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PODER EJECUTIVQ

GOBIERNO DEL ESTADC
OE SONORA

EL C. LIC. MANL1O FABIO BELTRONES RIVERA, Gobernador Constitucional

del Estado Libre y Soberano de Sonora, a sus habitantes sabed:

Que el H. Congreso del Estado, se ha servido dirigirme la siguiente
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EL Ei REG! PLEDRL ¥ TONDOMIKID
DT INMUERLFS PARA EL ESTADO DE SONORA
CAPITULL I

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULC 1l1o.- Las disposiciones de 1la pre-
sente Ley son de orden pGbiico y de interés social y tienen
por objeto establecer las normas y principios generales del

régimen de propiedad en condominic de inmuebles para el

Estado de Sonora.

ARTICULO Zo.- Para los efectos de esta Ley, se en-

tiende por:

I.- Ley: la Ley Sobre el Régimen de Propiedad

en Condominio de Inmuebles para el Estado de Sonora;

I1.- Condémino: a la persona fisica o moral,
piblica o privada, que en calidad de propietario o poseedor-

originario por cualquier titulo legal, aproveche los depar-
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tamentos, viviendas, casas, locales o A&reas de un condomi--
nio, asi como aquella persona que haya celébrado contrato en
virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser
propietario o fideicomisario sujeto al régimen de propiedad

en condominio;

III.- Reglamento: al ordenamiento que regula 1la
administracién del inmueble y los derechos y obligaciones de
los condéminos sujetos al régimen de propiedad en condomi-

nio;

IV.- Condominio horizontal: a la modalidad mediante
la cual cada condémino es propietario exclusivo de un terre-
no propio y de la edificacién construida sobre &1, y copro-
pietario del terreno o Areas de aprovechamiento comGn y las

edificaciones o instalaciones correspondientes;

V.- Condominio vertical: a la modalidad mediante
la cual cada conddémino es propietario exclusivo de una parte
de la edificacién y, en comiGn, de todo el terreno y edifica-

ciones o instalaciones de uso general;

VI.~ Condominio mixto: a la combinacién de las dos

modalidades anteriores; y

VII.- Promoventes: a las personas que tramiten o que
promuevan ante las autoridades que sefiala esta Ley, 1la
constitucién o modificacién de un régimen de propiedad en

condominio.

CAPITULO II

DE LA CONSTITUCION, MODIFICACION Y EXTINCION
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

ARTICULO 3o0.- Existiré régimen de propiedad en
condominie, cuando los diferentes departamentos, viviendas,
casas, locales o Areas de un inmueble, construidos en forma

vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamien-

COPIA
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to independiente, por tener salida propia a un elemento
comGn de aquél o a la via pGblica, pertenezcan a distintos
propietarios, teniendo cada uno de &stos, un derecho singu-
lar y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivien-
da, casa, local o &rea y, adem&s, un derecho de copropiedad

sobre los elementos y partes comunes del inmueble.

ARTICULO 40.~ El régimen de propiedad en condomi-
nio de inmuebles puede constituirse:

I.- Cuando los diferentes departamentos, vivien-
das, casas, locales o 4reas, de que conste un edificio, o
que hubieran sido construidos dentro de un inmueble con

partes de uso comGn, pertenezcan a distintos duefios;

II.- Cuando los diferentes departamentos, vivien-
das, casas, locales o ireas, gque se construyan en un inmue-
ble que cuente con elementos comunes e indivisibles, se

destinen para su enajenacién a personas distintas; o

III.~ Cuando el propietario o propietarios de un
inmueble lo dividan en diferentes departamentos, viviendas,
casas, locales o &reas, para enajenarlos a distintas perso-
nas, siempre que exista un elemento comGn de propiedad que

sea indivisible.

El condominio puede constituirse sobre las cons-
trucciones en proyecto, en proceso de construccién o ya

terminadas.

ARTICULO 50.- Antes de la constitucién del régimen
de propiedad en condominio, a que se refiere el articulo
siguiente, 1los interesados deberé&n obtener una autorizacién
que, en su caso, expedirdn las autoridades municipales
correspondientes, en el sentido de ser realizable el proyec-
to general en congruencia con los programas de desarrollo

urbano vigentes, asi como con las declaratorias existentes y

COPIA
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la capacidad en el &rea de prestacién de 1los servicios

pblicos.

ARTICULC 60.- Para constituir el régimen de pro-
piedad en condominio el propietario o propietarios deberén
declarar su voluntad en escritura pGblica, en la cual se

hara constar:

I.- La ubicacién, dimensiones y 1linderos del
terreno que corresponda al condominio de que se trate.
Asimismo, se sefialarin los limites de los edificios o de las
salas o secciones que deban constituir inmuebles sujetos al
condominio en forma independiente, cuando su ubicacién vy
nGmero de copropiedades originen la separacién de los inmue-

bles sujetos a este régimen en grupos distintos;

II.- La descripcién de cada terreno, departamento,
vivienda, casa, local o &rea, situaci6n, medidas, piezas de
que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos, si lo
hubiere, Yy dem&s datos necesarios para identificarlo, con-
forme 1lo establezcan la Ley de Desarrollo Urbano para el
Estado de Sonora y el reglamento de construccién del munici-

pio respectivo;

III.- En su caso, la constancia de haber donado al -
Ayuntamiento las superficies de terrenos que sefialan los
articulos 106, fraccién IV y 158 de la Ley de Desarrollo

Urbano para el Estado de Sonora;

IV.- La descripcién general de las construcciones y

de los materiales empleados o que vayan a emplearse;

V.- El valor nominal que se asigne a cada departa-
mento, vivienda, casa, local o &rea, y el porcentaje que le
corresponda sobre el valor total, también nominal, de las

partes en condominio;

COPIA
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VI.~ lLos bienes de propiedad comGn y su forma de
aprovechamiento, con especificacién y detalles necesarios vy,

en su caso, su situacién, medidas y partes de que se compon-

gan, asi como cualquiera otra u otras caracteristicas que
sean necesarias para su identificacién;
VII.- E] aprovechamiento general del inmueble vy el

especial de cada departamento, vivienda, casa, local o area;

VIII.- La existencia de la fianza prevista por los
articulos 106, fraccién IIX y 140 de la Ley de Desarrollo
Urbano para el Estado de Sonora, para responder sobre la
ejecucién de la construccién y de los servicios de ésta. Fl
monto de la fianza y su término, se ajustaran a lo dispuesto
por las autoridades que hayan expedido las licencias de

construccién;

IX.~- Los casos Yy condiciones en que pueda ser

modificada la propia escritura; y
X.- El reglamento del condominio.

Al apéndice de la escritura se agregar&n debida-
mente certificados por el notario, el plano general y los
planos correspondientes a cada uno de los departamentos,

viviendas, casas, locales o &reas y a los elementos comunes.

De 1la documentacifén anterior y de la demds que se
juzgue necesaria, se entregar&n al administrador copias
notarialmente certificadas, para el debido desempefio de su

cargo.

ARTICULO 70.- La escritura constitutiva del réqgi-
men de propiedad en condominio, deberi inscribirse en el Re-
gistro PGblico de 1la Propiedad que corresponda. De igual

manera, Seran inscribibles las reformas que a ésta y a su

Reglamento se hagan.

BOLETIN
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ARTICULO 80.- En todo contrato para la adquisicié6n
de los derechos sobre un departamento, vivienda, casa, local
o 4&rea, sujeto al régimen de propiedad en condominio, se
insertardn las declaraciones y claGsulas conducentes de su
escritura constitutiva, asi como sus reformas y datos de
inscripcién en el Registro PGblico de la Propiedad, y se
har4 constar que se entrega al interesado una copia del

Reglamento.

ARTICULO 90.- La extincién voluntaria del régimen
de propiedad en condominio requeriri el acuerdo de un minimo
del 75% de los cond6minos reunidos en asamblea, salvo que la

escritura constitutiva prevea un porcentaje mis alto.

ARTICULO 10.- El Reglamento del inmueble sujeto al
régimen de propiedad en condominio deber& prever los casos
en que, con base en la presente Ley y en la correspondiente

escritura constitutiva, proceda la modificacién de ésta.
CAPITULO IIX

DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA
Y DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN
ARTICULO 11.- Cada condémino ser& duefio exclusivo
de su piso, departamento, viviend&, casa, local o &rea y
conduefio de 1los elementos y partes del edificio que se
consideren como comunes, por ser necesarios para su existen-
cia, seguridad, comodidad de acceso, recreo, ornato o cual-

quier fin semejante.

ARTICULO 12.- E1 derecho de cada condémino sobre
los bienes comunes, ser& proporcional al valor de su propie-
dad exclusiva, fijado en la escritura constitutiva para ese

efecto.

ARTICULO 13.~ Son objeto de propiedad comGn:

COPIA
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I.- E1 terreno, excepto en el caso de condominio
horizontal, sétanos, pérticos, puertas de entrada, vestsi-
bulos, galerias, corredores, escaleras, patios, jardines,
senderos, vias interiores, y espacios que hayan sefalado las
licencias de construccién para estacionamiento de vehiculos,

siempre que sean de aprovechamiento comGn;

II.- Los 1locales destinados a 1la administracién,
porteria y alojamiento del portero y los vigilantes, mas los
destinados a las instalaciones generales y servicios co-

munes;

III.- Las obras, instalaciones, aparatos y demas
objetos que sirvan al uso o disfrute comGn, tales como:
fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas,
incineradores, estufas, hornos, bombas y motores, albafiales,
canales, conductos de distribucién de agua, drenaje, cale-
faccién, electricidad y gas; 1los 1locales y las obras de
seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de recepcién o
reunién social y otras semejantes, con excepcién de las gque
sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa,

local o &rea;

IV.~ Los cimientos, estructuras, muros de carga vy

los techos de uso general, y

V.~ Cualesquiera otras partes del inmueble, lo-
cales, obras, aparatos o instalaciones que se resuelva por
la unanimidad de los condéminos, usar o disfrutar en comGn o
que se establezcan con tal carécter en el reglamentoc o en la

escritura constitutiva.

ARTICULO 14.- Ser&n de propiedad comGn, sélo de
los cond6minos colindantes, los muros y demids divisiones que
no tengan funcién estructural alguna, y s6lo separen entre

£

si los departamentos, viviendas, casas, locales o &reas.

COPIA
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ARTICULO 15.- Si un cond6mino abandona o renuncia
a sus derechos, o a usar determinados o todos los bienes
comunes, continuar& sujeto a las obligaciones que impone
esta Ley, la escritura constitutiva, el reglamento y las de-

m&s disposiciones juridicas aplicables.

ARTICULO 16.- Cada condémino podr& servirse de los
bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones
generales, conforme a su naturaleza y destino ordinarios,

sin restringir o hacer mas oneroso el derecho de los deméds.

ARTICULO 17.- E1 condémino de un departamento,
vivienda, casa, local o &rea, puede usar, gozar y disponer
de él, con las limitaciones de esta Ley, otras aplicables y
las demis que establezcan 1la escritura constitutiva y el
reglamento; pero no podrin ser objeto de traslacién de domi-
nio o de uso, partes de los mismos, como piezas o recémaras,
cuartos de servicio o lugar privativo para estacionamiento
de vehiculos. El incumplimiento de esta disposicién podrs
originar, segGn fuere el caso, la rescisién del contrato o

la aplicacién de lo previsto en el articulo 38 de esta Ley.

El condémino y su arrendatario o cualquier otro
cesionario del uso, arreglaran entre si guien deba cumplir
determinadas obligaciones ante los dem&s condéminos, y en
qué supuestos el usuario tendr& 1la representacién del
condémino en las asambleas; pero en todo caso, dichos arre-
glos sb6lo surtir&n efectos a partir de la fecha en que se
comuniquen por escrito al administrador y el condémino seré&

siempre solidario de las obligaciones del usuario.

ARTICULO 18.~ Cada condémino u ocupante usard la
unidad de su exclusiva propiedad en forma ordenada y tran-
quila. No podr&, en consecuencia, destinarla a usos contra-
rios a la moral o buenas costumbres; ni hacerla servir a

otros objetos gque los establecidos expresamente y, en caso

£
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de dudé, a aquéllos que deban presumirse de la naturaleza
del condominio y su ubicacién; ni realizar acto alguno que
afecte 1la tranqﬁilidad de los deméds condéminos y ocupantes,
O gque - comprometa 1la estabilidad, seguridad, salubridad o
comodidad del condominio, ni incurrir en omisiones que pro-

duzcan los mismos resultados.

En cuanto a los servicios comunes e instalaciones
generales, los condéninos y los usuarios deber&n abstenerse
de todo acto, aln en el interior de su propiedad, que impida
o haga menos eficaz su operacién, o estorbe o dificulte el
uso comGn, estando obligados a mantener en buen estado de
conservacién y funcionamiento sus propios servicios e insta-

laciones.

El infractor de estas disposiciones ser& responsa-
ble del pago de los gastos que se efectGien para reparar o
restablecer 1los servicios e instalaciones de que se trata,
asi como de los dafios y perjuicios que resultaren, indepen-
dientemente de que podri ser demandado en los términos del

articulo 38.

ARTICULO 19.- Los condéminos del departamento bajo
o primero y los del dltimo, o de viviendas, casas, locales o
&dreas situados en aquél o en éste, no tendrin mi&s derechos

que los restantes condéminos. De igual manera, los cond6-

minos de la planta baja no podr&n ocupar para uso exclusivo
o preferente sobre los dem&s condbéminos, los vestibulos,
s6tanos, Jjardines, patios, ni otros lugares de tal planta,
ni hacer obras en dichos lugares. Asimismo, los condéminos
del dGltimo piso no podrdn ocupar la azotea o techo, ni
elevar nuevos pisos, ni realizar otras construcciones. Las
mismas restricciones son aplicables a los dem&s condéminos

del inmueble.

ARTICULO 20.- Cada cond6émino podr& hacer toda

BOLETIN
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clase de obras v reparaciones en al interior da suv depzvaa

mento, vivienda, casa, local o &rea, previa Yicencia qua, an

su caso, ewpida ia autoridad municioal corvrespondiente, pero

le estarda probibida toda  inno

s wodificacion

afecits 3 La eslructuara. parc
esenciales del edificio o gque puedan verjudicar a su estar!

lida«d, seguridad, salubridad o comodidad. Tampoco podri
abrir «claros o ventanas, ni pintar o-decorar la fachada o
las paredes exteriores en forma gue desentone del coniuntoc o

que perjudigque a la estética general del inmueble.

ARTICULO 21.~ En los inmuebles sujetos al régimen
de propiedad en condoninio serén obligaterias para los res-
pectivos conddéminos y por su cuenta, las obras qgue requieran
los entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otrag divi-

siones entre locales o terrenos celindantes.

En los inmuebles de construccién vertical sujetocs
al régimen de propiedad en condominio, las obras de
reparacién y mantenimiento que requieran los techos en su
parte exterior vy los sétanos ser&n por cuenta de todos lcs
condéminos, asi como ia reparacién de desperfectos ocasiona-

dos por sismos, rayos o hundimientos diferenciales.

ARTICULC 22.- Para la ejecucién de las okbyas en
los bienes comunes e instalaciones generales, se observarén

las siguientes reglas:

T.- Las obras necesariss varsz mantersr el condonml-
nio en buen estadc da sequridad, estabilidad y conservacifn
v para gue los servicios funciosnen normal y eficazmenis,
serdn efectuados por la administracidn, previa licencia, en
su caso, expedida por las autoridades competentes del muni-
cipic respectivo, sin necesidad dei acuerdo de ios
condéminos, con cargo al fondo de gastos de manterimiento y

administracidn. dCuando éste no baste o sex preciso efectuar

COPIA
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obras no previstas, la administracién convocari a asamblea
de condéminos, a fin de que, conforme lo prevenga el Regla-

mento, resuelvan lo conducente;

II.- E1l primer enajenante es responsable de los
vicios de construccién del inmueble en los términos previs-
tos por el Ccé6digo Civil para el Estado de Sonora. El1 resto

de los cond6minos podr& proceder a la reparaci6én de los

mismos, en la proporci6én que cada uno represente sobre el
valor total del condominio, dejando a salvo sus derechos,
para repetir contra el enajenante o para hacer efectiva la

fianza que prevé el articulo 6o. de esta Ley;

IIX.- Para realizar obras voluntarias que, aunque se
traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, no aumenten el
valor del condominio, u obras que sin ser necesarias si lo
aumenten, se requiere del voto aprobatorio del 75% de los

condéminos reunidos en asamblea; y

IV.- Las reparaciones o reposiciones urgentes en
los bienes comunes e instalaciones generales podré&n ser
efectuadas por los condéminos en caso de falta u omisién del
administrador, quien deber& cubrir su costo segGn las reglas

de la gestién oficiosa.

No podr&n llevarse a cabo, obras que pongan en
peligro 1la segqguridad, estabilidad o conservacién, como
tampoco las que afecten la comodidad en el condominio, las
que impidan permanentemente el uso de una parte o servicio
comGn, aunque sea de un solo condbémino, o se ubiquen entre
bienes de propiedad jindividual que pertenezcan a un solo

condémino.

ARTICULO 23.- Tratindose de inmuebles sujetos al
régimen de propiedad en condominio, financiados o construi-

dos por organismos oficiales, los condéminos no podrén

COPIA
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enajenar, arrendar o transmitir por ningGn tftulo, los dere-
chos inherentes al departamento, vivienda, casa, local o
Area, sino después de cinco afios de celebrado el contrato de
compraventa o promesa de venta respectivo, ademis de haberlo
ocupado ininterrumpidamente por el mismo tiempo, salvo
acuerdo especial del organismo que le enajene el departamen-

to, vivienda, casa, local o A&rea.

ARTICULO 24.~ No estarid sujeta al derecho del
tanto a favor de los demas condéminos, la enajenacién de los
derechos de alguno de é&stos. El derecho del tanto se esta-
blece exclusivamente a favor del inquilino al corriente en
el cumplimiento de sus obligaciones y que por m&s de un afio
haya venido ocupando con tal carécter la unidad de que se

trate.

En el caso a que se refiere el articulo anterior,
el derecho del tanto corresponde, en segundo lugar, a los
organismos oficiales que hayan financiado o construido el

condominio.

ARTICULO 25.- En caso de que un condémino deseare
vender la unidad de su exclusiva propiedad, lo notificar§ al
inquilino si 1lo hay y en su caso, al organismo oficial que
haya financiado o construido el condominio, por medio del
administrador, de notario pablico oﬁjudlcialnente, con ex-
p:esién del precio ofrecido y dem&s condiciones de la ope-
racién, a efecto de que, dentro de los diez dias naturales
siguientes, manifiesten si hacen uso del derecho de prefe-

rencia al tanto.

ARTICULO 26.- Si el departamento, vivienda, casa,
local o &rea se enajenare con infraccién de lo dispuesto en
el articulo anterior, el inquilino o el organismo oficial
que haya financiado o construido el condominio podr& subro-

garse en lugar del adquirente, con las mismas condiciones

oy

COPIA
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estipuladas en el contrato de compra-venta, siempre que haga

uso del derecho de retracto,

con exhibicién del precio,

dentro de los quince dias naturales siquientes al en aue so

fhaya tenido conccimiento d2 ia enaijenacién. bn

<asn

-~

Fexoorpven

iz notificacion so haya hecho vor conducto dsl administirador

azi  inmusbie, éste deberd comprobar ante el nocvario o guisn

veCe s

que hizo la notificacifén a que se refiere el articulo

en forns indubitable, el dia v s

ROy s G

K

ante-

ARTICULO 27.- Una misma persona no podrd& adguirir

por si o por medio de otra, mi&s de una unidad de propiedad

exclusiva en

organismos oficiaies.

ios condominics financiados o construidos por

Tampoco las personas que siendo propietarias de

inmuebles en el centro de poblacién correspondiente, podran

adquirir una

unidad de propiedad exclusiva en condominios

construidos o financiados por los organismoszs puplicos.

TAPITULO TV

DFE. LAS ASARMBLEAS ¥ DEL ADMINISTRADOR

ARTICULG 22.~ La asamblea Qs condéminos e3 el

Srgano supremo del condominico. Ser&n asamblsas

las  econvocadas para resolver los

especi

cascs previstos por 1o

fra~cién I d=]1 articulo 32 v las demfs serfn generales. Para

unas vy obtras rigen las siqguientez nrevenciones:

raran

g
3
3
2
#
o

fiw vy tante elias como las especiaies cuanvss

sesxn  convocadas conforme a 1o dispuesto por esta Ley v el
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III.~ La vectacién serd personal, nominal y direcia;
pero el Reglamento puede facultar la representacidn y deter-

minar otras formas v procedimientos;

IV.- Las resoluciones de la asamblea se tomsran poy
mayoria simple de votos, excepto en los casos en gue ia

nresente Ley o el Reglamento prescriban una mayoria esps-

cial, =n el entendido de gus los acuerdos gua en 1id #&

tomen, serdn obligatorics para todos los condémincs, inciu~

yvendo los ausentes y aGn los disidentes;

V.- Cuande un solo conddmino represente mé&s del
50% de 1los votos se requerirsi, ademés, el 50% de los votos
restantes para que sean vadlidos los acuerdos. Cuando no se
llegue a acuerdo valido, el condémino mayoritario o el grupo
de minoritarios podri someter la discrepancia a resolucién

judicial;

VI.- Las asambleas serén presididas en la forma que
prevea el Reglamento, fungiendo como secretario de ellas el
administrador si es persona fisica y, si es persona moral,

la que ésta designe;

ViI.- El secretario lisvargd un libro de actas de
asamblea, las cuales, al concluir cada una de ellas se haréan
constar en dicho 1libro, signéndose por el presidentsz, el
secretaric y el comité de vigilancia, ademads ae los con-
dénincs asistentes que asi guisieran hacerio, no caussnas
efecto especial 1a omisién de la firwma de estos Gluimos,

para la obligatoriedad de los acuerdos tomados;

VIIi.- En caso de falta o ausencia del secretaric o

de alguno o todog los mierbros del comité de vigiiancla, ilzs

g iz asamh

actas se firmaran poy el

deras sersonas aun &sta designoe; y

IX.- El secretario tendrs siemure a iz visva

15
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condéminos y de 1los acreedores registrales, el libro de
actas y les informar§ por escrito a cada uno las resolu-

ciones que adopte la asamblea.

ARTICULO 29.- Para que la asamblea se celebre en
primera convocatoria, se requerird la presencia de un minimo
de cond6minos que representen el 75% de los derechos sobre
el valor total del condominio; cuando se realice por segunda
convocatoria la asamblea se llevari a cabo con los condé-

minos que se encuentren presentes.

Las determinaciones adoptadas por las asambleas en
los términos de ésta Ley, del Reglamento y de las dem&s dis-
posiciones legales aplicables, obligan a todos los

condéminos, incluyendo z los ausentes.

ARTICULO 30.-~ La asamblea tendr& 1las facultades

siguientes:

I.- Nombrar y remover libremente al administrador,
en los términos del Reglamento. El administrador que funja
por el primer afio serd designado por quienes otorguen la
escritura constitutiva del condominio, quien ejercer& el
cargo hasta que se venda la totalidad de las unidades del
condominio o transcurra el plazo de un afio mencionado, sin

venderse la totalidad de dichas unidades;

II.- Precisar las responsabilidades frente a ter-

ceros a cargo directo del administrador y las que corran a
cargo de los condéminos, por actos de aquél, ejecutados en o

con motivo del desempefio de su cargo;

I1I.- Nombrar y remover al comité de vigilancia que
podrs constituirse con un minimo de 3 y un miximo de 5 per-
sonas, designindose de entre éstas a un presidente y a los

restantes como vocales;

IV.- Resclver sobre. la clase y monto de la

COPIA
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garantia que deba otorgar el administrador, respecto al fiel
desempefio de su misién y al manejo de los fondos a su cuida-
do, tanto para el mantenimiento y administracién, cuanto el

de reserva para reposicién de implementos;

V.- Examinar y, en su caso, aprobar el estado de

cuenta anual que someta el administrador a su consideracién;

VI.- Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto

de gastos para el afio siguiente;

VII.- Establecer las cuotas a cargo de los condémi-
nos para constituir un fondo destinado a los gastos de
mantenimiento y administracién, y otro fondo de reserva para
mantenimiento, reparaciones o resposiciones mayores, adqui-
sicién de implementos y magquinaria y construccién de obras
necesarias, Gtiles o de ornato segGn se determine por la

asamblea. El1 pago podr8 dividirse en mensualidades, o cual
quier otra clase de parcialidades, que habr&n de cubrirse

por adelantado, o en la forma en que lo decida la asamblea,
pero siempre en monto suficiente para que puedan sufragarse
los gastos correspondientes segiGn lo determine el Reglamen-

to.

El monto de los fondos se integrar§ en proporcién
al valor de cada departamento, vivienda, casa, local o Srea,
establecido en la escritura constitutiva. Las primeras
aportaciones para la constitucién de ambos fondos ser&n
determinadas en el Reglamento. E]l fondo de reserva mientras
no se use, deber§ invertirse en valores de renta fija,

redimibles a la vista;

VIII.- Promover lo que proceda ante las autoridades
competentes, por conducto de la persona que al efecto se
designe, cuando el administrador infrinja esta Ley, el Re-
glamento, 1la escritura constitutiva u otras disposiciones

legales aplicables;

...... e e ———— ——— -——— e —mem—— — e e i — e - x

administracién y de reserva;

IX.- Efectuar los gastos de mantenimiento y admi-

nistracién del condominio, con cargo a los fondos del condo-

17
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minio en los términos del Reglamento;

X.- Otorgar recibo a cada uno de los condéminos,
por las cantidades que se aporten para los fondos de mante-

nimiento y administracién y de reserva.

En estos recibos se expresar&n, en su caso, los

saldos a cargo de cada condémino;

XI.- Entregar mensualmente a cada condémino, reca-
bando constancia de quien lo reciba si le resulta posible,
un estado de cuenta que muestre: una relacién pormenorizada
de los gastos del mes anterior efectuados con cargo al fondo
de mantenimiento y administracién y un estado consolidado
que muestre los montos de las aportaciones y de cuotas
pendientes de cubrirse. El administrador tendrd a disposi-

sicién de 1los condéminos que quieran consultarla una re

lacién de los mismos, donde consten las cantidades que cada
uno de ellos tenga aportadas para los fondos de mantenimien-
to y administracién y de reserva, con expresién de saldos de
cuotas pendientes de cubrirse, y el saldo del fondo de
mantenimiento y administracién y fines para el que se
destinard en el mes subsiguiente o, en su caso, monto vy

relacién de adeudos por cubrirse.

El condémino tendri un plazo de cinco dias conta-
dos a partir de la entrega de dicha documentaci6én, para
formular las observaciones u objeciones que considere perti-
nentes. Transcurrido dicho plazo se considerar& que esti de
acuerdo con la misma, a reserva de la aprobacién de 1la

asamblea, en los términos de la fraccién V, del articulo 30;

XII.- Convocar a asamblea cuando menos con cinco
dias de anticipacién a la fecha de la misma, indicando lugar
dentro del condominio o el gque se haya fijado en el Regla-
mento, mis el dia y hora en que se celebrar&, incluyendo el

orden del dfa. Los condéminos, los usuarios en el caso del
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segundo parrafo del articulo 17, o sus representantes, seréin
notificados por escrito en el lugar que, también por escrito
entregado al administrador tengan sefialado especificamente
para dicho particular, y, en su defecto, en la vivienda o

local que les corresponda.

Ademas de la entreqga o envio de 1la comunicacién

anterior, el administrador colocari la convocatoria en uno o

m&s lugares visibles del condominio.

Los conddéminos podr&n convocar a asamblea sin
intervencién del administrador cuando acrediten, ante juez
competente, que representan como minimo la cuarta parte del
valor del condominio. También el comité de vigilancia podré&

convocar a asamblea;

XIII.- Exigir, con la representaciétn de los demas
condéminos, al infractor de esta Ley y el Reglamento, las

responsabilidades en que incurra;

XIV.~- Cuidar de la debida observancia de las dis-
posiciones de esta Ley, el Reglamento y la escritura cons-

titutiva; y

XV.~ Realizar las demis funciones y cumplir con las
obligaciones que establecen a su cargo, la Ley, el Reglamen-
to, la escritura constitutiva y demds disposiciones 1legales

aplicables, as{ como las que se determinen por la asamblea.

ARTICULO 33.- El comité de vigilancia tendrid las

siguientes atribuciones:

I.- Vigilar que el administrador ejerza sus fun-
ciones de acuerdo con esta Ley y el Reglamento y ejecute los

acuerdos de las asambleas;

I1.- Revisar el informe de ingresos y gastos que
debe rendir el administrador, quien para el efecto deberé

entregarlo al comité con una anticipacién minima de diez

21
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dias a la celebraciétn de la asamblea;

III.- Constatar que se realice la inversién del
fondo de reserva de conformidad con la normatividad aplica-

ble;

IV.~- Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones

sobre la administracién del condominio;

V.~ Informar a la asamblea de la constatacién que
haga respecto de incumplimientos de los cond6minos con que

dé cuenta el administrador;

VI.~ Coadyuvar con el administrador en observa-
ciones a los condéminos sobre el cumplimiento de sus obliga-

ciones;

VII.~ Convocar a asamblea de condéminos cuando a su
requerimiento el administrador no lo haga dentro de los tres
dias siquientes. Asimismo, sin necesidad del requerimiento
precitado cuando a su juicio sea necesario informar a 1la
asamblea de irregularidades en que haya incurrido el admi-
nistrador, con la notificacién previa a &ste para gue compa-

rezca a la asamblea relativa; y

VIII.- Las dem&s que se deriven de esta Ley y de 1la
aplicacién de otras que impongan deberes a su cargo; asi

como de la escritura constitutiva y del Reglamento.

ARTICULO 34.- En relacién con los bienes comunes,
el administrador tendrai las facultades de representaciédn de
un apoderado general para pleitos y cobranzas y para actos
de administracién; en el entendido de que agquellas facul-
tades que requieran cliusula especial necesitarin acuerdo de
la asamblea apoyado por los condéminos gque representen,
cuando menos, el 51% de los derechos sobre el valor total

del condominio.
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Las medidas que adopte y las disposiciones que
dicte el administrador dentro de sus funciones y con base en
la Ley vy el Reglamento seré&n obligatorias para todos Ilos
condéminos. IL.a asamblea podrA modificar o revocar dichas

medidas.

CAPITULO V

DEL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO

ARTICULO 35.~ El Reglamento contendr&, por Ilo

menos, lo siguiente:

I.- Los derechos y obligaciones de los condéminos
referidos a 1los bienes de uso comfin, especificando estos
Gltimos; asi como las limitaciones a que queda sujeto el

ejercicio del derecho de usar tales bienes y los propios;

II.~ Las medidas convenientes para la mejor - admi-

nistracién, mantenimiento y operacién del condominio;

III.~ Las disposiciones que propicien 1la integra-

cibén, organizacién y desarrollo de la comunidad;

IV.- Forma de convocar y notificar para asamblea de

cond6minos y persona que la presidira;

V.- Forma de designacién, facultades y poderes,
requisitos y bases de remuneracién del administrador y casos

en que proceda su remccién;

VI.- El1 procedimiento para nombrar y remover al
comité de vigilancia y requisitos gue deber&n de reunir sus

integrantes; y

VII.- Las materias que le reserven la escritura

constitutiva y la presente Ley.

CAPITULC VI

DE 1.OS GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS

23
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ARTICULO 36.-~ Cuando un condominio conste de dis-
tintas partes que conformen instalaciones y servicios desti-
nados a servir tnicamente a una parte del conjunto, los
gastos especiales que de ellos se deriven ser&n a cargo del
grupo de conddéminos beneficiados. Esta modalidad podra

regqularse en la escritura constitutiva del condominio o en

su Reglamento.

ARTICULO 37.- Las cuotas para gastos comunes gue
los conddminos no cubran mensualmente, causaran intereses al
tipo legal a menos gque otro se fije por la asamblea, sin que
las determinaciones de é&sta puedan aplicarse retroactiva-
mente. El constituyente del condominio podr& establecer 1la
tasa de estos intereses con vigencia hasta la celebracién de

la primera asamblea.

Constituye titulo ejecutivo que trae aparejada
ejecucidn en la via ejecutiva civil, el estado de
liquidacién de adeudos que se expida por el administrador,
con la firma de conformidad del presidente del comité de
vigilancia o, en su caso, del constituyente del condominio,
si no se ha celebrado la primera asamblea de condéminos,
acompafidndose de copia certificada de la parte relativa del
acta de asamblea, o del Reglamento, o de 1la determinacién
del constituyente del condominio, segin sea el caso, en que
se hayan establecido las cuotas a cargo de 1os condéminos
para los fondos de mantenimiento y administracién y de
reserva. Esta accifén s6lo podrad ejercerse cuando existan
por lo menos dos mensvalidades pendientes de pago, o una par
te de la cuota si se trata de periodos maycres de pago,
produciendo dicho estado de liquidacidén de adeudos el venci-
miento anticipado y exigibilidad de todas las cuotas subsi-

guientes a cargo del moroso segin se hubiese determinado la
vigencia de las mismas por la asamblea.

Los nombramientos del administrador y del presi-
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dente del conité de vigilancia, o en su caso el car&cter del
constituyente del condominio, para los efectos de la expe-
dicién del certificado de adeudos de referencia y el ejerci-
cio de la accién resultante, se acreditar&n con copia cer-
tificada de las actas de asamblea donde se hublesen hecho
las designaciones, o de la escritura constitutiva del condo-
minio y las determinaciones correspondientes cuando no se
hubiese celebrado la primera asamblea, sin m&s requisitos,
quedando a cargo del deudor la prueba de cualquier cuestio-

namiento en contrario.

El ejercicio de la accién de referencia corres-
ponde al administrador, quien actuar& al efecto con las

facultades establecidas en el articulo 34.

El Reglamento podr& establecer que cuando algln
condémino caiga en mora, el administrador distribuir& el
importe del adeudo causado y que se siga causando entre los
restantes condéminos en proporcién al valor de sus propie-
dades, hasta la recuperaci6én de dicho adeudo. En este caso,
el administrador reembolsar& a los afectados por dicho cargo
las cantidades que hubiesen aportado, mis los intereses gque

resulten.

ARTICULO 38.- El cond6mino que reiteradamente
incumpla con sus obligaciones, ademds de ser responsable de
los dafios y perjuicios que cause a los dem&s, podrd& ser
demandado y en su caso condenado a la venta de su departa-
mento, vivienda, casa, local, o d&rea en subasta pGblica,
respetindose el derecho del tanto en los términos del ar-
ticulo 24. El ejercicio de esta acci6tn ser& resuelto en
asamblea de condéminos, por un minimo del 75% de los pre-
sentes, sin que por este motivo pueda entenderse liberado o
dispensado el cumplimiento de las obligaciones omitidas, que

en su caso seran cubliertas, respetando los derechos de

acreedor preferente, con el producto de la subasta respecti-

va.

Para los efectos de este articulo se entender8 por

incumplimiento reiterado de obligaciones, salvo que otra
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cosa determine el Reglamento, las omisiones que originen mis

de una reclamacién judicial en contra del moroso.

ARTICULO 39.- Si quien no cumple sus obligaciones
fuese un ocupante no propletario, el administrador 1le
demandard previo consentimiento del condémino, la desocupa-
cibén del departamento, vivienda, casa, local o &rea cual-
quiera que sea el titulo o causa de la ocupacién. sSi el
condbmino se opusiera, se procederd contra &ste y el ocu-

pante en los términos del articulo anterior.

ARTICULO 40.- Los condbéminos cubriran indepen-

dientemente el impuesto predial de su propiedad exclusiva y
la parte que les corresponda de los bienes en comGn, asf
como los demAs impuestos, contribucliones o derechos de que
en razén del condominio sean causantes por s{ mismos.
ARTICULC 41.- Las controversias que se susciten
con motivo de la interpretacién y aplicacién de la presente
Ley, de 1la escritura constitutiva del condominio, de 1los
Reglamentos correspondientes y de 1os actos traslativos de
dominio de sus unidades, asf como de las dem&s disposiciones
legales aplicables, =serén sometidas al arbitraje, si 1o
prevé el Reglamento, en los términos y con las formalidades
que &ste prevenga, o a los tribunales competentes, en caso
de falta de determinacién de arbitraje. Cuando se trate de -
ejercitar acclones por incumplimiento de pago en pesos por -
concepto de cuotas de mantenimiento, administracién y fondo

de reserva, no sera necesario que se siga el procedimiento -

arbitral.
CAPITULO VIIL
DE LOS GRAVAMENES
ARTICULO 42.~ Los gravamenes son divisibles entre
los diferentes departamentos, viviendas, casas, 1locales o

4reas de un condominio.

Cada uno de los condéminos responderd sélo del
gravamen gue corresponda a su propledad. Toda cldusula que
establezca mancomunidad o sollidaridad de 1los propietarios
para responder de un gravamen sobre el inmueble se tendré

por no puesta.
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CAPITULO VIII

DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO

ARTICULO 43.- S{ el bien se destruye en su totali-
dad, o© en una proporcién que represente por 1o menos 1a
mitad de su valor, segGn dictamen practicadc por persona
autorizada por la Ley, o en su defecto por perito en 1a
materia designado por la autoridad judicial, una mayoria de
condéminos que representen por lo menos el 51% de los dere-
chos de propiedad, podr& acordar la reconstruccién o 1a
divisién del terreno y de los bienes comunes que gqueden, o
en su caso la venta del inmueble, con arreglo a las disposi-

ciones legales aplicables.

Si  la destruccién no alcanzz la gravedad que go
indica, el acuerde & gue se refiere e! pé&rrafo antericr, s
tomard por una mayorfa de los condémincs gue representen pov

lo mencs el 785% de los derechos Ce propledad.

7

i el  acuerds de gqus a8 trate es por HE
reconstruccidén, los condébminos en minoria estar&n obligados
a contribuir a ella en la proporcién que les corresponda, o

enajenar sus derechos a favor de la mayoria.

Si al término de seis meses, contado a partir de

la fecha del acuerdo respectivo, los minoritarios no hubie-

ren optado por algquna de las opciones anteriores, 1lao

enajenacisdn sers forzosa al precio del avalGo practicade por

corredor ptiblice o por institucién de créditc gue se designz

en procedimients judicial donde ser& oida dicha minoria.

ARTICULO 45.- En casc de rulna de! blen de gque sc
trate, una mayoria de los cond6minos que representen el 51%
de los derechos de propiedad podré& resolver, previo dictamen
de las autoridades competentes, la reconstruccién o 1la
demolicién de 1los bienes comunes o, en su caso, la venta

segin las prevenciones del articulo anterior.
TRANSITORTIOS

ARTICULO PRIMERO.- La presente Ley entrard en

vigor al dfa siguliente de su publicacién en el Boletin
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Oficial del Gobierno del Estado.

ARTICULO SEGUNDO.~ Las escrituras constitutivas de
condominio y los Reglamentos de los mismos que sean ante-
riores a esta L?y, se entendersn modificados en los términos
de 8sta, para los efectos de la vigencia establecida por el
articulo anterfor. Fn este supuesto, la asambtea de
condbminos procederd a designar el comité de viglilancia a
que se reflere el articulo 30, fraccién TIT de la Ley, sin
perjuicio de que los copropletarios de condominios consti-
tuidos con anterforidad podr&n, en cdalquier tiempo, otorgar
o ajustar a las disposiciones de la misma sus escrituras
constitutivas y de traslaci6é6n de dominio del condominio.

ARTICULO TERCERO.- Se abrogan la lLey sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos
en Pisos, Departamentos o locales, reglamentaria del
articulo 1121 del c6digo Civil del Fstado y las disposti-

ciones que se opongan a la presente Ley.
Comuniquese al Ejecutivo para su sancién Y
promulgacién

SALON DE SESIONES DEL H. CONGRESO DEL ESTADO.

Hermosillo, Sonora, a 2 de Julio de 1993.
"1993, Afilo DEL HEDIO.AHBIENTE Y LA ECOLOGIA"
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POR TANTO, mando se publiane en el Boletfn Oficial del Estado y

sc te d& el debido cumplimiento.

FALACIO DE GORIERNO, Hermosilio, Sonora, ocho de juiio de mil

novecientos noventa y fres,

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION.
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