escrituras constitutivas de los condominios, sus reglamentos y las
resoluciones de las asambleas de condéminos, se sujetaran en todo tiempo a las

disposiciones de esta Ley.
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Articulo 2°.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:

l.- Administrador.- Persona fisica o juridica nombrada en Escritura Constitutiva o

por la Asamblea para desempefiar la funcién de administracion de un Condominio;

Il.- Areas y Bienes Comunes: Son aquellos que pertenecen en forma pro indivisa a
los conddminos quienes mantienen un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes que sirven al inmueble y cuyo uso, aprovechamiento y
mantenimiento es responsabilidad de condéminos y ocupantes en términos de lo

establecido por el articulo 956 del Codigo Civil;

lll.- Asamblea: Es el érgano supremo del Condominio, conformado por la reunion
de todos los condéminos y celebrada de acuerdo a esta ley y al Reglamento, en la
que se tratan, discuten y resuelven, en su caso, los asuntos de interés comun

respecto al Condominio;
VyV.-...

VI.- Condominio: Es el régimen juridico que integra las modalidades y limitaciones
al dominio de un predio o edificacion construida en forma horizontal, vertical o
mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente, conjunto y simultaneo por
tener salida propia a un elemento comun de aquél, asi como la reglamentacion de

su uso y disfrute por parte de los condéminos;

VIl.- Conddmino: Es la persona fisica o juridica que tiene la propiedad o la
titularidad de los derechos fideicomitidos sobre una o varias Unidades de
Propiedad Exclusiva en un inmueble afecto al régimen de propiedad en

Condominio;

11
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VIIl.- Condominio Maestro: Es la agrupacion de dos o mas condominios, ya sean
horizontales, verticales o mixtos, construidos en un solo predio, siempre que cada
uno conserve para si areas de uso exclusivo, y a su vez existan areas de uso
comun para todos los condominios que integran el Condominio Maestro, como
vialidades, construcciones e instalaciones, etc., y cuyas areas comunes generales
seran administradas, conservadas y mantenidas por todos los condominios que lo

integran;

VIII Bis.- Constituyente: El propietario de un bien inmueble que lo destina a la
constitucion de un régimen de propiedad en Condominio en los términos de esta

Ley;

IX.- Escritura Constitutiva: Es el documento publico mediante el cual se constituye
el régimen de propiedad en condominio respecto de un bien inmueble,
estableciendo las caracteristicas y condiciones para la organizacion vy

funcionamiento social del mismo;

Xo-...

Xl.- Mayoria simple.- Mas del 50% del total de votos de los Condéminos presentes
al momento de celebrar cualquier tipo de Asamblea que estén en cumplimiento
con el Reglamento y al corriente en el pago de todas la cuotas ordinarias, cuotas
extraordinarias, importe del fondo de reserva, importes del fondo de gastos de
mantenimiento y de administracién o en cualquier otra obligacibn monetaria a su
cargo incluyendo los intereses moratorios, penas convencionales y cualquier otro
gasto de cobranza previstas en la Ley, la Escritura Constitutiva, el Reglamento o

las resoluciones aprobadas por la Asamblea;

12
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XI Bis.- Mayoria especial.- EI 75% del total del indiviso del condominio de los
condéminos que estén en cumplimiento con el Reglamento y al corriente en el
pago de todas la cuotas ordinarias, cuotas extraordinarias, importes del fondo de
reserva, importe del fondo de gastos de mantenimiento y de administracion o en
cualquier otra obligacion monetaria a su cargo incluyendo los intereses moratorios
penas convencionales y cualquier otro gasto de cobranza previstas en la Ley, la
Escritura Constitutiva, el Reglamento o las resoluciones aprobadas por la
Asamblea;

XI.-. ..

XIll.- Ocupante: Es la persona fisica o juridica que comparte con el condémino sus
derechos de usar y disfrutar una Unidad de Propiedad Exclusiva, o a cualquier
persona en que se hayan delegado, por cualquier titulo legal, ya sea publico o
privado, los derechos de uso y disfrute de una Unidad de Propiedad Exclusiva. Los
Ocupantes pueden ser, de manera enunciativa y no limitativa, miembros de la
familia del Conddémino, invitados, amigos, arrendatarios, comodatarios,
usufructuarios, huéspedes, empleados domésticos, familiares o amigos de estos
altimos y, en general, cualquier persona distinta al condémino que esté utilizando
o disfrutando de una Unidad de Propiedad Exclusiva, de manera conjunta o
separada, con el titular de dicha Unidad de Propiedad Exclusiva;

XIV.- Reglamento: Se refiere al Reglamento del Condominio. Es el instrumento
juridico que complementa y especifica las disposiciones de esta Ley estableciendo
las normas internas de convivencia de acuerdo a las caracteristicas de cada

Condominio;

XV.- Sub-Condominio: Es aquel Condominio horizontal, vertical o mixto que forma

parte de un Condominio Maestro, y

13
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XVI.- ...

Articulo 4°.- La constitucion del régimen de propiedad en condominio es el acto
juridico mediante el cual el propietario o propietarios de un inmueble formalizan
ante Notario Publico declarando su voluntad de establecer esa modalidad de
propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que dos o mas personas,
teniendo un derecho privado, utilizan y comparten areas o espacios de uso y
propiedad comun asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus
necesidades de acuerdo al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada

para todas y cada una de ellas, sin demérito de su Propiedad Exclusiva.

lalalV.-...

Articulo 5°.- Segun su estructura, uso, caracteristicas sociales y constitucion, los
condominios y/o sub-condominios y/o condominios maestros, podran adoptar una

de las siguientes modalidades:
lalalll.-. ..
IV.- Por su constitucion:

a) Turistico Residencial.- Modalidad adoptada por el constituyente mediante la
cual éste se reserva el derecho para determinar la organizacién, administracion,
operacion y modificacion del régimen de propiedad en condominio de forma
autobnoma e inamovible durante todo el tiempo establecido en la Escritura
Constitutiva, en términos de las disposiciones del Capitulo 1l del Titulo Cuarto de
esta Ley, y

14
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b) De determinacion general.- Son aquellos en los que la organizacion,
administracion, operacion y modificacion del régimen de propiedad en condominio

no esta especificada en su escritura constitutiva.

Articulo 6°.- Previo a la solicitud de constitucion del régimen de propiedad en
condominio, el o los constituyentes deberan obtener de las autoridades
competentes una declaracién en la que conste la viabilidad de realizacion del
proyecto general, el dictamen del cumplimiento de las disposiciones de la Ley de
Desarrollo Urbano para el Estado de Baja California Sur y los programas que de
ellos se derivan, asi como el uso de suelo del inmueble para los fines

correspondientes.

Articulo 21.- Cada conddémino u ocupante usard su Unidad de Propiedad
Exclusiva en forma ordenada y pacifica. En ningan caso podré utilizarla para fines
contrarios a su destino y naturaleza, ni hacerla servir a objetos distintos a los

expresamente consignados en la Escritura Constitutiva del Condominio.

Articulo 32.- La Escritura Constitutiva del Condominio estipulara la organizacion y
funcionamiento social del mismo, cuyo 6rgano supremo es la Asamblea de

Conddéminos.

Articulo 32 Bis.- Las Asambleas se regiran por las siguientes disposiciones:

I.- Se celebraran obligatoriamente por lo menos una vez cada afio y las de grupo
cuantas veces sean convocadas conforme a lo dispuesto por esta Ley, la Escritura

Constitutiva y el Reglamento del Condominio.
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Las Asambleas extraordinarias, seran convocadas con la anticipacion que las
circunstancias lo exijan, quedando sujetas en lo demas a las disposiciones de esta

Ley y el Reglamento correspondiente;

.- El valor del voto de cada conddémino seréa igual al porcentaje del indiviso que le
corresponde y que figure en la Escritura Constitutiva y en el instrumento puablico

correspondiente en que conste su propiedad.

En los casos de eleccion, reeleccion o remocion del Administrador, de los
integrantes de la administracion o del Comité de Vigilancia, a cada Unidad de
Propiedad Exclusiva habitacional correspondera un solo voto, inclusive aquellos
de uso mixto que cuenten con Unidades para su uso habitacional o habitacional-
turistico. Se exceptian los Condominios por uso comercial, de oficinas, de
almacenamiento, industrial y estacionamiento, en donde la votacion sera de

acuerdo a lo dispuesto en el parrafo anterior;

lll.- La votacion sera nominal y directa, pero el Reglamento del Condominio podra
facultar la representacion mediante simple carta poder firmada ante dos testigos,
sin que en ningln caso una sola persona pueda representar a mas del 50% de los
condéminos. En ningln caso, el Administrador podrd representar a condomino

alguno;

IV.- Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple de votos de
los presentes, excepto en los casos en que la presente Ley y el Reglamento, sin

contravenir a esta, prescriban una mayoria especial;

V.- Los nombramientos del Administrador, del comité de administracion, en su
caso, y del Comité de Vigilancia, tendran vigencia de hasta un afio y solo podran

ser reelectos por una sola vez para el periodo inmediato, salvo que exista la
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unanimidad de los Condéminos en Condominios que no excedan de 20 Unidades
de Propiedad Exclusiva. Se exceptia de lo anterior los casos de administracion

externa;

VI.- En los casos de que solo un Conddémino represente mas del 50% del indiviso
del Condominio y los Conddminos restantes no asistan a la Asamblea, previa
notificacién de la convocatoria de acuerdo a esta Ley, se requerirq para que sean
valido los acuerdos de Asamblea la presencia de un Notario Publico para que dé

fe de los acuerdos que se den por mayoria simple de la Asamblea;

VIl.- Cuando un solo Condémino represente mas del 50% del indiviso del
Condominio, se requerira para que sean validos los acuerdos de la Asamblea, la
presencia de un Notario Publico para que dé fe de los acuerdos que se den por
mayoria simple en la Asamblea;

VIII.- El secretario transcribir4 el acta de la asamblea en el libro que para tal efecto
haya autorizado la asamblea de Conddéminos. Las actas, por su parte, seran
autorizadas, y en este orden, por el propio secretario, el presidente de debates de
la asamblea, los escrutadores y los miembros del comité de vigilancia en caso de
que asistan, y en su caso por notario publico;

IX.- El secretario tendra siempre a la vista de los Condominos, el libro de actas e

informara por escrito a cada uno las resoluciones que adopte la asamblea.

Sin perjuicio de las disposiciones aplicables a las Asambleas de Conddminos
eéstos podran acordar otros mecanismos y formas para tomar decisiones y

acuerdos para la mejor administracion de los Condominios.
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Con independencia del tipo de Asamblea y de los acuerdos en ella tomados, toda
acta deberd ser protocolizada ante Notario Publico para que proceda a su

inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente.

X.- Para los efectos de las votaciones en las Asambleas, la Escritura Constitutiva
del régimen o el Reglamento, podréan prever el voto a través de correo electronico.
Este procedimiento debera de ser el que establezca el Reglamento o lo que
apruebe la Asamblea General de Conddminos, a través de mayoria simple, para

asi definir su propio procedimiento del voto electrénico.

No se negaran efectos juridicos, validez o fuerza obligatoria a cualquier tipo de

informacion por la razén de que esté contenida en un mensaje de datos.

En el caso que el Reglamento o la Asamblea General de Conddéminos no tenga o
apruebe un propio procedimiento se podra adoptar algun otro medio, siempre que
tal medio se someta en su interpretacion y aplicacion a los principios de
neutralidad tecnoldgica, autonomia de la voluntad, compatibilidad internacional y
equivalencia funcional del mensaje de datos en relacion con la informacion
documentada en medios no electronicos y de la firma electronica en relacion con
la firma autégrafa, donde podran emplearse los medios electrénicos, 6pticos o
cualquier otra tecnologia, incluyendo las videoconferencias. Por lo que se deberan

tomar en cuenta las siguientes definiciones:

Activacion.- Es el procedimiento por el cual se desbloquean las condiciones de

acceso a una clave y se permite su uso;

Autentificacion.- Procedimiento de comprobacion de la identidad de un solicitante
o titular de certificados de identificacion Unica;
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Certificado de  Autentificaciéon.- Tiene como finalidad garantizar
electronicamente la identidad del ciudadano al realizar una transaccion
informética. El certificado de autenticacion, asegura que la comunicacion
electronica se realiza con la persona que dice es. El titular podra a través de su
certificado acreditar su identidad frente a cualquiera ya que se encuentra en

posesion del certificado de identidad y de la clave privada asociada al mismo.

El uso de este certificado no esta habilitado en operaciones que requieran no
repudio de origen, por tanto los terceros aceptantes y los prestadores de servicios
no tendran garantia del compromiso del titular con el contenido firmado. Su uso
principal serd para generar mensajes de autentificacion (confirmacion de la
identidad) y de acceso seguro a sistemas informaticos (mediante establecimientos

de canales privados y confidenciales con los prestadores de servicio)

Certificado.- Es un conjunto de informacién que consta de un ID (identificador) de
peticion, una password (contrasefia) y sirve para asegurar la veracidad de la clave

publica perteneciente al propietario del certificado;

Certificado electronico.- Es un documento firmado electronicamente por un
prestador de servicios de certificacion que vincula unos datos de verificacion de
firma a un firmante y confirma su identidad. Se extiende a los casos en que la
vinculacion de los datos de verificacion de firma se hace a un componente

informatico;

Datos de creacion de firma electronica.- Son datos Unicos, como codigos o
claves criptograficas privadas, que el firmante genera de manera secreta y utiliza
para crear su firma electronica, a fin de lograr el vinculo entre dicha firma

electronica y el firmante;
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Datos de creacion de la firma (clave privada).- Son datos Unicos, como codigos
o claves criptograficas privadas, que el suscriptor utiliza para crear la firma

electrénica.

Datos de verificacion de firma (Clave Publica).- Son datos como cédigos o

claves criptogréaficas publicas, que se utilizan para verificar la firma electronica.

Destinatario.- La persona designada por el emisor para recibir el mensaje de
datos, pero que no esté actuando a titulo de intermediario con respecto a dicho

mensaje;

Emisor.- Toda persona que, al tenor del mensaje de datos, haya actuado a
nombre propio o0 en cuyo nombre se haya enviado o generado ese mensaje antes
de ser archivado, si éste es el caso, pero que no haya actuado a titulo de

intermediario;

Firma electrénica.- Es el conjunto de datos en forma electronica, consignados
junto a otros o asociados con ellos, que pueden ser utilizados como medio de
identificacion personal y produce los mismos efectos juridicos que la firma
autografa, siendo admisible como prueba en juicio.

En aquellas disposiciones que se refieren a firma digital, se considerara a ésta

como una especie de la firma electronica;

Firma electrénica avanzada.- Es aquella firma electrénica que permite establecer
la identidad personal del suscriptor respecto de los datos firmados y comprobar la
integridad de los mismos, por estar vinculada de manera exclusiva tanto al
suscriptor, como a los datos a que se refiere, y por haber sido creada por medios

gue mantiene bajo su exclusivo control.

20



A DONGRESO BEL ESTADD

PODER LEGISLATIVO

Firma electrénica reconocida.- Es aquella firma electronica avanzada basada en
un certificado reconocido y generada mediante un dispositivo seguro de creacion

de firma.

Firmante.- La persona que posee los datos de la creacion de la firma y que actia

en nombre propio o de la persona a la que representa;

Identificador de usuario.- Conjunto de caracteres que se utilizan para la

identificacion univoca de un usuario en un sistema.

Intermediario.- En relacion con un determinado mensaje de datos, se entendera
toda persona que, actuando por cuenta de otra, envie, reciba o archive dicho

mensaje o preste algun otro servicio con respecto a él;

Mensaje de datos.- La informacion generada, enviada, recibida o archivada por

medios electrénicos épticos;

Documento electronico.- Conjunto de registros l6gicos almacenados en soporte
susceptible de ser leido por equipos electronicos de procesamiento de datos que

contiene informacion.

Parte que confia.- La persona que, siendo o no el destinatario, actia sobre la
base de un certificado o de una firma electronica;

Prestador de servicios de certificacion.- La persona fisica o juridica, o institucion
publica que preste servicios relacionados con firmas electronicas y que expide los

certificados, en su caso;

Sistema de informacién.- Se entenderd como un conjunto de procedimientos
interrelacionados que forman un todo para generar, enviar, recibir, archivar o
procesar informacion para apoyar la toma de decisiones;
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Titular del certificado.- Se entendera como la persona fisica o juridica a cuyo
favor fue expedido el certificado de identidad publica.

Xl.- Cuando por la importancia del o los asuntos a tratar en la asamblea se
considere necesario, el Administrador, el comité de vigilancia o cuando menos el

25% de los Condominos, podran solicitar la presencia de un notario publico, y

Xll.- Los Condéminos o0 sus representantes, podran asistir a las Asambleas,
acompafados por abogados, contadores publicos y/o intérpretes traductores,
quienes podran hacer uso de la voz y estaran sujetos al procedimiento que

establezca la Asamblea General de Conddminos.

Articulo 33.- En el procedimiento para la celebracion de las Asambleas segun sea

el caso, deberan cumplirse las siguientes disposiciones:

Cuando la asamblea se celebre en virtud de primera convocatoria, se requerira de
un quérum de asistencia del 75% de los conddéminos; cuando se realice en
segunda convocatoria se requerird de un quérum de asistencia de por lo menos
del 50% mas uno de los Conddéminos. En caso de tercera o ulterior convocatoria,

la asamblea se declarara legalmente instalada con los Condéminos que asistan.

Entre la publicacién de la Convocatoria y la celebracion de la Asamblea que
corresponda, deberd mediar un plazo de cuando menos diez dias calendario.

La primera, segunda, tercera o ulterior Convocatoria podran publicarse de forma
conjunta o separada.

La Asamblea en segunda Convocatoria podra celebrase una vez transcurridos
qguince minutos de la hora y fecha fijada para la celebracion de la Asamblea en
primera Convocatoria. Para la celebracion de la Asamblea en tercera o ulterior

Convocatoria debera mediar el mismo plazo sefalado.
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En los casos anteriores, las resoluciones se tomaran por mayoria simple de los
presentes, con excepcion de los asuntos que por Ley o por disposicién del

Reglamento requieran una mayoria especifica para ser aprobados.

Los condéminos o sus representantes, seran notificados mediante la Convocatoria
qgue efectue el Administrador en el domicilio convencional de cada condémino o a
través de la publicacion de la Convocatoria en uno o mas lugares visibles del

Condominio.

Los Conddminos podran convocar a Asamblea, sin intervencién del Administrador,
cuando acrediten ante juez competente que representan como minimo el 25% del

indiviso del Condominio.

En casos de suma urgencia, se convocara a Asamblea con la anticipacion que las

circunstancias lo exijan.

Las determinaciones adoptadas por las Asambleas en los términos de esta Ley, la
Escritura Constitutiva, el Reglamento y de las demas disposiciones legales
aplicables, obligan a todos los Conddminos, incluyendo a los ausentes y

disidentes.

Articulo 35.-. ..
l.-. ..

[I.- Nombrar y remover al Administrador o Administradores, en los términos de la

presente Ley y del Reglamento.

MalaXIl.-. ..
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Articulo 36.- La Asamblea podré aprobar la suspension del derecho de voto y de
voz de aquellos condébminos que se encuentren en incumplimiento con él
Reglamento o con el pago de las cuotas para el fondo de mantenimiento y
administracion y para el fondo de reserva, o con cualquier otra obligacion
monetaria a su cargo incluyendo los intereses moratorios, penas convencionales y
cualquier otros gasto de cobranza previstas en la Ley, la Escritura Constitutiva, el

Reglamento o en las resoluciones aprobadas por la Asamblea.
Articulo 40.- . ..

I.- Llevar un libro de actas de Asamblea, un libro de registro de Condéminos y un
libro de registro de invitados de los Condéminos, todos debidamente autorizados

por el Comité de Vigilancia.
De manera enunciativa el libro de registro de condéminos debera contener:

a) El nombre completo del Condomino;

b) EI nombre de la persona que fungird como representante del Condémino; en el
caso de Unidades de Propiedad Exclusiva de varios conddéminos, el nombre de
una sola persona autorizada para emitir su voto en Asamblea,

c) El domicilio convencional que al efecto designe el Condémino para el efecto de
oir y recibir todo tipo de notificaciones, citaciones y emplazamientos relacionados
con controversias que surjan por incumplimientos a la presente Ley, la Escritura
Constitutiva o el Reglamento;

d) La direccion de correo electronico que el condémino sefale para efecto de
recibir y enviar comunicaciones con el Administrador o el Comité de Vigilancia. La
comunicacion que envie o reciba el Condémino por este medio electronico surtira

los mismos efectos como si el Condémino hubiera recibido la comunicaciéon en
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forma personal y por escrito bastando una certificacion que de ello realice el
Administrador;

e) El registro de firma del Condémino;

f) En caso de que un Conddmino omita registrarse en el libro de registro de
Condominos, cualquier tipo de comunicacion, citacion, notificacion o
emplazamiento, le sera efectuada y surtira efectos mediante la publicacion que
efectle el Administrador, o por la autoridad gubernamental respectiva, en uno o
mas lugares visibles del Condominio; y,

g) Las firmas del Administrador y del presidente del Comité de Vigilancia.
NalalX.-...

X.- Entregar de manera mensual o bimestral o anual o cuando asi lo determine la
Asamblea a cada Conddmino, recabando constancia de quien lo reciba, un estado

de cuenta que muestre:
a)ad).-...
XlaXV.-...

XVI.- Cumplir con las disposiciones legales y administrativas en materia de
Proteccion Civil. Las medidas que adopte y las disposiciones que emita el
Administrador dentro de sus funciones y con base en la Ley y el Reglamento,
seran obligatorias para todos los Condominos. La Asamblea, por la mayoria que
fije el Reglamento, podra modificar o revocar dichas medidas y disposiciones del

Administrador; y

XVIIL.- ...
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Articulo 41.- Cuando la Asamblea designe una nueva administracion, el
Administrador saliente estara obligado a entregar al entrante, en un término que
no exceda de siete dias naturales a partir del dia de la designacion, todos los
documentos relativos al condominio incluyendo los estados de cuenta, chequeras,
libro de actas, de registro de Conddéminos, de registro de invitados, valores,
contratos, bienes muebles, inmuebles y en general toda documentacién que obre
en los archivos propios del Condominio y que por motivo de su encargo tuviera
bajo su resguardo y responsabilidad. Esta obligacion so6lo podra posponerse por
resolucion judicial, so pena del pago de dafios y perjuicios que pudiera ocasionar y
sin perjuicio de las demas acciones civiles y penales que pudieran ejercitarse en
su contra en términos de la legislacion vigente. La entrega a que hace referencia
este articulo debera asentarse en acta circunstanciada y firmada por las personas

gue en ella intervengan.

Articulo 44.- . ..

lalaVlll.-. ..

IX.- Convocar a Asamblea de Condéminos cuando estos lo hayan requerido al
administrador y él no lo haga dentro de los tres dias siguientes a la peticion,
siempre y cuando estos representen como minimo el 25% del indiviso del

Condominio.

Xy Xl-. ..

26



A DONGRESO BEL ESTADD

PODER LEGISLATIVO

Articulo 47.- . ..

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil el estado de cuenta que refleje
los adeudos existentes, los intereses moratorios y/o la pena convencional que
estipule el Reglamento, si va suscrita por el Administrador y el Presidente del
Comité de Vigilancia, acompafiada de los correspondientes recibos pendientes de
pago, de una copia certificada por notario publico del Reglamento, asi como de
una copia certificada del Acta de Asamblea en que se hayan determinado las
cuotas a cargo de los Condéminos para el fondo de mantenimiento y
administracion y para el fondo de reserva y en su caso, de la copia certificada por
el Administrador y por el Presidente del Comité de Vigilancia de la hoja del libro de
registro de condominos en la que se desprenda el domicilio convencional
proporcionado por el Condémino que se encuentra en morosidad. Esta accién solo
podra ejercerse cuando existan tres mensualidades de cuotas ordinarias o una
extraordinaria sin haber sido cubiertas. EI Conddomino moroso serd emplazado a
juicio en el domicilio convencional registrado en el libro de registro de
Conddminos, mediante la publicacion que se efectie en uno o mas lugares
visibles del Condominio o, en su defecto, siguiendo las reglas para el
emplazamiento previstas en el derecho comun. Para el ejercicio de esta accion no

es necesario acuerdo previo de la Asamblea.

Cuando los servicios que se disfruten en Unidades de Propiedad Exclusiva del
Condominio y/o Sub-condomino y/o Condominio Maestro sean pagados con
recurso del fondo de mantenimiento y administracion o del fondo de reserva, el

Administrador podra suspender dichos servicios al Condémino que no cumpla
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oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administracion o el
de reserva o bien, cuando se infrinja el Reglamento, incluyendo mas no limitando
a la suspensiéon de acceso a aéreas comunes, seguridad privada, recolecciéon de
aguas negras y otros servicios relacionados. En cuanto al servicio de agua potable
este podra ser afectado por el administrador solo en aquellos casos donde la
infraestructura de la red de agua potable del Condominio no haya sido entregada
al organismo operador del Municipio correspondiente, y cuando exista falta de
pago de las cuotas por este servicio conforme a lo siguiente:

I.- En caso de uso doméstico, ocasionara la limitacion del servicio de agua potable

al minimo indispensable, y

Il.- Usuarios no domésticos, ocasionara la suspension total del servicio de agua
potable hasta que se regularice su pago. No se requiere aprobacion previa de la

Asamblea para el ejercicio de la atribucién mencionada en este parrafo.

Articulo 48.- El Condémino que dentro de un periodo de doce meses no cumpla
en dos 0 mas ocasiones con sus obligaciones e incurra en violaciones a la
presente Ley, a la Escritura Constitutiva y al Reglamento, independientemente de
ser responsable de los dafios y perjuicios que cause a los demas, podra ser
demandado para que se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta
publica, respetandose el de preferencia o el del tanto, en su caso. El ejercicio de

esta accion requerird autorizacion previa de la Asamblea y con mayoria simple.

Articulo 50.- Cuando se celebre un contrato de compraventa respecto a una
Unidad de Propiedad Exclusiva, el notario publico que elabore la escritura
respectiva debera exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo, entre
otros, del pago de las cuotas de mantenimiento y administracion y el fondo de

reserva, debidamente firmada por el Administrador. Adicionalmente en aquellos
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Regimenes en Condominio que existan guias de disefio para la construccion de
las diferentes edificaciones, deberan de presentar una constancia de
cumplimiento, entre otros, de las guias de disefio debidamente firmada por el
Administrador. No procederd el registro del comprador en el libro de registro de

Condominos en tanto no se agoten dichos requisitos.

TITULO QUINTO
DEL CONDOMINIO DE CARACTER VECINAL Y DEL CONDOMINIO
TURISTICO RESIDENCIAL.

CAPITULO |
DEL CONDOMINIO DE CARACTER VECINAL
Articulos 54a61.-...

CAPITULO Il
DEL CONDOMINIO TURISTICO RESIDENCIAL

Articulo 61 Bis.- Corresponde al constituyente al constituir el régimen de
propiedad en condominio, optar por la forma de regulacién bajo la modalidad de
régimen de propiedad en condominio Turistico Residencial, el cual se regira por
las disposiciones de la presente Ley y del Reglamento del Condominio y/o Sub-

condominio y/o Condominio Maestro Turistico Residencial, segun sea el caso.

Articulo 61 Ter.- Al optarse por la forma de regulacion bajo la modalidad de
Régimen de Propiedad en Condominio Turistico Residencial, la Escritura
Constitutiva y el Reglamento del Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio
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Maestro Turistico Residencial, segun sea el caso, podra contener, entre otras, las

siguientes disposiciones:

I.- Que la Administracion del Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio
Maestro esté a cargo del Constituyente o de quien este ultimo designe, durante el
tiempo y bajo los términos que se establezcan en la Escritura Constitutiva o en el
Reglamento que corresponda. Sin embargo, una vez que se haya enajenado por
el Constituyente el setenta y cinco (75%) de la Unidades de Propiedad Exclusiva
del Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio Maestro, segun sea el caso,
su administracion podra ser elegida y removida por la Asamblea de Conddéminos
en los términos de esta Ley con independencia de lo que se haya establecido en

la Escritura Constitutiva o en el Reglamento;

Il.- Las causas y el procedimiento de remocion del Administrador del Condominio
y/o Sub-condominio y/o Condominio Maestro ser establecidos en el Reglamento

que corresponda;

lll.- En caso de infracciones al Reglamento del Condominio y/o Sub-condominio
y/o Condominio Maestro o0 en caso de falta de pago total o parcial de cuotas de
mantenimiento y administracion o cuotas extraordinarias o fondo de reserva por
parte de los Condéminos, estos ultimos, podran ser sujetos de sanciones
econdémicas establecidas en dicho Reglamento, sin menoscabo de las sanciones

previstas en esta u otras leyes, y de cualquier otra medida legal aplicable;

IV.- Cuando los servicios que se disfruten en Unidades de Propiedad Exclusiva del
Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio Maestro sean pagados con
recursos del fondo de mantenimiento y administracion o del fondo de reserva, el
Administrador podra suspender dichos servicios al Condomino que no cumpla
oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administracion o el
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de reserva o bien, cuando se infrinja el Reglamento, incluyendo mas no limitando
a la suspension de acceso a Areas Comunes, seguridad privada, recoleccion de
aguas negras y otros servicios relacionados. En cuanto al servicio de agua potable
este podra ser afectado por el administrador solo en aquellos casos donde la
infraestructura de la red de agua potable del Condominio no haya sido entregada
al organismo operador del Municipio correspondiente, y cuando exista falta de

pago de las cuotas por este servicio conforme a lo siguiente:

a) En caso de uso doméstico, ocasionara la limitacion del servicio de agua potable

al minimo indispensable, y

b) Usuarios no domeésticos, ocasionara la suspension total del servicio de agua
potable hasta que se regularice su pago. No se requiere aprobacién previa de la
Asamblea para el ejercicio de la atribucion mencionada en este parrafo;

V.- El voto de cada Condomino en las Asambleas del Condominio y/o Sub-
condominio y/o Condominio Maestro, podrd ser emitido mediante correo
electrénico en los casos asi contemplados en la Escritura Constitutiva o el
Reglamento que corresponda, de conformidad con lo establecido en la presente

Ley;

VI.- La forma y lugar de pago de cuotas de mantenimiento y administracion y/o
cuotas extraordinarias y/o fondo de reserva, podran ser establecidos en la
Escritura Constitutiva o en el Reglamento del Condominio y/o Sub-condominio y/o

Condominio Maestro en su caso;

VIl.- EI namero de Unidades de Propiedad Exclusiva que integren los Sub-
condominios correspondientes, dentro de la Escritura Constitutiva del Condominio

Maestro;
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VIII.- Las reglas de conducta, ocupacién y de uso dentro y fuera de las Unidades
de Propiedad Exclusiva dentro del Condominio y/o Sub-condominio Yy/o
Condominio Maestro, incluyendo enunciativa mas no limitativamente restricciones
sobre la tenencia de mascotas, eventos de Ocupantes y/o Conddminos, ruidos e
iluminacién dentro de las Unidades de Propiedad Exclusiva, asi como determinar
la imagen, iluminacion, tipo de fachadas y cualquier elemento de disefio exterior

de las Unidades de Propiedad Exclusiva,

IX.- Las reglas para la convocatoria, celebracion y toma de decisiones en las
Asambleas de Condominos dentro del Condominio, Sub-condominio o Condominio
Maestro; asi como el valor del voto de cada Condémino podra ser calculado ya
sea en base al niumero de Unidades de Propiedad Exclusiva de las que cada
Conddmino sea propietario o en base al porcentaje de indiviso que cada Unidad
de Propiedad Exclusiva represente en el Condominio, Sub-condominio o

Condominio Maestro en su caso;

X.- El pago de cuotas ordinarias de mantenimiento y administracion y el
establecimiento del fondo de reserva por parte de cada Condémino, podra ser
calculado en proporcion al numero de Unidades de Propiedad Exclusiva existentes
en el Condominio y/o Sub-condominio, independientemente del porcentaje de
indiviso que cada Unidad de Propiedad Exclusiva represente en el Condominio y/o
Sub-condominio y/o Condominio Maestro en su caso. Para la determinacion del
pago de cuotas extraordinarias, la votacién se llevard cabo en funcion del
porcentaje de indiviso que cada Unidad de Propiedad Exclusiva represente en el

Condominio y/ o Sub-condominio y/o Condominio Maestro en su caso;
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XI.- El voto por parte de los acreedores de los Condominos deudores, en la
Asamblea del Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio Maestro, cuando

asi lo convengan por escrito el condémino deudor y su acreedor, y

XIl.- Que el Administrador del Condominio, y/o Sub-condominio y/o Condominio
Maestro pueda contar con la autorizacion expresa y permanente para ejercitar
cualquier accion legal en contra de los Ocupantes y/o Condéminos que incumplan
con las obligaciones a su cargo establecidas en esta Ley y/o en el Reglamento del
Condominio y/o Sub-condominio y/o Condominio Maestro, sin necesidad de
autorizacion previa por parte de la Asamblea, incluyendo enunciativa mas no
limitativamente la autorizaciébn para ejercitar accion legal en contra de los
Condominos que incumplan con el pago de cuotas de mantenimiento y

administracion y/o cuotas extraordinarias y/o fondo de reserva.

Articulo 61 Quater.- El Constituyente podra estar exento de pago de cuotas de
mantenimiento y administracion y/o cuotas extraordinarias y/o fondo de reserva
respecto de las Unidades de Propiedad Exclusiva, que no hayan sido enajenadas
bajo cualquier titulo, o cuyo uso, goce o disfrute hubiese sido trasmitido por el
Constituyente a terceros, si asi se establece en el Reglamento del Condominio y/o
Sub-condominio y/o Condominio Maestro Turistico Residencial, y que

adicionalmente:

I.- No cuenten con un camino de acceso;
II.- Que no cuenten con infraestructura de servicios basicos a pie de lote, y

l1l.- Que no se esté llevando a cabo movimientos de tierra.

El Constituyente podra estar exento de pago del fondo de reserva respecto de la

Unidad de Propiedad Exclusiva que no hayan sido enajenadas bajo cualquier
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titulo, o cuyo uso, goce o disfrute hubiese sido trasmitido por el Constituyente a
terceros, si asi se establece en el Reglamento del Condominio y/o Sub-

condominio y/o Condominio Maestro Turistico Residencial.

Articulo 61 Quinquies.- ElI Constituyente podra optar por la modalidad de
régimen de propiedad en condominio Turistico Residencial establecido en el Titulo

Quinto, Capitulo Il de esta Ley, Unicamente en los siguientes supuestos:

I.- En proyectos, desarrollos o cualesquier nominacion otorgada por la legislacion
aplicable, con fines residenciales y/o comerciales en donde el monto de inversion
en obra de construccion y costo del terreno en forma conjunta sea superior a
965,000 veces la Unidad de Medida y Actualizacién Diaria Vigente en el Estado de

Baja California Sur, o

Il.- En proyectos, desarrollos o cualesquier nominacion otorgada por la legislacion
aplicable, con fines preponderantemente turisticos, y que, a consideracion de la
autoridad municipal y estatal correspondiente, tengan un impacto econémico

importante para el Municipio que corresponda.

Articulo 67.- De conformidad con las disposiciones de este Titulo si se optare por
la extincién total del régimen, se deberd asimismo decidir sobre la division de los
bienes comunes o su venta. Seran aplicables, en lo conducente, las reglas para la

disolucién y liquidacién previstas en el derecho comun.

Articulo 70.- La contravencién a las disposiciones de esta Ley, dard lugar a la
imposicion de las siguientes sanciones econdmicas, dictadas por resolucién

judicial o administrativa en el ambito de sus respectivas competencias:
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I.- Con multa por el equivalente a diez veces la Unidad de Medida y Actualizacion
Diaria Vigente en el Estado, el incumplimiento de lo dispuesto por los articulos 21

y 25 fracciones IV y IX;

II.- Con multa por el equivalente a veinte veces la Unidad de Medida y
Actualizacién Diaria Vigente en el Estado, el incumplimiento de lo dispuesto por el

articulo 25, fracciones Il, V,y VI, y

[ll.- Con multa por el equivalente a treinta veces la Unidad de Medida y
Actualizacién Diaria Vigente en el Estado, el incumplimiento de lo dispuesto por
los articulos 9°, ultimo parrafo solo para el caso del Administrador, 25, fracciones I,
[, VIl 'y VIII; 29 segundo parrafo; 40, cuando el Administrador durante su gestion
causare un dafio patrimonial, en perjuicio de los Condéminos o en los bienes

comunes del Condominio; 41, primer parrafo y 68 primer parrafo.

En los casos de reincidencia, se aplicara hasta el doble del maximo de la sancion
originalmente impuesta.
TRANSITORIOS

PRIMERO.- EIl presente Decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su
publicacion en el Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Baja California Sur.

SEGUNDO.- Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente

Decreto.

TERCERO.- Los regimenes de propiedad en condominio constituidos con
anterioridad a la entrada en vigor del presente Decreto, seguiran rigiéndose bajo

los términos de su Escritura Constitutiva y Reglamento correspondiente.

35



A DONGRESO BEL ESTADD

PODER LEGISLATIVO

Por su atencion, a todos, muchas gracias.

La Paz Baja California Sur, a 10 de mayo de 2016.

ATENTAMENTE

DIP. SERGIO ULISES GARCIA COVARRUBIAS
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