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H. CONGRESO DEL ESTADO:

En Sesion Ordinaria de Pleno de fecha 02 de octubre del afio en curso, "-
turnd a esta Comision Permanente de Desarrollo Urbano, Vivienda e

Infraestructura para su estudio, analisis y dictamen, la iniciativa que contiene

proyecto de Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de
Yucatan, y reformas al Codigo Civil y la Ley de Desarrolios Inmobiliarios, ambos
ordenamientos del Estado de Yucatan, suscrita por el C. Rolando Rodrigo Zapata
Belio y el C. Victor Edmundo Caballero Duran, Gobernador Constitucional y
ivamente.

Secretario General de Gobierno, ambos del Estado de Yucatan, respeg

Los diputados integrantes de esta Comision Permanente, en g, traby "o‘ de

estudio y analisis de la referida iniciativa, tomamos en consideracion los SiQyi
ANTECEDENTES:

PRIMERO. En fecha 22 de noviembre de 1962, fue publicado en el Diario
Oficial del Gobierno del Estado el Decreto no. 375 que contiene la Ley sobre el

Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliario del Estado de Yucatan. Esta Ley

no ha tenido reforma alguna.
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SEGUNDO.- En fecha 08 de octubre de 2014, fue presentada ante esta
Soberania, la iniciativa que contiene proyecto de Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio del Estado de Yucatan, y diversas reformas al Cddigo
Civil y la Ley de Desarrollos inmobiliarios, ambos ordenamientos del Estado de
Yucatan, suscrita por el C. Rolando Rodrigo Zapata Bello y el C. Victor Edmundo
Caballero Duran, Gobernador Constitucional y Secretario General de Gobierno,

ambos del Estado de Yucatan, respectivamente.

TERCEROQ. En la parte conducente a la exposicion de motivos, los que

suscriben la iniciativa antes citada, manifestaron lo siguiente:

“El término régimen de propiedad en condominio, o simplemente condominio, se suele §_
confundir con el edificio en el cual existen espacios de propiedad exclusiva y espacios de uso &
comuin, empero juridicamente significa especfficamente esta modalidad de propiedad y no s
refaciona con la forma como se construye o desarrolla.

En este sentido, ef régimen de propiedad en condominio forma parte del Derecho civil, el
cual se define como el confunto de normas juridicas que regulan las relaciones, reales o personales,

de las persanas con sus semejantes.

El régimen de propiedad en condominio strge, por ende, de la regulacion general que
reafizan las leyes civiles en materia de propiedad, entendiendo esta como un derecho real oponible
a oiras personas fisicas o juridicas; sin embargo, la propiedad no siempre se puede simplificar al
derecho de una persona sobre un bien, sino que esta relacion se complica cuando intervienen ofras
personas con el mismo derecho de propiedad sobre el mismo bien, con fo que surge la copropiedad
y ain se hace mas complefo si contemplamos un régimen en el cual en algunas areas existe
propiedad exclusiva y en otras copropiedad, situacion que ocutre precisamente en ef régimen de

propiedad en condominio.

L.a complejidad juridica de las relaciones que surgen dentro de un régimen dexgropieda

La necesidad de impulsar una nueva ley que regule este régimen de propieda
ve influenciada por las realidades urbanas, ambientales y demogréficas de nuestro estanlp, enthe
las que destacan el crecimiento de la poblacion, la concentracion de esta en las ciudades ehJugg
del campo y el incipiente desarrollo inmobifiaric vertical, el cual se esta imponiendo como un
alternativa sélida de crecimiento urbano. AR Y

Un factor adicional relacionado con el crecimiento pablacional mencionado es el desarrollo
de la vivienda en la entidad, particularmente en Merida, ciudad en la que se ha visto un crecimiento
sin precedente en los dltimos afios. La poblacion de fa capital ha sido testigo del aumento de
colonias y fraccionamientos y de un mercado creciente y cada vez mas competitivo. Como muestra \
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es suficiente sefialar que en la Mérida de 1995 habia 154,000 viviendas y que en el 2010 ya habia
230,000, es decir, un crecimiento de casi 50% en tan solo quince afios.

Comoe dato adicional de la importancia econdmica de la vivienda en el estado, de acuerdo
con las cifras preliminares de 2012, el producto interno bruto en el sector de construccion superé
los treinta mil milfones de pesos, lo que se traduce en un impacto del 14% del total del producto
interno bruto del estado y consolida a la industria de la construccion como una de las actividades

econdmicas mas importantes de Yucatan.

Lo mencionado nos da pauta acerca de la trascendencia que representa el régimen de
propiedad en condominio, por lo gue ademas de las politicas y acciones gubernamentales que se
generen en la materia, un elemento fundamental es contar con un marco juridico que, sin
enforpecer el desarrollo econdmico, garantice la armonia de los propietarios de bienes en

condominio.

La Ley sobre el Régimen de Propledad v Condominio Inmobiliario del Esfado de Yucat
se publico en el Diario Oficial del Gobierno del Estado el 22 de noviembre de 1962 y desde entonce
ne ha sido objefo de reforma alguna, o gue nos da un mdrcro de la necesidad de modernfzarla par

economicas contemporaneas

Si bien fa ley referida cumplio con su objefo cabalmente, no es menos cierto que fue\
expedida en un contexto social diferente y regula aspectos que no son propios de un régimen
moderno o bien es omisa en regufar otros. En este orden de ideas, para la constitucién del régimen
de propiedad se establecen requisitos innecesarios que frenan el desarroflo econdmico, no se
menciona fa existencia de comités de vigitancia ni los derechos de los conddminos y no se garantiza

la gobernabilidad del condominio.

El principio que guio la construccion de esta iniciativa fue precisamente que fa ley no debia
reguiar, o deberia hacerlo al minimo, aspectos de orden publico, para permitir, en la medida de lo
posible, que los particulares establezcan sus propias reglas con base en lo que acuerden entre
effos y que fa ley, en una parte considerable, sirva como norma juridica suplementaria para cuando
fos conddminos no hayan determinado sus propias reglas o estas no sean claras.

En este sentido, ef 17 de julio de 2013, el Comité de Consulta en Materia de Desarrolio ]
Territorial del Consejo Consultivo para la Actualizacion del Orden Juridico Esiatg] comeRXp los l
trabajos para la elaboracion de un proyecto de iniciativa de ley especifica \\ mateNa\ de
condominios. Del analisis de la legislacion estatal y federal, el comité antes referido adqrdé qgye
proyecto de iniciativa de ley en materia de condominios contemplara exclusivamente 10\g -
la regufacion del régimen de propiedad, en virtud de que los temas relativos a la construck n
desarroflo urbano son temas que corresponden a otras leyes. .

Ef 20 de febrero de 2014, el pleno del Consejo Consultivo para la Actualizacion del Orden AN
Juridico Estatal 2012 - 2018 aprob¢ el proyecto de iniciativa de Ley sobre el Régimen de Propiedad %
en Condominio del Estado de Yucatan. Posteriormente, el Poder Ejecutivo realizé el analisis y fos
trabajos necesarios para complementar dicha inicialiva con las disposiciones que permitiran
armonizar el Codigo Civil def Estado de Yucalan y la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado

de Yucatan a lo que se planfea en la nueva ley que se propone...”
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CUARTQO. Como se ha mencionado anteriormente, el 09 de octubre del
presente afio, se turnd en sesién plenaria la referida iniciativa con proyecto de Ley
a esta Comision Permanente de Desarrolio Urbano, Vivienda e Infraestructura,
para su estudio, andlisis y dictamen respectivo; posteriormente, en sesion de
trabajo de esta Comision Permanente realizada en fecha 10 de octubre del afo en

curso, se distribuyo a los diputados integrantes de esta Comision.

QUINTO. La muliicitada iniciativa fue fundamentada en ejercicio de lag

facultades que le confieren al Gobernador del Estado la fraccion 1l del articuio

de la Constitucion Politica del Estado de Yucatan.

Con base en los antecedentes antes mencionados, los diputados i

integrantes de esta Comisién Permanente realizamos la siguiente,
EXPOSICION DE MOTIVOS:

PRIMERA. La iniciativa en estudio, encuentra sustento normative en o
dispuesto en los articulos 35 fraccion I, y 55 fraccion Xi de la Constitucion Politica

del Estado de Yucatan, toda vez qué dichas disposiciones facultan al Titular del

Poder Ejecutivo del Estado para iniciar leyes y decretos.

Asimismo, de conformidad con el articulo 43 fraccién Xl incigo a)
de Gobierno del Poder Legislativo del Estado de Yucatéan, es
Permanente de Desarrolio Urbano, Vivienda e Infraestructura, tiene fac

conocer sobre los asuntos relacionados con el desarrollo urbano de la entid

SEGUNDA. La gestion del urbanismo y la administracion urbana forman
parte de la esfera de accion de la Administracion Publica, toda vez que constituyen

herramientas del Estado para asegurar el bien comun en el territorio; por lo que

|
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resultan ser claves para la orientacion y regulacién del desarrollo integral en las

ciudades.’

Por ende, se considera al urbanismo como una disciplina que tiene como
objeto de estudio a las ciudades, y que desde una perspectiva holistica enfrenta la
responsabilidad de estudiar y ordenar los sistemas urbanos. En otras paiabras, el

urbanismo es la forma en la que los edificios y otras estructuras de las poblaciones

se organizan. Conjuga tecnicas de arquitectura, ingenieria, geografia y sociologia,
mismos que deben ser considerados para poder resolver los problemas ‘
aquejan en los centros urbanos, relacionados con los asentamientos humanos, ¢

infraestructura fisica asi como el equipamiento de todos los servicios basicos.

Es una forma de ordenar todos aquellos sistemas urbanos ubicados dentro
del territorio de un Estado o Municipio, y que no solo consiste en dar forma a los
edificios y estructuras de los inmuebles, sino también se encuentra enfocado en Ia
organizacion y distribucion de los nucleos pobiacionales de acuerdo a las

necesidades de los habitantes y de conformidad con lo planes, programas o

proyectos.

vida de quienes la habitan.

De igual forma, es el proceso gue constituye un encadenamiento dinamico

de obras y acciones que seglin los planes establecidos, convierte al crecimiento

' Gaele Feres, H. {enero 2003). Gestlon del urbanisme y administracién urbana: Los pies de barro en el despliegue territorial \
del neoliberalismo en Chile. Revista de Urbanismo, 7°p. 1-17 :
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urbano en un fenomeno detonador del desarrollo econdmico en la entidad, por lo
que representa un pilar importante para la funcion gubernamental asi como un eje
direccional hacia un crecimiento urbano armonizado en el que se cubren todas
aquellas necesidades que los habitantes requieren, contemplando la conservacion
del medio ambiente y realizandose por medio de la planeacion de construcciones

inmobiliarias contenidas en los programas de desarrollo urbano.?

TERCERA. Por ofra parte, el crecimiento econdmico y el desarroilo de una

entidad, por su fuerte tasa de concentracidn poblacional y productiva en las areas
urbanas, dependen fuertemente de lo que ocurra con el desempefio de lab
ciudades y de los sistemas que se desplieguen. Por lo que se estd frente a ia
necesidad de que dichas areas deban operar adecuadamente, para que de esta \
manera continlien con el desempenio eficiente de su economia y permitan avanzar

hacia mejores resultados que se traduzcan en un mayor bienestar y calidad de

vida para ia poblacién.

Como se puede observar, el crecimiento demogréfico implica grandes
compromisos y retos para cualquier gobierno, en este sentido cada uno de sus
poderes e instituciones publicas integrantes deben trabajar de manera organizada
y coordinada para poder engranar eficientemente sus funciones esPgcificas,
obteniendo con ello un territorio ordenado e impulsor de su desarrollo urbaid

resulte favorable para los habitantes de la entidad. \

ejemplificaremos este fendmeno a partir dei afo 2005, con datos estadisticos

proporcionados por el instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), los

? Exposicion de Motivos de la Ley de Desarrollos Inmohiliarios del Estado de Yucatan, publicada en el Diario Oficial del
Gobierno del Estado de Yucatan, el 07 de diciembre de 2010 en el decreto niimero 344.
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cuales arrojaron gue para ese afo la cifra total de poblacién fue de 1'818,948; sin
embargo para el afio 2010 dicha cifra ascendié a 1'955,5773, observando con ello
un crecimiento de 136,629 habitantes que representa el 7.5%; ahora bien, segun
las proyecciones de la Consejo Nacional de Poblacion (CONAPQ), para mediados
del afo 2015 se estima una proyeccicn poblacional de 2'118,762, lo que
significaria un crecimiento demogréfico del 16.48%, y para el 2020 la proyeccidn

que se considera es de 2'252,505, representando el 23.83% de aumento en la |

poblacion de la entidad.*

De esta manera se puede apreciar el crecimiento en el nimero =
habitantes en nuestra entidad, lo que implica la necesidad de contar con espacio$
hahitacionales ordenados y seguros que provean bienestar y certeza juridica ak

habitante.

Asimismo, dada la importancia estratégica de las ciudades, abordar
adecuadamente los problemas urbanos resulta un tema toral para esta
administracion, y para poder realizarlo eficientemente requiere afrontar asuntos
que han quedado rezagados o fuera de los procesos de modernizacion, como es
el caso de la Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliaric del

Estado de Yucatan vigente, que fue publicada en 1962 y que hasta la fecha no ha

sido objeto de reforma alguna.

Por tanto, el contenido de esta norma es obsoleto, y por ende ha id
esencia que toda norma juridica debe poseer como fendmeno social, ordenagor

? Instituto Nacional de Estadistica y Geografia {INEGH). Disponible en pagina electrénica: www.inegi org.mx. Recuperade
&l 10 de octubre de 2014,

1 Consejo Nacional de Poblacion. Disponible en pagina electronica: www.conapo.gob.mx. Recuperado el 10 de octubre de

2014,
/ !
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regulador de las conductas de los miembros de una sociedad de acuerdo con el

proyecto social.®

Es asi que la existencia de normativa ineficaz para la gestion del desarrollo
territorial, especificamente el de régimen de propiedad en condominio, constituye
un lastre relevante para el desarrollo de la vivienda en Yucatan. Por lo que los
diputados integrantes de esta Comision dictaminadora del Poder Legislativo

estatal estamos comprometidos a realizar la funcion legisladora de manera

coordinada y responsable que nos permita tener un marco juridico moderno capaz

de afrontar las problematicas existentes en el régimen de propiedad en

condominio, y se logre una convivencia arménica y organizada en el estado.

CUARTA. Ahora bien, por régimen de propiedad en condominio se .
entender al régimen juridico en el que coexisten un derecho singular exclusivo de |
propiedad sobre cada una de las unidades en que se divida un inmueble
susceptible de aprovechamiento individual, por tener salida propia a la via publica
o a un elemento comun del inmueble, y un derecho proporcional de copropiedad
forzosa e indivisible sobre los elementos y partes comunes del inmueble,

necesarios para el adecuado uso y disfrute de las unidades de propiedad singular f

y exclusiva.

5 VILLORO TORANZO, M. {1978) La Norma Juridica y sus caracteristicas. Revista de la Facultad de Derecho de Meéxico,
Nam 111, Tomo XXVIH, UNAM, p. 857.
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en concordancia con lo planteado en las estrategias de [a Politica Nacional Urbana

y de Vivienda.

Por otra parte, la existencia de una ley moderna que regule este tipo de
régimen dara cumplimiento con lo establecido en Plan Estatal de Desarrollo 2012

— 2018, que contempla en su eje Yucatan con Crecimiento Ordenado, un apartado

denominado Desarrollo Urbano y Metropolitano, que tiene como uno de sus
objetivos “Mejorar e! ordenamiento territorial de manera sustentable”, a través de |
la estrategia consistente en “Actualizar y crear los instrumentos juridicos,

planeacion y regulacion del territorio que fortalezcan el desarrollo urbano”.

Es de resaltar, que la creacion de una l.ey sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio del Estado de Yucatan esta encaminada a la sujecién del derecho
dispositivo, el cual a diferencia del publico, sélo pretende regular la convivencia
entre los particulares, es por ello, que no contempla disposiciones en las que se
establezcan obligaciones y facultades de autoridades publicas, ni de los
particulares frente a éstas, y la intervencion de aquéllas en el contenido de esta

nueva normatividad son Unicamente para darle perfeccionamiento al acto civil con

implicaciones sociales, dando validez al mismo. \

de vida.

Es asi, que por todo lo anteriormente vertido y respecto a la relacion
estrecha entre el crecimiento demografico y desarrollo urbano con el régimen de

propiedad en condominio, consideramos hecesario el establecimiento de todos
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aquellos lineamientos normativos que se dirijan a la regulacion de los aspectos
directamente relacionados con aquél régimen juridico de convertir a través de la
voluntad, una propiedad en varios inmuebles susceptibles de aprovechamiento

individual, bajo el concepto de condominio.

QUINTA. De acuerdo a lo anterior, los integrantes de esta Comision
Permanente consideramos viable la iniciativa que hoy se dictamina, toda vez que

enriguece nuestra legislacion estatal y nos permite estar acorde conglas °

necesidades que la sociedad nos demanda.

Considerando ia importancia del tema, durante distintas sesiones de traba
de esta Comision Permanente, los diputados integrantes presentaron propuest

mismas que fueron analizadas, estudiadas y tomadas en cuenta para el contenido ™

de este proyecto de Decreto.

Por consiguiente, nos pronunciamos a favor de este proyecto de Decreto
que consta de tres articulos generales, estableciendo en el primero la expedicion
de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio que contiene 68
articulos, divididos en once capitulos; en el segundo se propone la reforma al
articulo 699 del Codigo Civil del Estado de Yucatan, y el tercero sefala la reforma

de los articulos 2 y 8 de la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yisatan.

En lo que se refiere al contenido de la nueva Ley, se establece’s

asi como las definiciones aplicables que permiten facilitar la comprension o
misma, sefiala el concepto de regimen de propiedad en condominio, asi como Ia

disposiciones supleforias en la materia.

De igual forma establece los bienes sobre los que se puede constituir un

régimen de propiedad en condominio, los requisitos, la obligatoriedad de
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inscripcion del acta constitutiva, el procedimiento de su modificacion y lo relativo a

la extincion del regimen.

Propone la regulacion del contenido de los estatutos del condominio, asf
como la expedicion de los reglamentos interiores que la asamblea de condéminos

considere necesarios. Seiiala un apartado referente a ios derechos y obligaciones

de los condéminos, los requisitos para realizar notificaciones a éstos, la )

copropiedad de entrepisos, muros y divisiones de las unidades de propiedad
exclusiva colindantes y el otorgamiento de derechos de uso, por parte de

conddmino, a un tercero.

Establece el derecho de propiedad de los condéminos sobre los anexos g
sus unidades de propiedad exclusiva; regula el derecho de tanto y los requisitos
que deberan contener los contratos de enajenacion de unidades de propiedad
exclusiva. Asi mismo, dispone la copropiedad de las areas y bienes de uso comin,
sefala las areas y bienes que se presumiran como tales, regulando su utilizacion,
enajenacion y arrendamiento; sefiala los requisitos que deberan cumplirse para la
realizacion de obras y prestacion de servicios en estas areas y establece Ia

obligacion del administrador de llevar un inventario de bienes muebles.

administrador, asi como la integracion y atribuciones del comité de vigilancia.\

Ademas, establece rubros que contendra el presupuesto del condominio,
regula la determinacion de las cuotas de administracion ordinarias v

extraordinarias, el establecimiento del fondo de administracion y del fondo de
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reserva, asi como la obligacion de contratar un seguro para el condominio contra

desastres naturales, huracanes, explosiones e incendios.

Ahora bien, contempla un capitulo en el que dispone la procedencia de la
justicia alternativa para la solucién de controversias que se susciten entre los

condominos, entre éstos y su administrador o entre un condémino o grupo de

conddminos con la asambiea.

Por ultimo en cuanto a la mencionada Ley, se regula la creacion de

subcondominios y prevé la posibilidad de que cada uno de éstos establezca

6rganos especificos, estatutos y reglamentos interiores, y dispone lo relativo'q la

destruccion, ruina y reconstruccion de los condominios.

Con referencia al articulo segundo general del Decreto, dispone
reforma al articulo 699 del Codigo Civil del Estado de Yucatan, consistente en la
regulacién del régimen de propiedad en condominio como una modalidad de la

copropiedad, para armonizarlo con la definicion plasmada en la nueva Ley citada.

Para concluir, el articulo tercero, propone reformar dos articuios de la Ley

de Desarrolios Inmobiliarios del Estado de Yucatan, en los que se elimina a los

condominios como un tipo de desarrolio inmobiliario

analisis y dictamen de la iniciativa que contiene proyecto de Ley sobre el Régimer
de Propiedad en Condominio del Estado de Yucatén, y reformas al Cédigo Civil y W
la Ley de Desarrollos Inmobiliarios, ambos ordenamientos del Estado de Yucatan,

nos pronunciamos a favor de la misma, con los razonamientos y adecuaciones

planteadas.
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En tal virtud, con fundamento en los articulos 30 fraccion V de la

Constitucion Politica, 18 y 43 fragcion Xl inciso a) de la Ley de Gobierno del Poder

Legislativo y 71 fraccion
Legislativo, todos los orde
consideracion del Pleno del H.

proyecto de:

13
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DECRETO:

Que expide la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado
de Yucatan y que modifica el Cédigo Civil del Estado de Yucatan y la Ley de
Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatan

Articulo primero. Se expide la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio del Estado de Yucatan.

ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de Yutén

Capitulo |
Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la ley

Esta ley es reglamentaria del articulo 699 del Codigo Civil del Estado de Yucatan
y tiene por objeto reguiar la constitucion, modificacion y extincion del régimen de
propiedad en condominio y establecer las bases para su organizacion y

funcionamiento.

Articulo 2. Definiciones

Para los efectos de esta ley, se entendera por:

I. Acta constitutiva: el instrumento juridico otorgado ante notario pdblico en
el que se constituye el regimen de propiedad en condominio.

Il. Administrador: la persona fisica o morai designada por la asa
desempenfar las funciones de administracion del condominio.

lil. Areas y bienes de uso comin: las areas y los bienes que pertenecen s
forma proindiviso a los conddminos y que estos utilizan y comparten para satisface S N
sus necesidades de acuerdo al destino y uso del o los inmuebles. N

IV. Asamblea: el érgano supremo de decision del condominio y la maxima
instancia para la discusion y toma de acuerdos respecto de asuntos de interés para

los conddminos.

V. Condominio: el inmueble sujeto al régimen de propiedad en condominio,
en los términos de esta ley.
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V1. Condomino: la persona fisica o moral propietaria de una o varias
unidades de propiedad exclusiva de un condominio y copropietaria, en el
porcentaje que sefale su cuota de participacion, de las areas y bienes de uso

comun.

Vil. Cuota de administracion: la que se determina anualmente para cada
condémino y sirve para integrar los fondos de administracion, reserva y los demés
que se hayan establecido en los estatutos.

VIIl. Cuota de participacion: la que determina el porcentaje que
corresponde a cada condoémino con respecto al total del inmueble y que sirve d
base para determinar la participacion en las cargas y beneficios del condominio.

IX. Estatutos: el documento normativo que regula aspectos referentes al
gobierno del condominio y a su régimen juridico real.

X. Subcondominio: el régimen de propiedad en el cual un condominio es
constituido al inferior de otro condominio.

XI. Unidades de propiedad exclusiva: los lotes de terreno, departamentos,
viviendas, casas, locales o naves que integran el condominio, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comuin de
aquel, y que pertenecen de manera exclusiva a determinados condéminos.

Articulo 3. Régimen de propiedad en condominio

El regimen de propiedad en condominio es aquel bajo el cual un inm
en unidades de propiedad exclusiva y areas y bienes de uso comun, sigi
aquellas tengan acceso a estas.

En este régimen los conddminos tienen un derecho de propiedad sobre‘sus
unidades de propiedad exclusiva y un derecho de copropiedad sobre las areas

bienes de usc comun.

Articulo 4. Supletoriedad

Son supletorias de esta ley, las disposiciones del Cddigo Civil del Estado de
Yucatan.
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Capitulo li
Constitucion, modificacion y extincién del régimen de propiedad en
condominio

Articulo 5. Bienes sobre los que puede constituirse el regimen de propiedad
en condominio

El régimen de propiedad en condominio podra constituirse en los inmuebie
incluso en proyecto o construccion, siempre que cuenten con las caracteristica

establecidas en el articulo 3 de esta ley.

Para la constitucion del régimen de propiedad en condominio respecto de dos
mas predios, previamente o al momento de su constitucion, debera realizarse {a

uniodn de estos.
Articulo 6. Constitucién del régimen de propiedad en condominio

Para constituir el régimen de propiedad en condominio, los propietarios del
inmueble de que se trate deberan otorgar un acta constitutiva ante notario publico,
en la que se haga constar, al menos:

I. La manifestacion de voluntad de los propietarios de establecer el régimen
de propiedad en condominio.

Il. Los antecedentes de propiedad del bien inmueble de que se trate.

Hl. La descripcion de cada unidad de propiedad exclusiva que irf
uso, humero, ubicacion, medidas y colindancias, asi como de los anexos,
caso, y la cuota de participacion que le corresponda. )

IV. La descripcion de las areas y bienes de uso comin que it
destino, ubicacion y medidas.

V. Los estaiuios del condominio.

VI. La prevision, si procede, sobre la formacion presente o futura de
subcondominios. :

Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados por el notario
publico, el plano general, los planos correspondientes a cada una de las unidades
de propiedad exclusiva y los planos de las areas comunes y cualquier otro
elemento que dicho notario considere conveniente para la mejor identificacion del

inmueble en condominio.
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Articulo 7. Inscripcion del acta constitutiva

El primer testimonio de la escritura publica en la que conste el acta constitutiva a
que se refiere el articulo anterior, junto con los anexos respectivos, debers
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Instituto de
Seguridad Juridica Patrimonial de Yucatan.

Articulo 8. Modificacién del acta constitutiva

L.as modificaciones del acta constitutiva se acordaran en sesion de la asamblea, AN
para su aprobacion se requerira el voto en ese sentido de los condéminos que
representen, al menos, el 75% de la cuota de participacion.

El administrador, o la persona que en especial determine la asamblea, realizara
las gestiones necesarias para protocolizar, ante notario piblico, las modificaciones
al acta constitutiva aprobadas por la asamblea e inscribirlas en el Registro PUblico
de la Propiedad y del Comercio del Instituto de Seguridad Juridica Patrimonial de

Yucatan.

El acta debera seguir el procedimiento de modificacién que se sefiala en este
articulo solo cuando se efectien cambios referentes a la creacion, ampliacion,
reduccion o extincion de areas y bienes de uso comin o de unidades de propiedad

exclusiva. '

Articulo 9. Extincién del régimen de propiedad en condominio

requerira el voto en ese sentido de los condéminos que representen, al e
75% de la cuota de participacion.

Elacta de la sesion de la asamblea en que se apruebe la extincién del régimen de
propiedad en condominio debera constar en escritura piblica e inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Instituto de Seguridad Juridica

Patrimonial de Yucatan.

Los condéminos podran modificar, en el mismo acuerdo de extincion, las cuotas
de participacion establecidas en el acta constitutiva, asi como cualquier otro punto

que consideren conveniente.,
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Capitulo I
Normatividad complementaria de los condominios

Articulo 10. Estatutos

Los estatutos del condominio no podran contravenir lo dispuesto en el acta
constitutiva ni las disposiciones imperativas que esta ley establece.

Los estatutos podrén regular, entre otros, los siguientes aspectos:

. Los derechos y obligaciones de los condéminos respecto de la unidad de
propiedad exclusiva y las areas y bienes de uso comun, asi como las limitaciones|
a que guedan sujetos por el uso y goce de tales bienes. ‘

Il. Los drganos de administracion del condominio, asi como sus
atribuciones, cuando sean diferentes a las establecidas en esta ley.

Ill. Los procedimientos para la eleccion de las personas que ocuparan los
cargos de administracion del condominio y su duracion.

fV. Los mecanismos para llevar a cabo la convocatoria y el desarrollo de las
sesiones de la asamblea.

V. La forma de integrar y remover al comité de vigilancia, asi como las
atribuciones que se le confieran.

VI. Las reglas especiales para la determinacion de
administracién que deberan ser aportadas por los condominos.

VII. Los procedimientos para el cobro de las cuotas de administracigyg,
como la forma en la que habra de operar el fondo de administracion. )

VIII. El porcentaje del presupuesto que debera ser destinado al fondo
reserva. '

IX. El funcionamiento e integracion de fondos diferentes a los regulados en |
esta ley.

X. La tasa moratoria que se aplicara a los adeudos de los condéminos.

Xl|. Las reglas mediante las cuales se suspendera, en su caso, el derecho a
voto de los condominos.
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XlI. Las sanciones que podran aplicarse a los condominos que no cumplan
con sus obligaciones.

Esta ley sera de aplicacion supletoria para las disposiciones no establecidas en
los estatutos.

Los estatutos deberan inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio del Instituto de Seguridad Juridica Patrimonial de Yucatan.

Articulo 11. Reglamentos Interiores

La asamblea podra expedir uno o mas reglamentos interiores, los cualeg %
contendran las reglas internas relativas a la cultura de vida en condominio, la ™
utilizacidn de las areas y bienes de uso comun y de las propias unidades de
propiedad exclusiva cuando puedan afectar a otros condéminos.

Los reglamentos interiores podran contener disposiciones relativas a:
[. La adecuada administracion, mantenimiento y operacion del condominio.

il. Los instrumentos necesarios que propicien la integracion, organizacion y ¥ ﬂ
desarrollo de la comunidad. '

llI. Los horarios para realizar determinadas actividades dentro de las
unidades de propiedad exclusiva y para el uso y aprovechamiento de las areas y
bienes de uso comun.

IV. Los criterios para el usc y disfrute de los bienes de usog

V. La tenencia de animales en las unidades de propiedad ex
como en las areas y bienes de uso comun.

desarrollo armonico de la vida en comun.

Capitulo IV
Conddéminos

Articulo 12. Derechos y obligaciones de los conddéminos

Los conddminos tendran los siguientes derechos y obligaciones:
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I. Usar las unidades de propiedad exclusiva que le pertenezcan de
conformidad con su uso y destino, y en los términos de lo dispuesto en el acta
constitutiva, los estatuios, los reglamentos interiores del condominio, esta ey y
demas disposiciones legales y normativas aplicables.

Il. Usar las areas y bienes de usoc comin y gozar de los servicios e
instalaciones generales, de conformidad con su naturaleza y destino, en los
terminos de lo dispuesto en esta ley, el acta constitutiva, los estatutos. los
reglamentos interiores del condominio y demas disposiciones legales y norma
aplicables, asi como abstenerse de realizar sefialamientos o delimitaciones dg-._
exclusividad sobre dichas areas y bienes muebles que se ubiquen dentro de ella B. %,

ll. Participar con voz y voto en las sesiones de la asamblea.

IV. Someter a consideracion de la asamblea los asuntos que considere
deban tratarse en las sesiones.

V. Enajenar, arrendar o gravar las unidades de propiedad exclusiva que le
pertenezcan junto con su cuota de participacion, en los términos de lo dispuesto
en el acta constitutiva, los estatutos y en las disposiciones legales y normativas

aplicables. \L

Vi. Cubrir las cuotas de administracion del condominio conforme al
presupuesto aprobado por la asamblea, asi como las extraordinarks

determinen.

corresponsabilidad con los conddminos propietarios de las demas un
propiedad exclusiva que compartan dichas divisiones.

VIIL. Realizar obras y reparaciones en su unidad de propiedad exclusi ],
siempre y cuando estas no afecten la imagen arquitectonica, estabilidad,
seguridad, salubridad o comodidad del condominio, y no se lleven a cabo fuera de
los horarios que, en su caso, se establezcan en los reglamentos respectivos.

IX. Abstenerse de realizar cualquier accion u omision que afecte los
derechos, la gobernabilidad, sustentabilidad, tranquilidad, comodidad, estabilidad,
seguridad o salubridad de los condéminos y ocupantes, o del condominio.

X. Cumplir y respetar las disposiciones establecidas en esta ley, el acta
constitutiva, los estatutos y los reglamentos interiores del condominio.
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XI. Ejercer los cargos a los que sean designados por la asamblea.

XIl. Tener acceso a la informacion sobre los fondos del condominio y su
manejo.

Xlil. Pagar las contribuciones municipales, estatales y federales que
correspondan a sus unidades de propiedad exclusiva asi como, de manera
proporcional, a las areas y bienes de uso comun.

XIV. Los demas que se establezcan en esta ley, el Cédigo Civil del Estado
de Yucatan, el acta constitutiva, los estatutos y reglamentos interiores\del
condominio, y demas disposiciones legales y normativas aplicables. 3T

Articulo 13. Notificaciones

Las convocatorias, asi como los demas comunicados que la asamblea, el
administrador y, en su caso, los demas érganos del condominio deban efectuar,
se notificaran en las unidades de propiedad exclusiva, a menos que el condémino
haya designado ante el administrador un domicilio diferente, y en los estrados que
se establezcan para tal efecto en un lugar visible del condominio.

Se podran realizar notificaciones por medio de correo electronico o por cualquier
ofro medio, cuando asi se establezca en los estatutos, y el o los condominos de
que se trate, lo hayan manifestado por escrito o de forma oral en una sesion de la

asamblea.

Articulo 14. Divisiones entre unidades de propiedad exclusiva

Sh

Los conddminos a que se refiere este articulo seran responsables de la realizaciog \
de las obras de mantenimiento que requieran las divisiones de sus unidades de\[\
propiedad exclusiva colindantes, siempre que dichas obras no deriven de un dafio
causado por alguno de los condominos en especifico, en cuyo caso la
responsabilidad de la realizacion de la obra correspondera exclusivamente a este.

Articulo 15. Otorgamiento de derechos de uso a un tercero
Cuando el conddémino, mediante cualquier instrumento legal, otorgue

temporalmente los derechos de uso y aprovechamiento que le corresponden a un
tercero, debera definir en el contrato respectivo si él o el tercero sera quien tenga
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los derechos y las obligaciones a que se refiere el articulo 12 de esta ley, en su
defecto, se entendera que los tendra el condomino, incluso el derecho a voz y voto

enh la asamblea.

Cuando se convenga que el tercero sea quien tenga las obligaciones a que se
refiere el articulo 12 de esta ley, se considerara al condémino, responsable

solidario de estas.

El conddomino de que se trate debera notificar tal situacion al administrador,
mediante escrito firmado por las partes involucradas, al que se adjuntara una copia
certificada del contrato respectivo, en un plazo que no exceda de cmcodfas

naturales contados a partir de la fecha de su celebracion.

Capituio V
Unidades de propiedad exclusiva

Articulo 16. Anexos de las unidades de propiedad exclusiva

El derecho de propiedad de los condominos sobre sus unidades de propiedad
exclusiva incluye los elementos anexos que le correspondan, como cajones de
estacionamiento, cuarto de servicio, area de tendido, lavaderos y cualquier otro
que no forme parte de las areas y bienes de uso comun, y que se le hayan
asignado de conformidad con el acta constitutiva correspondiente.

Articulo 17. Derecho del tanto

En caso de que un condomino desee vender una unidad de propiedad exclusiva,
gozaran del derecho del tanto para adquirirla los copropietarios, usufructuarios y
arrendatarios en los términos del Codigo Civil del Estado de Yucatan.

Articulo 18. Enajenacién de unidades de propiedad exclusiva

.os contratos de enajenacién de unidades de propiedad exclusiva teébexa
otorgarse en escritura publica, en la cual se hara constar que se entregd \a\
adquirente una copia certificada de los estatutos y reglamentos interiores ‘g
condominio, y una constancia expedida por el administrador, de estar al corrients\\ ,
en el pago de las cuotas de administracion correspondientes a la unidad que se™\}

adquiere.

. Capitulo VI
Areas y bienes de uso comuin

Articulo 19. Copropiedad de las areas y bienes de uso comin
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El derecho de copropiedad de cada conddmino sobre las areas y bienes de uso
comun serd proporcional a la cuota de participacion de su unidad de propiedad
exclusiva establecido en el acta constitutiva.

Articulo 20. Areas y bienes gue se presumen de Uso comin
Se presumiran como areas y bienes de uso comun:

l. El terreno, los cimientos, sotanos, techos y azoteas de uso general,
puertas de entrada, fachada, vestibulos, galerias, bardas perimetrales, corredores,
escaleras, elevadores, patios, jardines, plazas, senderos, circulaciones interiores
calzadas, andadores, instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunion
social y los espacios sefialados para cajones de estacionamiento de vehiculos
distintos a los correspondientes a las unidades de propiedad exclusiva en los
términos dei acta constitutiva correspondiente. '

ll. Los locales e instalaciones destinados a la administracion, porteria vy
alojamiento del portero y los vigilantes, asi como los aparatos e infraestructura

correspondientes a los servicios generales del condominio.
Il. Los equipos, aparatos, accesorios, y demas complementos que f
conforman las redes, ramales o sistemas de alimentacion vy distribucion,
almacenamiento, desalojo, descargas, tratamiento, acometidas y tableros de
medicion de las instalaciones e infraestructura de los bienes y servicios publicos y )
de sistemas de emergencia y proteccion civil, aun cuando se encuentren
instalados en los espacios de las unidades de propiedad exclusiva.

IV. LLos bienes muebles instalados o ubicados dentro de las areas y bienes
de uso comun que sean de utilidad para el aprovechamiento de estos.

V. Las demas areas y bienes del inmueble que se designen conta
en el acta constitutiva.

Articulo 21. Utilizacién de las dreas y bienes de uso comin

Las areas y bienes de uso comun deberan ser utilizados de manera equitativa pbg
los condominos y ocupantes del condominio. Unicamente se podran utilizar de'
manera exclusiva o preferente cuando la asamblea asi io apruebe.

Articulo 22. Abstencién en la utilizacion de areas y bienes de uso comun

La abstencion en el ejercicio de los derechos sobre las areas y bienes de uso
comun no exime a los condéminos del cumplimento de las obligaciones que
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respecto a dichas areas y bienes les impone esta ey, el Codigo Civil del Estado
de Yucatan, el acta constitutiva, los estatutos del condominio y demas

disposiciones legales y normativas aplicables.
Articulo 23. Enajenacion y arrendamiento de las areas y bienes de uso comun

Las areas y bienes inmuebles de uso comin no podran ser objeto de enajenacion,
ni de usufructo exclusivo de determinados condéminos, poseedores o terceros.

Los bienes muebles de uso comdn, por acuerdo de la asamblea, po
enajenarse o desecharse cuando dejen de ser Utiles para el condominio.

Articulo 24. Obras y servicios en las areas y bienes de uso comin

Las obras y servicios de mantenimiento, reparaciones y mejora se solventaran con

cargo al fondo de administracion que se integre con las cuotas de administracion
de los condéminos. Cuando este fondo no baste o sea preciso efectuar obras y
servicios no previstos, la asamblea resolvera lo que, conforme a los estatutos del
condominio, sea procedente.

Articulo 25. Inventario de bienes muebles

El administrador llevara un inventario de todos los bienes muebles de uso comun,
con las formalidades que se determinen en los estatutos del condominio.

correspondera al administrador su adquisicion y reposicion, dekj
informe anual a la asamblea. '

comun, precisando los que deban de ser dados de baja por ya no ser aprop
para su uso y aqueilos que hayan sido objeto de robo o extravio.

El inventario de bienes podra ser consultado en cualquier momento por cualquiera
de los conddminos.
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Capitulo VH
Administracién del condominio

Seccidn primera
Disposiciones comunes

Articulo 26. Regulacion dispositiva
En lo no previsto por el acta constitutiva y los estatutos se aplicaran las normas

previstas en este capitulo.

Articulo 27. Organos del condominio
El gobierno y la administracion del condominio estaran a cargo de la asamblea y

el administrador, respectivamente, en los términos de los estatutos y de esta ley.

Los estatutos regularan la existencia de los diversos cargos y las facultades de
estos. En caso de que los estatutos no lo regulen, se estara a lo dispuesto en esta

ley.

En ningln caso, las facultades otorgadas por los estatutos podran limitar los
derechos de los condominos o restringir la supremacia de la asamblea.

Articulo 28. Designacion de los cargos
El procedimiento para la designacion y suplencia de los cargos se estableceyg en

administrador, cuando la asamblea le fije emolumentos en los términos del arti

40 de esta ley.

Cuando los estatutos no dispongan lo contrario, los cargos seran ocupados por los
condominos. El cargo de presidente de la asamblea siempre sera ocupado por un

conddéming.

Articulo 29. Duracidn de los cargos
El nombramiento del administrador y de los demas cargos se hara por el plazo que

sefialen los estatutos o por un afio, pudiendo ser reeiegidos por plazos iguales

indefinidamente.
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El presidente y secretario de la asamblea estaran en funciones por el tiempo que
dure la sesion.

Los cargos se entenderan prorrogados hasta que entren en funciones quienes
deban sustituirlos.

Seccidén segunda
Asamblea

Articulo 30, Atribuciones de la asamblea

LLa asamblea es el 6rgano supremo del condominio y la maxima instancia para I
discusién y toma de acuerdos, la cual contara con las siguientes atribuciones:

I. Modificar el acta constitutiva y expedir o reformar los estatutos y los )
reglamentos intericres que considere.

. Extinguir el régimen de propiedad en condominio.

HI. Nombrar y remover libremente a las personas que ocuparan los cargos
que estabiezcan los estatufos o, en su defecto, esta ley.

IV. Designar a un apoderado general para administrar bienes y para pleitos
y cobranzas.

{

V. Crear, modificar o extinguir ios comités de conddéminos que considere.

VI, Aprobar la realizacion de obras en las areas y bienes de uso comin

VII. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos par:
siguiente.

Vill. Examinar y, en su caso, aprobar los estados de cuenta que someta
administrador a su consideracion, asi como los informes anuales de actividade
que rindan el administrador, el comité de vigilancia y los demas comités de

condominos, en su caso.

IX. Determinar el monto de la garantia que deba otorgar el administrador
respecto al desempefio de su cargo, y al manejo de los fondos bhajo su

administracion.

X. Instruir a quien la propia asamblea designe para proceder ante las
autoridades competentes cuando el administrador infrinja esta ley, el acta
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constitutiva, los estatutos y las demas disposiciones legales y normativas
aplicables.

Xl. Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comuan
que no se encuentren comprendidos dentro de las funciones conferidas al

administrador.

Xll. Las demas que le confiera esta ley, el acta constitutiva, los estatutos del
condominio y demas disposiciones legales y normativas aplicables, asi como todas
aquellas que no estén conferidas de forma particular a otro 6rgano.

Articulo 31. Sesiones de la asamblea

l.a asamblea sesionara de forma ordinaria al menos una vez al afio y en formg
extraordinaria cuando sea necesario a juicio del administrador o a solicitud de log
conddéminos que representen, al menos, el 25% del total de la cuota de\
participacion, salvo que en los estatutos se disponga de manera diferente.

Se procurara que se realice una sesion ordinaria durante los dos ultimos meses
del aho, en la cual se aprobaran las cuentas del afio que concluye y el presupuesto
para el afio siguiente y se presentaran los informes anuales de actividades del
administrador, del comité de vigilancia y los demas comités, en su caso.

Los condéminos podran solicitar al administrador que convoque a sesion. Si este
no lo hiciera, aquellos podran expedir fa convocatoria correspondiente siempre que
alcancen, cuando menos, €l porcentaje sefialado en el primer parrafo.

Las sesiones de la asamblea se podran realizar dentro o fuera del condominio,
siempre que tengan lugar en el territorio del estado de Yucatan.

Articulo 32. Convocatorias
El administrador expedira y notificara las convocatorias para las sesiones.

Las convocatorias para las sesiones ordinarias de la asamblea deberan notificarsg
a sus integrantes con, al menos, cinco dias naturales de anticipacion a la fecha en
que pretenda celebrarse ia sesion de que se trate. L.as convocatorias para las
sesiones exfraordinarias se notificaran con, al menags, veinticuatro horas de

anticipacion.

El orden del dia, con la relacion de todos los temas que se trataran en la sesion,
se anexara a la convocatoria, asi como toda la informacién que se vaya a presentar
para la aprobacion de los conddminos, 0 en su defecto sefalard que dicha
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informacion estara a disposicion de cualguier condémino a partir de la fecha de la
citada convocatoria.

LLas convocatorias se enviaran al domicilio de cada condémino y se publicaran en
los estrados del condominio o en un lugar visible de este, habilitado al efecto.

Articulo 33. Cuérum

L.as sesiones de la asamblea seran validas, en primera convocatoria, con la
asistencia de los condominos que representen al menos el 51% de las cuotas de
participacion, y, en segunda convocatoria, con los conddminos gue asistan.

Los conddminos asistirdn a las sesiones de la asamblea personalmente o ¥
conducto de un apoderado especial designado mediante carta poder otorgada ante
dos testigos o ante notario publico. —

Articulo 34. Acuerdos

Cada condomino tendra un porcentaje de votacion igual al de la cuota de
participacion que le corresponde a su unidad de propiedad exclusiva.

l.os acuerdos de la asamblea se tomaran por mayoria simple de votos de los
condominos que asistan a la sesion de que se trate, salvo los casos en que, de
conformidad con lo establecido en esta ley o los estatutos del condominio, se
requiera de una mayoria calificada diferente. (

Solo pueden adoptarse acuerdos sobre los asuntos incluidos en el orden del dia.
No obstante, la asamblea puede destituir al administrador o a cualquier otra
persona gue ejerza un cargo, emprender acciones contra ellos y nombrar 4
sustitutos, aun cuando no conste en el orden del dia.

podran, sin embargo, asistir con derecho a voz a las sesiones de la asamblea.

Articulo 35, Mayoria calificada

Los estatutos podran establecer mayorias calificadas para la adopcion de
determinados acuerdos de la asamblea; no obstante, no podran establecer

mayorias calificadas para la aprobacion de:

f. La ejecucion de obras o el establecimiento de servicios con el objeto de
mejorar la accesibilidad universal para las personas con discapacidad.
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Il. La ejecucion de obras para el acceso a los servicios de radiodifusion
sonora, teléfono, Internet y televisién analdgica, digital, satelital o por cable.

lIl. La instalacion de sistemas de aprovechamiento de la energia solar, o
bien de aqueilos que tengan por objeto mejorar la eficiencia energética o hidrica.

IV. La instalacion de infraestructura que fortalezca la seguridad del
condominio.

Articulo 36. Acta de sesion

El secretario, una vez agotados los temas del orden del dia, leera los acuerd
adoptados para que la asamblea apruebe la exactitud en ia redaccion.

El acta de la sesion sera firmada por el presidente y el secretario, quien 13
redactara, y debera contener:

I. La fecha y lugar de celebracion de la sesion.
it. El caracter ordinario o extraordinario de la sesion.

lll. La circunstancia de que la sesion se haya realizado en primera o
segunda convocatoria.

V. El orden del dia. ]‘

V. La relacion de personas que hayan asistido, el caracter en que lo hayan
hecho y el porcentaje de votacion que cada una de ellas represente.

VI. Los acuerdos adoptados con la indicacién del resultado
votaciones.

El acta debera constar en un libro, cuya elaboracion, actualizacion y custog;
estara a cargo del administrador.

Los condominos asistentes a la asamblea se tendran por notificados de lo
acuerdos tomados, el propio dia de su realizacion.

El administrador notificara, por medio de los estrados del condominio, el acta de |a
sesion a los condominos que no hubieran asistido, en un plazo de diez dias,
contados a partir de la fecha en que se celebré la sesién.
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Articulo 37. Facultades y obligaciones del presidente

El presidente de |la asamblea tendra las siguientes facultades y obligaciones:
[. Presidir las sesiones de la asamblea.
Il. Participar con voz y voto en las sesiones de la asamblea.

lIl. Someter las propuestas de acuerdos a la consideracion y votacion de los
integrantes de la asamblea.

IV. Las demas que le confiera esta ley, el acta constitutiva, los estatutos

condominio, en su caso, sus reglamentos interiores, y deméas disposiciones Iegaie
y normativas aplicables.

Articulo 38. Facultades y obligaciones del secretario
El secretario de la asamblea tendra las siguientes facultades y obligaciones:
I. Participar con voz y voto en las sesiones de la asambiea. En caso de que -
no sea condomino, participara Unicamente con derecho a voz.
[l. Verificar la asistencia a las sesiones de la asamblea vy la suscripcion de
la lista respectiva por parte de los condéminos.
il. Verificar la votacion de las sesiones de la asamblea.

IV. Auxiliar al presidente en las sesiones de la asamblea.

V. Requerir en su caso la documentacion que sea necesaria para
acta de la sesion. \

condominio y demas disposiciones legales y normativas aplicables.

Seccion tercera
Administrador

Articulo 39. Administrador

El administrador sera el condémino o la persona fisica o moral que designe la
asamblea, en los terminos de los estatutos del condominio o de esta ley, para
desempeiiar las funciones de administracion.
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Articuio 40. Emolumentos

La asamblea de conddminos, en la sesidén que realice la designacion del
administrador, podra fijar sus emolumentos, los cuales formaran parte del

presupuesto anual del condominio.

Articulo 41. Fianza para el administrador que no fuere condémino

El administrador que no fuere condémino debera otorgar fianza para el ejercicio
de su encargo, en un plazo no mayor a ftreinta dias naturales contados a partir del
dia de su designacion, salvo que los estatutos del condominio dispongan alg

diferente.

Articulo 42. Facultades y obligaciones del administrador

El administrador tendra las siguientes facultades y obligaciones:

|. Elaborar las convocatorias y el orden del dia de las sesiones de la
asamblea.

Il. Notificar las convocatorias a los integrantes de la asamblea.
Ill. Tener la representacion legal de la asamblea.

IV. Difundir los acuerdos adoptados en sesiones y vigilar su cumplimiento,
de conformidad con los plazos establecidos y las responsabilidades asignadas.

V. Determinar la celebracion de sesiones extraordinarias.

VI. Ejecutar y verificar el cumplimiento de los acuerdos de la asaf
informarle respecto a ello.

VIl. Levantar y resguardar las actas de las sesiones de la asamblea \a
como la demas documentacion relativa a estas.

VIII. Certificar los documentos de la asamblea.

IX. Cuidar y vigilar los exteriores de las unidades de propiedad exclusiva y
las areas y bienes de uso comun, asi como el adecuado funcionamiento, operacion
y mantenimiento, reparacion y reposicion de las instalaciones, servicios y bienes
de uso comun, conforme a lo establecido en esta ley, el acta constitutiva, los
estatutos del condominio y demas disposiciones legales y normativas aplicables.
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X. Presentar a la asamblea un informe anual de actividades y el estado de
cuentas del ejercicio anual precedente.

Xl. Elaborar la propuesta de presupuesto para el aiio inmediato siguiente.

XH. Recabar y conservar la documentacion relacionada con el condominio,
asi como ponerla a disposicion de cualquier conddémino gque asi lo solicite, salvo la
que de acuerdo a los estatutos o esta ley deban ser conservados por otra persona.

XL Gestionar la realizacion de las obras de conservacién y reparacion de
caracter urgente o conveniente en las areas y bienes de uso comun, con cargd\a.

fondo de reserva.

nombre o en contra de ellos, con las facultades de representacién de un apoderada
general para administrar bienes y para pleitos y cobranzas, pero no las especiales
que requieran clausula especial, salvo que se le confieran por los estatutos o por

la asamblea.

XV. Ejecutar los acuerdos de ia asamblea de conddminos, con excepcion
de los casos en que esta designe a ofras personas para tal efecto.

XVI. Recaudar, de cada uno de los condéminos, las aportaciones
correspondientes a las cuotas de administracion ordinarias, extraordinarias o a
cualquier otro tipo de contribucidon destinada a la integracion del fondo de
administracion o al mantenimienio, reparacion, reposicién y conservacion del
condominio, y otorgar recibo a cada conddmino por dichas aportaciones.

XVII. Efeciuar los gastos necesarios para el mantenimiento, r
reposicion, operacion y administracion del condominio, con cargo al
administracion, y segun lo establecido por la ley, el acta constitutiva y los es

del condominio.

XVIII. Entregar, con la periodicidad que sefalen los estatutos,
mensualmente en su defecto, a cada condémino, el estado de cuenta qu
contenga la relacidbn pormenocrizada de ingresos y egresos del periodo
correspondiente; los montos de las cuotas de administracion pendientes de
cubrirse; el saldo resultante de los fondos y fines a los que se destinaran los
recursos en el periodo siguiente; las altas y bajas del inventario respecto de los
bienes muebles ubicados en las areas de uso comun; y el sefialamiento del plazo
para formular observaciones y objeciones, en los términos del articulo 43 de esta

ley.
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XIX. Acudir ante notario publico, o verificar que la persona designada para
ello, lo haga, para obtener la protocolizacién del acta de asamblea en la que se
aprueben modificaciones al acta constitutiva o a los estatutos, y verificar que se
inscriba en el Registro Publico de ia Propiedad y del Comercio del Instituto de

Seguridad Juridica Patrimonial de Yucatan.

XX. Vigilar la observancia y el cumplimiento de las disposiciones contenidas
en esta ley, el acta constitutiva y los estatutos del condominio, asi como hacer las

advertencias que correspondan.

XXI. Llevar el inveniario de bienes muebles.

XXII. Gestionar con las autoridades competentes las licencias y permisos
que sean necesarios para la realizacién de obras en las areas y bienes de uso

comun del condominio.

XXIII. Las demas que fueran necesarias para el adecuado funcionamiento
y mantenimiento del condominio, de conformidad con esta ley, el acta constitutiva,
los estatutos del condominio y demas disposiciones legales y normativas
aplicables.
Articulo 43. Observaciones y objeciones al estado de cuenta
Los condominos podran formular observaciones y objeciones al estado de cuenta,
de manera verbal, en la sesién en que el administrador lo presente a la asamblea

0, por escrito, en un plazo de cinco dias contados a partir de la publicacion del
estado de cuenta en los estrados dei condominio.

Transcurrido dicho plazo se considerara que se esta de acuerdo con el estaddide
cuenta de que se trate.

En caso de que los condominos hagan observaciones al estado de cue
administrador, en un plazo de cinco dias, contados a partir de aquel en qu
reciba, debera contestar lo que a su derecho convenga. En caso de que\el
administrador no diera respuesta respecto de las observaciones o estas n
satisfagan al condomino que las realizd, se dara conocimiento de la situacion a la
Asamblea para que analice el caso y acuerde lo que sea procedente conforme a
las disposiciones legales y normativas aplicables.

Articulo 44. Formalidades a la terminacion del periodo del administrador

Terminado el periodo de un administrador, este debera entregar a quien o
sustituya, en un término que no exceda de siete dias naturales, los estados de
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cuenta y, en general, toda la documentacion y bienes que tuviera bajo su
responsabilidad con motivo de su encargo.

Seccidn cuarta
Comité de vigilancia

Articuio 45. Objeto del comité de vigilancia

Los estatutos podran prever la instalacion de un comité de vigilancia, el cual tendra
por objeto supervisar las acciones del administrador en cumplimiento de sus
facultades y obligaciones, y dar seguimiento a la ejecucion de los acuerdos de la
asamblea. Si los estatutos no prevén la instalacion del comité de vigilangia, los
condominos que representen el 25% del total de las cuotas de participacion padra
convocar a una asamblea de conddminos, para instalar dicho comité.

Articulo 46. integracion del comité de vigilancia
El comité de vigilancia se integrara por condéminos y funcionara en la forma gt
establezcan los estatutos, pero deberd contar siempre con un presidente y, cuando
menos, dos vocales, quienes deberan ser condominos.

Cuando los estatutos del condominio no establezcan la existencia del comité de
vigilancia, o estableciéndolo, no regulen su funcionamiento, el comité debera
expedir su reglamento interno.

El comité de vigilancia debera rendir un informe anual a la asamblea.

Articulo 47. Atribuciones del comité de vigilancia

El comité de vigilancia tendra, aun cuando no lo senalen los estatu
siguientes atribuciones:

I. Supervisar el adecuado desempefio de las funciones del administradok y
procurar el cumplimiento de lo establecido en esta ley, el acta constitutiva,
estatutos del condominio, los acuerdos de la asamblea, y demas disposiciones
legailes y normativas aplicables.

Il. Revisar y emitir dictamenes de ios estados de cuenta, comprobantes,
libros de actas y demas informacién relacionada con el condominio que rinda el

administrador.

Ifl. Vigilar el adecuado manejo de los fondos del condominio.
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IV. Rendir un informe a la asamblea sobre las evaluaciones realizadas al

administrador.

V. Coadyuvar con el administrador para velar por el adecuado cumplimiento
de las obligaciones de los condominos.

VI. Las demas que le confieran esta ley, el acta constitutiva, los estatutos
del condominio y demas disposiciones legales y normativas aplicables.

Capitulo VI
Presupuesto del condominio

Articulo 48. Presupuesto

La asamblea debera aprobar, preferentemente, en los dos Ultimos meses del - '
el presupuesto del condominio para el afio siguiente, que contendra, al menos, [lok

siguientes rubros:
I. Los honorarios del administrador, en su caso.
Il. El pago de la prima del seguro a que se refiere el articulo 60 de esta ley.

Hl. Los costos ordinarios de mantenimiento, reparacion o reposicién de los
bienes y areas comunes.

V. La cantidad requerida para integrar el fondo de reserva, asi como |
cualquier otro que se establezca en los estatutos.

V. Los salarios y prestaciones dei personal que labore en el
su caso.

VI. Los demas que establezcan los estatutos.
Los gastos que sean acordados o aulorizados por la asamblea a carg

determinados condominos o los referentes a los subcondominios no integrarén *
presupuesto, salvo que los estatutos determinen lo contrario.

Articulo 49. Presupuesto no determinado

Cuando la asamblea no apruebe el presupuesto en el plazo establecido en el
articulo anterior, se entendera que el presupuesto es igual al autorizado para el

ano anterior.
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Articulo 50. Determinacién de las cuotas de administracion

El administrador, salvo disposicidn en contrario de los estatutos, debera calcular
las cuotas de administracion anuales de los conddminos con base en Ia operacién
resultante de multiplicar el monto del presupuesto del condominio por la cuota de
participacion correspondiente.

Las cuotas de administracion de los condominos deberan ser cubiertas
mensualimente; sin embargo, los estatutos podran determinar periodos diferentes.

Articulo 51. Fondo de administracién

Con las cuotas de administracion de los condéminos se integrara un fondo de

administracion que estara bajo el manejo y resguardo del administrador.

Articulo 52. Fondo de reserva

Los condominios contardn con un fondo de reserva que se constituird con!
porcentaje de presupuesto que determinen los estatutos, el cual hunca podra sg

inferior al 5%.

El administrador solo podra disponer del fondo de reserva, sin autorizacion de la
asamblea, para casos urgentes.

El remanente del fondo de reserva de un afio se integrara al del afio siguiente, de
tal forma que las aportaciones que los condéminos realicen se ajusten para liegar
al porcentaje que sehalen los estatutos o esta ley.

Articulo 53. Otros fondos

En los estatutos del condominio se podra disponer la creacién de los den
que se consideren necesarios para el mejor funcionamiento de este.

Articulo 54. Inversion de fondos

Los fondos, en tanto no se utilicen, podran invertirse en valores a |a vista de minirk
riesgo, previo acuerdo de la asamblea, en los términos de los estatutos.

Articulo 55. Cuotas de administracién extraordinarias
La asamblea, en términos de lo dispuesto por los estatutos del condominio, o por

causas especiales, podra acordar el establecimiento de cuotas de administracion
extraordinarias, no presupuestadas, cuando surjan necesidades o conveniencias
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para el condominio que no puedan ser cubiertas con lo recaudado en el fondo de
administracion.

En ningln caso la suma de las cuotas extraordinarias de los conddminos podra
superar el 20% del presupuesto autorizado en el afio, a menos gue sean
aprobadas por el voto de los conddminos gue representen, al menos, el 75% de la

cuota de participacion.

Articulo 56. Gastos especiales

Cuando un condominio cuente con areas destinadas al servicio de determinadag
unidades de propiedad exclusiva, los gastos especiales que de dichas areas s
deriven estaran a cargo de los conddminos propietarios de estas.

Los gastos especiales para ser validos deberan ser propuestos y aprobados por
todos los conddminos que los asumiran. No obstante, la asamblea deberal
autorizar la realizacion de cualguier obra que afecte la fachada de los bienes de
uso comun, incluso cuando esta sea asumida solo por una parte de los

condominos.

Articulo 57. Intereses por no cubrir las cuotas de administraciéon
oportunamente

Las cuotas de administracion, ordinarias y extraordinarias que no sean cubiertas
oportunamente por los conddminos en las fechas y bajo las formalidades
establecidas causaran intereses al tipo que para tal efecto se establezca %

acreedores los condominos por el incumplimiento del pago.

En caso de que los estatutos no prevean el interés a que se refiere este s
se aplicara el interés legal.

Articulo 58. Demanda por adeudos

Trae aparejada ejecucion, en la via ejecutiva civil, el estado de cuenta que refleje
los adeudos existentes, intereses moratorios 0 pena convencional que estipulen
los estatutos, siempre y cuando esté suscrito por el administrador y acompafiado
de copia, certificada por notario publico, del acta de asamblea relativa o de los
estatutos del condominio, en su caso, en que se hayan determinado las cuotas de
administracion ordinarias y extraordinarias. Esta accion solo podréd ejercerse
cuando existan dos o mas cuotas de administracién pendientes de pago.
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Articulo 59. Daios y perjuicios

El condémino que reiteradamente deje de cumplir con sus obligaciones, de
conformidad con io dispuesto en la ley, el acta constitutiva o los estatutos del
condominio, sera responsable por los dafios y perjuicios que cause a los otros
condominos, y podra ser demandado en los términos de la legislacidn aplicable.

Articulo 60. Seguro contra desastres naturales, explosiones e incendios

El administrador, previo acuerdo de la asamblea, deberd, con cargo al fondo de
administracion, contratar un seguro para el condominio contra desastres naturales,
huracanes, explosiones e incendios que garantice la restitucion de las areas y
bienes de uso comun, las fachadas de las unidades de propiedad exclusiva, asi
como cualquier dafio que haya afectado la estructura y estabilidad del condominio,
y que tenga coberiura contra danos a terceros.

El administrador determinara y realizard las gestiones necesarias para la
contratacion del seguro, con alguna compaiiia legalmente autorizada para ello,
siempre y cuando se ajuste a lo establecido en esta ley y demas disposiciones

aplicables.

Capitulo IX
Confroversias

"

Articulo 61. Scolucion de controversias

Las controversias que se susciten entre los conddéminos, entre estos
administrador ¢ entre un condémino o grupo de conddéminos con [a
solucionaran en los términos de la legislacion y normatividad aplicable
de mecanismos alternativos de solucion de controversias.

En los casos en que no fuere posible aplicar los mecanismos alternativ
solucion de controversias, se procedera ante las instancias jurisdiccional

administrativas competentes.

Articulo 62. Impugnacion de los acuerdos
Los condominos podran impugnar, en un plazo de treinta dias naturales, contados
a partir de la fecha de la notificacion del acta de la sesién, los acuerdos de |a

asamblea cuando sean contrarios a las ieyes, al acta constitutiva o a los estatutos;
impliquen un abuso de derecho; 0 sean contrarios a los intereses de la comunidad.
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Solo estaran legitimados para impugnar, los que hayan votado en contra del
acuerdo, los ausentes y quienes fueron privados ilegitimamente de su derecho a

votar.

Los acuerdos contrarios a las leyes podran ser impugnados por cualquier
conddémino, incluso si dieron su aprobacion en la sesién.

Capitulo X
Subcondominios

Articulo 83. Subcondominios

L.os subcondominios seran regulados por este capitulo y por las disposiciones que
esta ley establece para los condominios en general, siempre que, por su
naturaleza, resulten aplicables.

Articulo 64. Constitucion

L.os subcondominios pueden constituirse desde el momento en que se realice el
acta constitutiva, o posteriormente, por acuerdo de la asamblea.

Articulo 65. Regulacion interna

Los subcondominios podréan establecer cuotas particulares que deberan ser
cubiertas por los condéminos con independencia de las cuotas de adniinistracion

forme parte, 0 a sus condominos, en cuyo caso; deberan ser aut
previamente por [a asamblea del condominio.

personas que ocupen determinados cargos de los diversos subcondominios parg, |\

facilitar la administracion y gestion del condominio.
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Capitulo Xi
Destruccidn, ruina y reconstruccion del edificio

Articulo 66. Estado de ruina o destruccidén del condominio

Si el inmueble sujeto al régimen de propiedad en condominio estuviera en estado
ruinoso o se destruyera total o parcialmente, la asamblea podra acordar, con el
voto de los condominos cuyas cuotas de participacion representen, al meros, el

75% del valor total del condominio, la reconstruccion de las areas y bienes

comun.

Articulo 67. Reconstruccion del condominio

Cuando se haya acordado la reconstruccion del condominio, cada condoml\a \
estara obligado a pagar la reparacion de su unidad de propiedad exclusiva, asi
como la parte proporcional que le corresponda a las areas y bienes de uso comun,
segun la cuota de participacion establecida en el acta constitutiva.

Articulo 68. Obligacion de cumplir con la reconstruccion del condominio

Los conddminos que se nieguen a llevar a cabo la reconstruccion sefialada en el
articulo anterior deberan enajenar sus derechos de propiedad exclusiva
respetando el derecho del tanto, en un plazo que no exceda de seis meses y al
valor del avallo practicado por persona autorizada por la ley.

Articulo segundo. Se reforma el articulo 699 del Coédigo Civil del Estado de
Yucatan, para quedar de la siguiente manera:

Articulo 699.- En los bienes inmuebles podrd constituirse el régimen de propigdad
en condominio, bajo el cual dichos bienes se dividen en unidades de\propie\a

bienes de uso comun.

Los propietarios que deseen constituir sus bienes bajo este regimen deberan
observar las disposiciones establecidas en la Ley sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio para el Estado de Yucatan.
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Articulo tercero. Se reforma la fraccion V del articuio 2 y el articulo 8 de la Ley de
Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatan, para quedar de la siguiente

manera:
Articulo 2.- ...

lLalalV. ...

V. Desarrollo Inmaobiliario: el bien inmueble que por sus caracteristicas fisicas o 4
régimen de propiedad se constituye como Fraccionamiento o Division de Lotes;

Vi.ala XIX. ...

Articulo 8.- Los desarrollos inmobiliarios se clasifican en Division de Lotes vy
Fraccionamientos.

TRANSITORIOS:

Articulo Primerc. Entrada en vigor

Este decreto entrara en vigor a los noventa dias naturales siguientes al de su
publicacion en el Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatan.

Articulo Segundo. Armonizacion conceptual

Para efectos de los instrumentos constitutivos y normatividad interna dios
regimenes de propiedad en condominio constituidos con anterioridad N 3
en vigor de este decreto, se entendera por indiviso o proindiviso a la Bl
participacion, por reglamento interior a los estatutos, por cuota de mantenlen 0

a la cuota de administracion.

Articulo Tercero. Abrogacion de la ley

%,

A partir de la entrada en vigor de este decreto quedara abrogada la Ley sobre el |
Régimen de Propiedad y Condominio Inmobiliario del Estado de Yucatan,
publicada en el Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatan el 22 de

noviembre de 1962.

Articulo Cuarto. Obligaciones registrales

El Instituto de Seguridad Juridica Patrimonial del Estado de Yucatan debera
realizar las gestiones necesarias para dar cumplimiento a io dispuesto en este

decreto.
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Articulo Quinto. Derogacion tacita

Se derogan las disposiciones de igual o menor jerarquia que se opongan a lo
establecido en este decreto.

DADO EN LA SALA DE SESIONES PREVIAS DEL RECINTO DEL
PODER LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE MERIDA, YUCATAN, A LOS
QUINCE DIiAS DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL CATORCE.

COMISION PERMANENTE DE DESARROLLO URBANO, VIVIENDA E
INFRAESTRUCTURA

PRESIDENTE

DIP. FRANCISCO
ALBERTO TORRES

VICEPRESIDENTE

DIP. GONZALO JOSE
ESCALANTE
ALCOCER

SECRETARIO

DIP. HARRY
GERARDO
RODRIGUEZ
BOTELLO FIERRO
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SECRETARIO

DIP. MARIA
YOLANDA
VALENCIA VALES

VOCAL

DIP. BAYARDO
OJEDA MARRUFO

VOCAL

' ‘X
DIP. PEDRO OXTE
CONRADO

L

VOCAL

DIP. LUIS ERNESTO
MARTINEZ ORDAZ

Esta hoja de firmas pertenece al Dictamen de
Propiedad en Condominio del Estado de Yucatan y que

Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatan.

bakion del Decreto Que expide la Ley sobre el Régimen de
i el Codigo Civil del Estado de Yucatan y la Ley de
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