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LEY DE CONDOMINIOS DEL ESTADO DE DURANGO

PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL No. 36 DE FECHA 5/05/2013. DECRETO 488, LXIV LEGISLATURA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés social, tienen
por objeto regular la constitucion, organizacion, funcionamiento, modificacion,
modalidades, administracién y extincién del régimen de propiedad en condominio en el
Estado de Durango.

Las disposiciones de esta Ley relativas al condominio seran aplicables, en lo conducente,
al conjunto condominal, con las disposiciones especificas que este mismo ordenamiento
prevé para este ultimo.

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

I. Administrador conddémino: el condémino de la unidad de propiedad privativa, que es
designado administrador por la Asamblea;

Il. Administrador profesional: la persona fisica o juridica con conocimientos en la
administracién de condominios que preste sus servicios profesionales independientes, por
acuerdo de la Asamblea. En sus funciones, este administrador ejercerd las facultades que
corresponden al administrador condémino;

lll. Areas y bienes de uso comun: aquéllas areas cuyo uso, aprovechamiento y
mantenimiento es responsabilidad de los condéminos y residentes;

IV. Asamblea: 6rgano maximo de gobierno del condominio integrado por todos los
condéminos, donde se discuten los temas propios del régimen de propiedad en
condominio. Sus resoluciones seran de caracter obligatorio;

V. Comité de Vigilancia: el 6rgano de control y vigilancia integrado por condéminos
electos en la Asamblea, cuya funcion es la de vigilar, revisar, supervisar, evaluar y
dictaminar el desempefio de las tareas del administrador, asi como la ejecucién de los
acuerdos y decisiones aprobados por la Asamblea en relacién a los asuntos comunes del
condominio;

VI. Comités: los grupos integrados por condéminos o vecinos de unidades de propiedad
privativa que se organizan para realizar actividades que atiendan algunos servicios
complementarios ambientales, de proteccion civil y de promocion de la cultura condominal
en beneficio de la comunidad;

VIl. Condominio: Modalidad de propiedad sobre un inmueble que otorga a su titular el
derecho exclusivo de uso, goce y disfrute de su unidad privada y a la vez un derecho de
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copropiedad sobre los bienes de uso comun, de acuerdo a las disposiciones de esta Ley,
a la Escritura Constitutiva y al Reglamento;

VIIl. Condémino: la persona fisica o juridica, propietaria de una o mas unidades de
propiedad privativa;

IX. Conjunto condominal: toda aquella agrupacion de dos o mas condominios
construidos en un solo predio, siempre que cada uno de dichos condominios conserve
para si areas de uso exclusivo y, a su vez, existan areas y bienes de uso comun para
todos los condéminos que integran el conjunto de referencia;

X. Consejo de Administradores: el érgano de coordinacion del condominio subdividido
0 conjunto condominal, integrado por los administradores, en el que se discuten y se
resuelven los asuntos de interés general;

XI. Cuota extraordinaria: la cantidad monetaria acordada por la Asamblea para sufragar
gastos o imprevistos que no sean de los ordinarios;

XIl. Cuota ordinaria: la cantidad monetaria acordada por la Asamblea para sufragar los
gastos de administracion, mantenimiento, de reserva, operaciébn y servicios no
individualizados de uso comun;

XIll. Cultura Condominal: Todo aquello que contribuya a generar las acciones y actitudes
que permitan, en sana convivencia, el cumplimiento del objetivo del régimen de propiedad
en condominio. Entendiéndose como elementos necesarios: el respeto y la tolerancia; la
responsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y participacion; la solidaridad y la
aceptacion mutua;

XIV. Ley: Ley de Condominios del Estado de Durango;

XV. Indiviso: el derecho de los condéminos sobre los bienes comunes, proporcional al
valor que representa su unidad de propiedad privativa o fraccion en relacion al valor total
del inmueble, expresado en una cifra porcentual;

XVI. Moroso: el condémino o vecino que no ha cumplido con su obligacién de pagar dos
cuotas ordinarias o una extraordinaria en el plazo establecido por la Asamblea, o que ha
incumplido la resolucion judicial firme pronunciada en su contra sobre el pago de dafios
en favor del condominio;

XVII.- Régimen de propiedad en condominio: aquel que se constituye sobre bienes
inmuebles que en razdn de sus caracteristicas fisicas, permite a sus titulares tanto de
aprovechamiento exclusivo de areas de construcciones privativas, como el
aprovechamiento comun en las areas o construccién que no admiten division, confiriendo
a cada condémino un derecho de propiedad exclusivo sobre la unidad privativa, asi como
un derecho de copropiedad con los demas conddéminos, respecto de las areas o
instalaciones comunes;
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XVIII. Reglamento: Conjunto de acuerdos de observancia obligatoria por los condéminos
y vecinos residentes, en los que se establecen las normas internas de convivencia de
condominio. Es aprobado por la asamblea y se hara constar en testimonio notarial,

XIX. Unidad de propiedad privativa: el edificio, departamento, piso, vivienda, casa, local,
nave de un inmueble, lote de terreno o terreno delimitado y elementos anexos que le
correspondan, tales como estacionamientos, cuarto de servicio, jaulas de tendido,
lavaderos y cualquier otro elemento que no sean areas y bienes de uso comun sobre el
cual el condémino tiene un derecho de propiedad y de uso exclusivos e individual, siempre
que esté establecido en la escritura constitutiva; y

XX. Vecino: la persona que tiene el uso, goce y disfrute de una unidad de propiedad
privativa, a través de un contrato o convenio, y que no tiene la calidad de condémino.

, CAPITULO Il
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

ARTICULO 3. El régimen de propiedad en condominio de inmuebles puede originarse:

a.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de que conste un
edificio o que hubieran sido construidos sobre un inmueble con partes de uso comun
pertenezcan a distintos propietarios;

b.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, que se construyan
dentro de un inmueble, pero contando éste con partes comunes e indivisibles, cuya
propiedad privada se reserve en los términos del articulo anterior, se destinen a la
enajenacion a personas distintas;

c.- Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo divida en diferentes
departamentos, viviendas, casas o locales para enajenarlos a distintas personas, siempre
gue exista un lugar comun de propiedad privada, que sea indivisible;

d.- Cuando, derivado de una sucesién de bienes o por acto juridico diverso, resultaren
varios copropietarios de un inmueble.

El condominio puede constituirse sobre las construcciones en proyecto, en proceso de
construccion o ya terminadas. La constitucion del régimen de propiedad en condominio es
el acto juridico formal que los propietarios de un inmueble, instrumentan ante el notario
publico, declarando su voluntad y lo inscriben en el Registro Publico de la Propiedad, de
establecer esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que dos
0 mas personas teniendo un derecho privado, utilizan y comparten areas o espacios de
uso y propiedad comun asumiendo condiciones que le permitan satisfacer sus
necesidades de acuerdo al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada, para
todos y cada uno, sin desmerito de su propiedad exclusiva.

Para constituir el régimen de la propiedad en condominio, el propietario o propietarios
deberan declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hara constar:
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l.- La situacién, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al condominio de que
se trate, con especificacion precisa de su separacion del resto de areas y si esta ubicado
dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional.

Asimismo, cuando se trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de las
areas o secciones que de por si deban constituir condominios independientes, en virtud
de que la ubicacién y nimero de copropiedad origine la separacion de los condominios en
grupos distintos;

Il.- Se hara constar haber obtenido la declaratoria a que se refiere el articulo 7 de este
ordenamiento y de que las autoridades competentes han expedido las licencias,
autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que requieran este
tipo de obras;

lll.- Una descripcion general de las construcciones y de la calidad de los materiales
empleados o que vayan a utilizarse;

IV.- La descripcion de cada departamento, vivienda, casa o local, su nimero, situacion,
medidas, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos, si lo hubiere,
y demas datos necesarios para identificarlo;

V.- El valor nominal que para los efectos de esta Ley, se asigne a cada departamento,
vivienda, casa o local, y el porcentaje que le corresponda sobre el valor total, también
nominal, de las partes en condominio;

VI.- El establecimiento de zonas, instalaciones o adecuaciones para el cumplimiento de
las normas establecidas para facilitar a las personas con capacidades diferentes, el uso
del inmueble;

VII.- El destino general del condominio y el especial de cada departamento, vivienda, casa
o local;

VIIl.- Los bienes de propiedad comudn, su destino, con la especificacion y detalles
necesarios, y, en su caso, su situacion, medidas, partes de que se compongan,
caracteristicas y demas datos necesarios para su identificacion;

IX.- Caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los obligados, para responder
de la ejecucion de la construccion y de los vicios de ésta. El monto de la fianza y el término
de la misma seran determinados por las autoridades que expidan las licencias de
construccion;

X.- Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la propia Escritura Constitutiva
y su Reglamento; y

XI.- La obligacion o no de los condéminos de contratar P6liza de Seguro contra siniestros
o fenémenos naturales, con compafia legalmente autorizada para ello;
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XIl.- Tratandose de conjuntos condominales, la constancia de haber donado al
ayuntamiento las superficies de terrenos que le sefiale la ley.

Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados por el notario, el plano
general y los planos correspondientes a cada uno de los departamentos, viviendas, casas
o locales y a los elementos comunes; asi como el Reglamento.

ARTICULO 4. No podra autorizarse la construccion del régimen de propiedad en
condominio, en aquellas areas o predios que no cuenten suficiente y adecuadamente con
los servicios urbanos indispensables, como son:

l.- Agua potable;

Il.- Alcantarillado;

lll.- Energia eléctrica;

IV.- Alumbrado publico;

V.- La infraestructura indispensable para el combate de incendios; y

VI.- Las areas comunes que permitan la circulacion adecuada de peatones y vehiculos.
ARTICULO 5. Segun su naturaleza de quien los constituya, los condominios seran: de
orden privado, los que constituyen los particulares; y de orden publico, los constituidos por

instituciones u organismo publicos de la Federacion, el Estado o los municipios.

ARTICULO 6. Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura, uso y
administracién, podran adoptar las siguientes modalidades:

|. Atendiendo a su estructura:

a) Condominio vertical. Se establece en un inmueble edificado en varios niveles en un
terreno comun, con unidades de propiedad privativa y derechos de uso comun;

b) Condominio horizontal. Se constituye en inmuebles con construccién horizontal donde
el condémino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la
edificacion establecida en el mismo, pudiendo compartir o0 no su estructura y medianeria,
siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las areas del terreno,
construcciones e instalaciones destinadas al uso comun; y

¢) Condominio mixto. Es aquel formado por condominios verticales y horizontales; y

Il. Atendiendo a su uso:
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a) Habitacional. Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa esta
destinada a la vivienda;

b) Comercial o de servicios. Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad
privativa, es destinada a la actividad propia del comercio o servicio permitido;

c) Turistico, recreativo-deportivo. Son aquéllos que se destinaran ademas de la
vivienda, al fomento de las actividades de esparcimiento y cuyo aprovechamiento
predominante para el uso y destino del suelo sera para el desarrollo de las actividades
turisticas, recreativo-deportivas que deberan estar ubicados dentro de la zona urbana o
areas de futuro crecimiento, destinadas a este uso;

d) Industrial. Son aquéllos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a
actividades permitidas propias del ramo;

e) Mixtos de usos compatibles. Son aquéllos en donde la unidad de propiedad privativa,
se destina a dos 0 mas usos de los sefialados en los incisos anteriores.

[1l.- Por Su Administracion:
a) Unidad Condominal.- La que se constituye con un solo condominio; y

b) Conjunto Condominal.- La agrupaciéon de dos o mas condominios construidos en un
solo predio, siempre que cada uno conserve para si areas de uso exclusivo y a su vez,
existan areas de uso comun para todos los que integran el conjunto de referencia.

ARTICULO 7. Antes de la constitucién del régimen de propiedad en condominio, en
tratAndose de nuevas construcciones, los interesados deberan obtener una declaracion
gue en su caso expediran las autoridades competentes del Ayuntamiento respectivo, en
el sentido de ser factible el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones y
sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales sobre desarrollo urbano, de
planificacion urbana y de prestacién de los servicios publicos; entendiendo que dicha
declaracién no da por cumplidas las obligaciones a que se contrae la fraccion Il del articulo
3, entre las cuales se consignara el otorgamiento de licencias de construccion de
departamentos, viviendas, casas o locales por condominio, aun cuando éste y otros
formen parte de un conjunto o unidad urbana habitacional.

ARTICULO 8. En el Régimen de Propiedad en condominio, cada titular disfrutara de sus
derechos en calidad de propietario en los términos previstos por el Codigo Civil de
Durango. Por tal razén, podra venderlo, darlo en arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y
celebrar, respecto de la unidad de propiedad exclusiva, todos los contratos a los que se
refiere el derecho comun, con las limitaciones y modalidades que establecen las leyes.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble es accesorio e
indivisible del derecho de propiedad privativo sobre la unidad de propiedad exclusiva, por
lo que no podrd ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la misma
unidad.
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ARTICULO 9. En todo contrato para adquisicion de los derechos sobre un departamento,
vivienda, casa o local, sujeto al régimen de propiedad en condominio, se insertaran las
declaraciones y clausulas conducentes de la escritura constitutiva que prevé el articulo 3
de esta Ley, haciéndose constar que se entrega al interesado una copia del Reglamento.

ARTICULO 10. La extincion voluntaria del régimen de propiedad en condominio se
aprobara, en Asamblea Extraordinaria, por mayoria especial de las dos terceras partes de
votos de la totalidad de los condéminos. La extincion debera constar en escritura publica
e inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

ARTICULO 11. El Reglamento podra prever los casos en que, con base en la Ley y en la
correspondiente Escritura Constitutiva, proceda la modificacion de ésta.

ARTICULO 12. Los contratos traslativos de dominio y deméas actos que afecten la
propiedad de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, ademas de
cumplir con los requisitos y presupuestos de esta Ley, deberan inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad.

ARTICULO 13. Cualquier modificacién a la escritura constitutiva del régimen y al
reglamento interno se aprobarg, en Asamblea Extraordinaria, por mayoria especial de por
lo menos las dos terceras partes de votos de la totalidad de los integrantes presentes. La
modificacion debera constar en escritura publica e inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad.

ARTICULO 14. En todo contrato de adquisicion de los derechos de una unidad de
propiedad privativa, el enajenante debera entregar al adquirente una copia simple de la
escritura constitutiva del régimen y del reglamento interno, en el que consten las
obligaciones a cumplir y los derechos que le asisten.

CAPITULO Il ,
DERECHOS, OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES DEL CONDOMINO Y DEL VECINO

ARTICULO 15. Cada condémino tendra un derecho singular y exclusivo de propiedad
sobre su departamento, casa, local o vivienda y, ademas tendra un derecho de
copropiedad sobre los elementos que sean necesarios 0 convenientes para la existencia
estructural, seguridad, comodidad de acceso, recreo, ornato o cualquier otro fin semejante
dentro del edificio o dentro del condominio.

ARTICULO 16. El derecho de propiedad singular y exclusivo a que se refiere el articulo
anterior, otorga al condémino la facultad de usar, disfrutar y disponer libremente del
inmueble, sin necesidad de consentimiento de los demas condéminos.

ARTICULO 17. El condémino puede usar, gozar y disponer de su unidad de propiedad
privativa con las limitaciones y prohibiciones de esta Ley y con las demas que se
establezcan en la escritura constitutiva del régimen y en el reglamento interno.
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Cuando las limitaciones y prohibiciones deriven de un acuerdo de la Asamblea, ello
motivara la modificacion de la escritura constitutiva del régimen y del reglamento interno,
en los términos que establece esta Ley.

Los derechos de cada condémino sobre los bienes de propiedad comun son inseparables
de su propiedad privativa cuyo uso o goce permitan o faciliten, por lo que podran
enajenarse, gravarse o ser embargados, juntamente con su derecho de propiedad
privativa.

ARTICULO 18. Cada condémino, vecino y, en general, los ocupantes del condominio,
podran usar todas las areas y bienes comunes incluidas las areas verdes y gozar de los
servicios e instalaciones generales, conforme a su naturaleza y destino, sin restringir o
hacer méas gravoso el derecho de los demas.

Aun y cuando un condémino renuncie a sus derechos sobre los bienes comunes o a usar
determinadas partes de propiedad comun, continuard sujeto a las obligaciones que le
imponen esta Ley y las demas que se establezcan en la escritura constitutiva del régimen
y en el reglamento interno.

Los conddéminos sélo pueden liberarse de tales obligaciones por la trasmisién del dominio
de la unidad de propiedad privativa, respetando en este caso los derechos del tanto y de
preferencia, si ha lugar a ello, conforme a la legislacion civil.

ARTICULO 19. Son derechos de los condéminos:
I. Contar con el respeto de los demas conddéminos sobre su unidad de propiedad privativa;
II. Participar con voz y voto en la Asamblea, de conformidad con esta Ley;

lll. Usar y disfrutar en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las areas y bienes
de uso comun del condominio, sin restringir el derecho de los demas;

IV. Formar parte de la administracion del condominio en calidad de administrador
condémino y, en su caso, con la misma retribucién y responsabilidad del administrador
profesional, excepto la exhibicion de la fianza;

V. Solicitar al administrador que se le brinde informacién por escrito, respecto al estado
que guardan los fondos de administracién y mantenimiento, y el de reserva,;

VI. Acudir ante el Centro Estatal de Justicia Alternativa o bien al Juzgado administrativo
municipal o al Juzgado civil competente, para solicitar su intervencion por violaciones a
esta Ley, a la escritura constitutiva del régimen, al reglamento interno, a los acuerdos de
la Asamblea, de los condominos, vecinos o autoridades al interior del condominio;

VII. Denunciar ante las autoridades, hechos posiblemente constitutivos de algln delito, o
violaciones a esta Ley en agravio del condominio;
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VIII. Realizar las obras y reparaciones necesarias al interior de su unidad de propiedad
privativa; y

IX. Ejercer el derecho de preferencia, en primer término, para la adquisicion de una unidad
de propiedad privativa que se encuentre en venta, cuando se esté en los supuestos
previstos en el Codigo Civil.

ARTICULO 20. Son derechos de los vecinos:

I. Contar con el respeto de los condéminos sobre la unidad de propiedad privativa que
ocupen legalmente;

Il. Participar con voz en la Asamblea, de conformidad con esta Ley; El ejercicio de los
derechos del condémino, podra ser hecho por el vecino o inquilino al que mediante
contrato especifico se le faculte, siempre y cuando se especifique en este, que el
conddémino que lo autoriza, asumird subsidiariamente las obligaciones contraidas respecto
al bien motivo del condominio, en caso de incumplimiento;

lll. Participar con voz y voto en la Asamblea, siempre y cuando asi se haya estipulado en
el contrato en el que se le trasmiti6 el uso y disfrute de la unidad de propiedad privativa,
en los siguientes casos:

a) Cuando se traten asuntos que afecten el disfrute de las areas y bienes de uso comun
en su calidad de vecino; y

b) Cuando se vayan a determinar los montos de las cuotas o que la decisién afecte su
derecho de uso y disfrute de la unidad de propiedad privativa;

IV. Usar y disfrutar en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las areas y bienes
de uso comun del condominio, sin restringir el derecho de los demas;

V. Solicitar al administrador que se le brinde informacién por escrito, respecto al estado
gue guardan los fondos de administracién y mantenimiento, y el de reserva,

VI. Acudir ante el Centro Estatal de Justicia Alternativa o al Juzgado administrativo
municipal o al Juzgado Civil competente, para solicitar su intervencién por violaciones a
esta Ley, a la escritura constitutiva del régimen, al reglamento interno, a los acuerdos de
la Asamblea, de los condéminos, vecinos o autoridades al interior del condominio; y

VII. Si es el caso, ejercer el derecho de preferencia, conforme a la legislacion civil vigente.

ARTICULO 21. En caso de que un condémino deseare vender su edificio, departamento,
piso, vivienda, casa, local, nhave de un inmueble, lote de terreno o terreno delimitado y el
inmueble resulta ser indiviso, se estara a lo dispuesto por el Cédigo Civil vigente en el
Estado.
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ARTICULO 22. En caso de la venta de un condominio arrendado, podra segin
corresponda ejercerse el derecho que establece el articulo 2328 del Cdodigo Civil vigente
en el Estado de Durango.

ARTICULO 23. Son obligaciones de los condéminos y vecinos:

|. Respetar las prohibiciones establecidas en el articulo 24 de esta Ley;
[I. Cumplir con las decisiones que asuma la Asamblea;

[ll. Respetar los derechos de los demas condéminos o vecinos; y

IV. En caso de conflicto con otros condéminos o vecinos, con el administrador o con el
Comité de Vigilancia, acudir a la mediacién y conciliacién ante el Centro Estatal de Justicia
Alternativa o bien, al Juzgado administrativo municipal o civil de primera instancia,
conforme a lo pactado en el contrato traslativo de dominio de la unidad de propiedad
privativa.

ARTICULO 24. Queda prohibido a los condéminos, vecinos y, en general, a toda persona
y habitantes del condominio:

I. Destinar la unidad de propiedad privativa a usos distintos al fin establecido en la escritura
constitutiva del régimen;

Il. Realizar actos que afecten la tranquilidad de los demas condéminos o vecinos, que
comprometa la estabilidad, seguridad, salubridad y comodidad del condémino o vecino, o
incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados;

lll. Efectuar todo acto en el exterior o en el interior de su unidad de propiedad privativa,
gue impida o haga ineficaz la operacion de los servicios comunes e instalaciones
generales, estorbe o dificulte el uso de las areas y bienes de uso comun incluyendo las
areas verdes o ponga en riesgo la seguridad o tranquilidad de los condéminos o vecinos,
asi como aquéllos que afecten la estructura, muros de carga u otros elementos esenciales
del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad;

IV. Realizar obras y reparaciones en horario nocturno en condominios de uso habitacional,
salvo los casos de fuerza mayor.

Para el caso de uso comercial o de servicios, turistico, recreativo-deportivo, industrial o
mixto de usos compatibles, la Asamblea acordara los horarios que mejor convengan al
destino del condominio;

V. Decorar, pintar o realizar obras que modifiquen la fachada o las paredes exteriores,

desentonando con el condominio o que contravengan lo establecido y aprobado por la
Asamblea;
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VI. Derribar, trasplantar, podar, talar u ocasionar la muerte de uno o mas arboles, asi como
cambiar el uso o naturaleza de las areas verdes determinadas en la escritura constitutiva
del régimen;

VII. Delimitar con cualquier tipo de material o pintar sefialamientos de exclusividad, como
techar o realizar construcciones que indiquen exclusividad en el area de estacionamiento
de uso comun o en cualquier otra &rea de destino comun del condominio, excepto las
areas verdes las cuales si podran delimitarse para su proteccion y conservacion
preferentemente con vegetacion arbdrea o arbustiva, segun acuerde la Asamblea o quien
éstos designen, salvo los destinados para personas con discapacidad;

VIII. Hacer uso de los estacionamientos y areas de uso comun, para fines distintos;

IX. Poseer animales que por su humero, tamafio o haturaleza afecten las condiciones de
seguridad, salubridad o comodidad del condominio o de los condéminos. La Asamblea
determinard cuales son los animales cuya posesion esta permitida, correspondiendo al
Comité de Vigilancia observar que se cumpla con esa determinacion. En todos los casos,
los condébminos o0 vecinos, seran absolutamente responsables de las acciones de los
animales que introduzcan al condominio; y

X. Ocupar un cajon de estacionamiento distinto al asignado.

El infractor de estas disposiciones sera responsable del pago de los gastos que se
efectien para reparar las instalaciones o restablecer los servicios de que se trate y estara
obligado a dejar las cosas en el estado en que se encontraban; asimismo respondera de
los dafios y perjuicios que resulten, sin perjuicio de las responsabilidades del orden civil o
penal en que puedan incurrir y de las sanciones administrativas que correspondan de
acuerdo a esta Ley.

ARTICULO 25. Los titulares de una unidad de propiedad privativa ubicada en la planta
baja o en el Ultimo piso, no tendran mas derecho que los restantes condéminos, por tanto
no podran hacer excavaciones u otras obras en el subsuelo ni elevar nuevos pisos o
realizar construcciones en la azotea. Salvo que lo establezca la escritura constitutiva del
régimen o el reglamento interno, ninglin condémino podra ocupar los vestibulos, jardines,
patios y otros lugares especiales de la planta baja, ni los sétanos, ni el subsuelo, ni
tampoco ocupar la azotea o techo.

Los condéminos deberan permitir la realizaciéon de las obras o reparaciones generales en
el condominio, aun dentro de su propiedad.

~ CAPITULO IV
DE LA ADMINISTRACION SECCION PRIMERA DE LA ASAMBLEA

ARTICULO 26. La Escritura Constitutiva es la que establece las caracteristicas y
condiciones para la organizacion y funcionamiento social del condominio. La Asamblea es
el érgano supremo del condominio. La Asamblea podra ser ordinaria o extraordinaria y
ambas se regiran por las siguientes prevenciones:

11



LEY DE CONDOMINIOS DEL ESTADO DE DURANGO

LXVII

LEGISLATURA e oTECHADE A PEOr
DURANGO e '

|. Las Asambleas Ordinarias se celebraran cuando menos cada seis meses teniendo como
finalidad informar el estado que guarda la administracion del condominio, asi como tratar
los asuntos concernientes al mismo; y

Il. Las Asambleas Extraordinarias se celebraran cuando haya asuntos de caracter urgente
gue atender o cuando se trate de los siguientes asuntos conforme a lo establecido en esta
Ley: cualquier modificacion a la Escritura Constitutiva o su Reglamento; para la extincion
voluntaria del régimen; para realizar obras nuevas; para acordar lo conducente en caso de
destruccién, ruina o reconstruccion; asi como cualquier asunto relacionado con la actividad
interna del condominio y sus habitantes.

ARTICULO 27. Las asambleas se regiran por las siguientes disposiciones:

I. Seran celebradas en las instalaciones del condominio. Cuando esto no sea posible, en
un lugar apropiado para ese efecto perteneciente al mismo municipio en donde esté
ubicado el condominio, seleccionado por el administrador con opinién del Comité de
Vigilancia;

Il. Sesionaran validamente con la asistencia de por lo menos el setenta y cinco por ciento
del total de los condéminos, en primera convocatoria; con mas del cincuenta por ciento de
éstos, en segunda convocatoria; o con los que asistan, en tercera convocatoria, salvo los
casos especiales sefialados en esta Ley;

[ll. En los casos en los que s6lo un condémino represente mas del cincuenta por ciento
del valor total del inmueble y tenga el caracter de constructor, desarrollador de vivienda o
representante del inversionista y los condéminos restantes no asistan a la Asamblea,
previo anuncio de la convocatoria de acuerdo a esta Ley, la Asamblea no podra celebrarse
en los términos de la fraccidén anterior, a menos que asistan al menos cinco condéminos
adicionales;

IV. Seran presididas por quien designe la Asamblea. El administrador desempefiara el
cargo de secretario de actas y a falta de éste, por quien le corresponda por disposicion del
reglamento interno. A falta de disposicion expresa, por quien designe la Asamblea, ésta
designara ademas escrutadores;

V. Los condéminos podran ser representados en la Asamblea por apoderados con carta
poder otorgada ante dos testigos, pero en ningln caso una sola persona podra representar
a mas de dos condéminos. El administrador no podra representar a ningn condémino en
la Asamblea;

VI. El vecino solo asistira como representante del condémino, cuando asi se hubiere

estipulado expresamente en el contrato traslativo del uso y disfrute de la unidad de
propiedad privativa;
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VII. Los condébminos o sus representantes deberan firmar en la lista de asistencia que se
anexa en el libro de actas de la Asamblea autorizado, para ser considerados como parte
del quérum de la misma;

VIII. Las votaciones seran personales y directas. Para tal efecto, cada condomino contara
con un namero de votos igual al porcentaje de indiviso que su unidad de propiedad
privativa represente en el total del valor del condominio establecido en la escritura
constitutiva del régimen, salvo lo dispuesto en esta Ley;

IX. Las resoluciones de la Asamblea se aprobaran por mayoria simple, excepto en los
casos en que esta Ley, la escritura constitutiva del régimen o el reglamento interno
establezcan una mayoria especial;

X. El secretario de la Asamblea levantara el acta de la sesion, en la que se asentara el
lugar, fecha, hora de inicio y de terminacion, el orden del dia, su desarrollo, los acuerdos
aprobados con el sefialamiento de la votacion recaida a cada asunto del orden del dia y
las firmas del presidente y del secretario, de los miembros del Comité de Vigilancia que
asistieron y de los condéminos que asi lo soliciten. El acta se integrara al libro de actas
debidamente autorizado por la Asamblea.

Cuando se haya convocado legalmente a una Asamblea y no se cuente con el libro de
actas de la Asamblea autorizado, por alguna circunstancia extraordinaria, el acta podra
levantarse en fojas por separado, haciendo constar en ella tal circunstancia; y

XI. El secretario tendra siempre a la vista de los asistentes el libro de actas de la Asamblea
autorizado e informara en un plazo de siete dias hébiles por escrito a cada condémino o
vecino, las resoluciones que adopte la Asamblea.

ARTICULO 28. Las resoluciones de la Asamblea se aprobaran por:

I. Mayoria simple: mas de la mitad de votos en el mismo sentido de la totalidad de los
integrantes presentes en la Asamblea; y

Il. Mayoria especial: el nimero de votos en el mismo sentido, requeridos especificamente
por esta Ley, la escritura constitutiva del régimen o el reglamento interno, con respecto a
la totalidad de los integrantes presentes en la Asamblea. Cuando el resultado de la
operacion no sea un nimero entero, se tomara en consideracion el nimero entero superior
inmediato que corresponda.

La autorizacion del libro de actas de la Asamblea se tramitara ante notario publico, por el
administrador o por quien designe la Asamblea.

ARTICULO 29. La Asamblea tendra las siguientes facultades:
I. Modificar la escritura constitutiva del régimen;

II. Aprobar o modificar el reglamento interno;
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[ll. Aprobar la extincion voluntaria del régimen,;

IV. Designar, ratificar y remover libremente al administrador condémino o al administrador
profesional, segin sea el caso, en los términos de esta Ley, de la escritura constitutiva del
régimen y del reglamento interno;

V. Aprobar la contratacion del administrador profesional y fijar su remuneracion;

VI. Precisar las obligaciones y facultades a cargo del administrador y del Comité de
Vigilancia frente a terceros y las necesarias respecto de los condominos o vecinos, asi
como las tareas encomendadas a los comités, de conformidad a lo establecido en la
escritura constitutiva del régimen y al reglamento interno;

VII. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos o vecinos, determinando para ello el
sistema o0 esquema de cobro que considere mas adecuado y eficiente de acuerdo a las
caracteristicas del condominio;

VIII. Designar y remover al Comité de Vigilancia y a los comités a que se refiere el articulo
48 de esta Ley;

IX. Resolver sobre el monto de la fianza que deba otorgar el administrador profesional
respecto al fiel desempefio de su funcién y al manejo de los fondos a su cuidado;

X. Examinar y, en su caso, aprobar los estados de cuenta semestrales que someta el
administrador a su consideracion, asi como el informe anual de actividades que rinda el
Comité de Vigilancia;

XI. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para el afio siguiente;

XII. Instruir al Comité de Vigilancia o a quien se designe para proceder ante las autoridades
competentes conforme a los procedimientos establecidos en esta Ley, cuando el
administrador o administradores, infrinjan las disposiciones de esta Ley, la escritura
constitutiva del régimen, el reglamento interno, o cualquier disposicién legal aplicable;

XIll. Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comdn que no se
encuentren comprendidos dentro de las funciones conferidas al administrador;

XIV. Resolver los conflictos que plateen los condéminos, vecinos, administradores o
integrantes del Comité de Vigilancia con motivo del ejercicio de los derechos o el
incumplimiento de sus obligaciones derivados de esta Ley y la solucién no requiera de
intervencion judicial;

XV. Resolver sobre los acuerdos individuales que se den entre condéminos en relacién a
sus respectivas unidades de propiedad privativa;
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XVI. Colaborar por conducto de su directiva, en las controversias a las que se susciten vy
las que se ventilen ante la autoridad judicial, cuando en ellas se advierta dafio o perjuicio
al régimen condominal convenido;

XVII. Acordar sobre la suspension o restriccion de los servicios de energia eléctrica, gas,
agua potable y otros, de uso comun, por omision de pago de las cuotas a cargo de
condéminos o vecinos, siempre que tales servicios sean cubiertos con dichas cuotas
ordinarias, asi como establecer las condiciones para el levantamiento de la suspension o
restriccion. En ningln caso se podra suspender totalmente el servicio de agua potable;

XVIII. Establecer los medios y las medidas para la seguridad y vigilancia del condominio,
asi como la forma en que deberan participar los condéminos o vecinos, en esta actividad
con apoyo eventual de la autoridad;

XIX. Acordar en Asamblea Extraordinaria, la limitacion de los derechos del condémino o
gue asuma conductas que hagan imposible la convivencia arménica con los demas
conddédminos o vecinos, tales como agresiones verbales o fisicas, comision de hechos
susceptibles de ser considerados como delitos dentro de las areas condominales y otros
de analoga naturaleza.

Asimismo, determinar la forma en la que se procedera en relacion a los derechos limitados;

XX. Otorgar beneficios a los condéminos o vecinos, en relacion al cumplimiento de sus
obligaciones;

XXI. Revisar y, en su caso, aprobar el estado de cuenta que se ejerza en torno a los
proyectos especificos que se desarrollan en el condominio con recursos internos o
externos y sean presentados por los consejos mencionados en el articulo 42 de esta Ley;

XXII. Resolver en Asamblea Extraordinaria, por mayoria especial, con el voto de por lo
menos el setenta y cinco por ciento de la totalidad de los integrantes presentes, que
cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o instalaciones sean de
uso o disfrute en comdn o que se establezcan con tal caracter en la escritura constitutiva
del régimen o en el reglamento interno;

XXIIl. Determinar las acciones mas convenientes a realizar cuando exista un riesgo para
las construcciones o para los condéminos o vecinos, o0 bien se encuentren en malas
condiciones fitosanitarias de acuerdo al dictamen de la autoridad municipal competente; y

XXIV. Las demas que le confieren la escritura constitutiva del régimen, el reglamento
interno y demas disposiciones aplicables.

ARTICULO 30. Estan facultados para convocar a Asamblea:
I. El administrador;

II. EI Comité de Vigilancia;
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[ll. Cuando menos el veinte por ciento del total de los condéminos cuyo indiviso represente
este porcentaje, salvo lo dispuesto de esta Ley; vy,

IV.- Cualquier condémino cuando haya pasado un afio sin realizarse una asamblea.

Los conddminos que de acuerdo con el informe del administrador estén en condicion de
morosos, no tendran derecho para convocar.

ARTICULO 31. Las convocatorias para la celebraciéon de asambleas se haran de acuerdo
a las siguientes disposiciones:

|. Deberan indicar:

a) Quién convoca,
b) Tipo de Asamblea de que se trate;

c) Hora, fecha y lugar de celebracion;
d) El orden del dia;

e) Numero de condéminos que se requiere para instalar la Asamblea en primera
convocatoria,;

f) Plazo para emitir la segunda convocatoria y el porcentaje de condéminos requerido para
la validez de ésta; y

g) Plazo para emitir la tercera convocatoria y el nUmero de condéminos que se requiera
para instalarla;

Il. Los condéminos o sus representantes seran convocados mediante la colocacion de la
convocatoria en lugar visible del condominio, en la puerta del condominio, o bien,
depositandola de ser posible en el interior de cada unidad de propiedad privativa.
Asimismo, podra utilizarse cualquier otro medio que se estime idéneo por la Asamblea. En
todo caso, la convocatoria debera fijarse en los tableros de la administracion del inmueble
en presencia de los miembros del Comité de Vigilancia, quienes firmandola al calce en el
momento inmediato posterior a aquél en que hubiere sido fijada, constataran esa
circunstancia;

[ll. Entre la fecha del anuncio de la convocatoria y el dia sefialado para la celebracion de
la Asamblea, deberan mediar por lo menos de tres y hasta diez dias naturales, sin contar
el dia del anuncio ni el de la celebracion de la Asamblea.

En los casos de suma urgencia, las convocatorias para Asamblea Extraordinaria se
realizaran con la anticipacidén que las circunstancias lo exijan, quedando sujetas en todo
lo demas a las disposiciones de esta Ley, la escritura constitutiva del régimen y el
reglamento interno.
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Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar por lo menos un plazo de una
hora; el mismo plazo debera transcurrir entre la segunda y la tercera convocatoria;

IV. Cuando se trate de una Asamblea Ordinaria, la convocatoria debera estar acompafada
de la rendicion de cuentas del ejercicio vencido y el presupuesto para el ejercicio siguiente;

V. Las determinaciones adoptadas por las asambleas en los términos de esta Ley, de la
escritura constitutiva del régimen, del reglamento interno y de las demas disposiciones
legales aplicables, obligan a todos los condéminos, incluyendo a los ausentes y disidentes;

VI. Si el administrador no hace la convocatoria para una Asamblea, cuando por disposicién
de esta Ley, de la escritura constitutiva del régimen o del reglamento interno, deba hacerla,
cualquiera de los condéminos podré requerirlo para ello, y si en el término de ocho dias
naturales contados a partir de la fecha del requerimiento, el administrador no convoca a la
Asamblea este hecho motivara su remocion;

VII. Cuando por la importancia del o los asuntos a tratar en la Asamblea se considere asi
necesario, el administrador, el Comité de Vigilancia o los condéminos, podran solicitar la
presencia de un mediador y conciliador del Centro Estatal de Justicia Alternativa o en su
caso, de un fedatario publico; y

VIIIl. Las convocatorias para Asamblea en la que se pretenda modificar la escritura
constitutiva del régimen o el reglamento interno, ademas de todos los requisitos generales
que deban satisfacer conforme a este articulo, deberan incluir las modificaciones que se
propongan.

ARTICULO 32. Con excepcion de las asambleas convocadas para modificar la escritura
constitutiva del régimen o el reglamento interno, extinguir el régimen de propiedad en
condominio o afectar el dominio del inmueble, se suspendera a los condéminos o vecinos
morosos su derecho a voz y voto, en la Asamblea.

En caso de que el caracter de moroso tenga su origen en el incumplimiento de una
resolucion judicial firme pronunciada en su contra sobre el pago de dafios en favor del
condominio, estos morosos no seran considerados para el quérum de instalaciéon de la
Asamblea, estando impedidos para ser electos como administrador condémino, o como
miembros del Comité de Vigilancia.

SECCION SEGUNDA
DEL ADMINISTRADOR

ARTICULO 33. El administrador sera el representante legal de los condéminos en todos
los asuntos comunes relacionados con el condominio, sea que se promuevan a hombre o
en contra de ellos. Tendra las facultades de representacién propias de un apoderado
general para administrar bienes y para pleitos y cobranzas pero no las especiales o las
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gue requieran clausula especial conforme a la ley, salvo que se confieran por la escritura
constitutiva del régimen o el reglamento interno o por la Asamblea.

Cuando exista un impedimento material o estructural que dificulte la organizacion
condominal o los condéminos tengan una forma tradicional de organizacion, se podra
designar administrador por edificios, alas, secciones, zonas, manzanas, entradas y areas,
y en aquellos casos en que el condominio tenga mas de una entrada, los condéminos
podran optar por la organizacion, por acceso o médulo, siempre y cuando se trate de
asuntos de areas internas en comun que s6lo dan servicio a quienes habitan esa seccion
del condominio.

ARTICULO 34. Para desempefiar el cargo de administrador se requiere:

I. En el caso del administrador condémino, éste deberd acreditar a la Asamblea, el
cumplimiento de sus obligaciones de condémino desde el inicio y durante la totalidad de
su gestién; y

Il. En el caso del administrador profesional, debera otorgar fianza en la cuantia que sefale
la Asamblea. Para lo anterior tendra un plazo maximo de treinta dias naturales posteriores
a su designacion.

La designacion del administrador condémino o administrador profesional quedara
asentada en el libro de actas de la Asamblea autorizado. El administrador designado
comunicara su designacion a la unidad administrativa municipal respectiva, dentro de los
quince dias héabiles siguientes.

El mandato como administrador tendra plena validez frente a terceros y todo tipo de
autoridades.

No podra ser administrador condémino quien haya sido removido de ese cargo.

ARTICULO 35. En el caso de construccién nueva en régimen de propiedad en condominio,
el primer administrador serd designado por quien otorgue la escritura constitutiva del
régimen. Este durara en su encargo hasta seis meses, plazo dentro del cual convocara a
Asamblea Extraordinaria en la que sera designado nuevo administrador o se ratificara su
designacion.

Lo anterior sin perjuicio del derecho de los condéminos a convocar a Asamblea para
remover y designar otro administrador en términos de esta Ley.

ARTICULO 36. El administrador durara en su cargo un afio, salvo lo que determine la
escritura constitutiva del régimen o el reglamento interno y sin perjuicio de ser removido
libremente por la Asamblea. Asimismo, podra ser ratificado por acuerdo de la Asamblea.

Es obligacién del administrador profesional convocar a una Asamblea con diez dias
naturales de anticipacion al vencimiento de su contrato de prestacién de servicios
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profesionales para informar la terminacién del mismo, conforme a lo establecido en el
articulo 34 de esta Ley.

En caso de que el administrador profesional no cumpla con lo dispuesto en el parrafo
anterior, el Comité de Vigilancia convocara a una Asamblea, para informar a la misma el
desempefio del administrador y, en su caso, designar al nuevo administrador o bien
renovar con éste el contrato de prestacion de servicios profesionales.

Excepcionalmente, cuando por causas de fuerza mayor o caso fortuito evidente, no se
hubiera convocado, o habiéndose convocado, esta Asamblea no se constituyera o no se
designara nuevo administrador, aquél podra convocar treinta dias naturales después de
haber concluido su contrato.

Si las convocatorias previstas en los parrafos anteriores, no tuvieran como resultado la
designacién del administrador, el periodo sefialado se prorrogara por quince dias naturales
mas. Después de esta prérroga el Comité de Vigilancia asumird las funciones de
administrador y convocara a Asamblea para la designacion del nuevo administrador.

ARTICULO 37. Son causas de remocién del administrador condémino:

I. El incumplimiento de llevar el libro de actas de la Asamblea autorizado o la pérdida de
éste;

II. El incumplimiento de sus obligaciones de realizar los actos de conservacion y
mantenimiento urgentes, y aquéllos que determine la Asamblea;

lll. Abstenerse de ejecutar las decisiones tomadas en la Asamblea;

IV. El manejo deficiente del fondo de administracion y mantenimiento, y el de reserva, asi
como el de las cuotas extraordinarias;

V. Negarse a convocar a la Asamblea; y

VI. Las demas que se sefalen en esta Ley, la escritura constitutiva del régimen y el
reglamento interno.

ARTICULO 38. El cargo de administrador profesional terminard en los supuestos
establecidos en el contrato de prestacion de servicios profesionalesy en los que establece
esta Ley.

ARTICULO 39. Cuando la Asamblea designe un nuevo administrador, el saliente debera
entregar al administrador entrante, con la participacion del Comité de Vigilancia o de quien
designe la Asamblea, en un término que no exceda de siete dias naturales a partir del dia
siguiente de la nueva designacién, todos los documentos incluyendo los estados de
cuenta, libro de actas de Asamblea autorizado, valores, muebles, inmuebles y demas
bienes que tuviera bajo su resguardo y responsabilidad.
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De lo establecido en el parrafo anterior se levantara un acta que firmaran quienes
intervengan.

Transcurrido los siete dias naturales, el administrador entrante podra iniciar las acciones
administrativas, civiles o penales que correspondan.

ARTICULO 40. Son facultades del administrador:
I. Llevar un libro de actas de Asamblea autorizado;
[I. Tramitar ante notario publico la autorizacion de los libros de actas de Asamblea;

lll. Realizar todos los actos de administracién y conservacion que el condominio requiera
en sus areas y bienes de uso comun;

IV. Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios comunes;
V. Promover la integracién, organizacion y desarrollo de la comunidad;

VI. Representar y ejecutar las decisiones tomadas en la Asamblea, en el Consejo de
Administradores;

VIl. Recabar y conservar los libros de actas de la Asamblea autorizados y la
documentacion relacionada con el condominio, los que podran ser consultados por los
condéominos que se encuentren al corriente del pago de cuotas ordinarias y
extraordinarias, asi como por cualquier autoridad que la solicite. Los condominos morosos
s6lo podran consultarlos durante el plazo de siete dias naturales antes de la celebracion
de la Asamblea y de siete dias naturales después de ésta, o bien en el plazo que sefiale
el reglamento interno;

VIII. Dar informacion por escrito a los condéminos y vecinos que lo soliciten, respecto al
estado que guardan los fondos de administracién y mantenimiento, y el de reserva. A los
conddéminos morosos s6lo se les proporcionara la informacién durante el plazo de siete
dias naturales antes de la celebracion de la Asamblea y de siete dias naturales después
de ésta, o0 en el plazo que sefiale el reglamento interno;

IX. Atender la operacion adecuada y eficiente de las instalaciones y servicios generales;
X. Dar aviso a la unidad administrativa municipal, sobre la inobservancia de lo dispuesto
en la fraccion VI del articulo 24 de esta Ley y, en caso de que un area verde sufra
modificacion o dafio;

XI. Contratar el suministro de agua, energia eléctrica, gas y otros bienes necesarios para
los servicios, instalaciones y areas y bienes de uso comun, dividiendo el importe del
consumo de acuerdo a lo establecido en esta Ley;

XIl. Realizar las obras para la conservacion adecuada de las respectivas unidades;
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XIll. Informar los acuerdos de la Asamblea, salvo que ésta designe a otras personas para
tal efecto;

XIV. Recaudar de los condéminos o vecinos lo que a cada uno corresponda aportar para
los fondos de administracién y mantenimiento, y el de reserva, asi como el de las cuotas
extraordinarias de acuerdo a los procedimientos, periodicidad y montos establecidos por
la Asamblea o por el reglamento interno;

XV. Efectuar los gastos de administracién y mantenimiento del condominio, con cargo al
fondo correspondiente, en los términos del reglamento interno o de los acuerdos de la
Asamblea;

XVI. Otorgar recibo por cualquier pago;

XVII. Entregar a cada conddémino, bimestralmente o dentro del plazo que sefale la
Asamblea, un estado de cuenta del condominio con el visto bueno del Comité de
Vigilancia, recabando constancia de quien lo reciba, el cual contendra:

a) La relacién pormenorizada de ingresos y egresos del periodo anterior;

b) El monto de las aportaciones y cuotas pendientes. El administrador tendré a disposicién
de los condéminos que lo soliciten, una relacion pormenorizada de las mismas, reservando
por seguridad los datos personales de los conddominos o vecinos, que so6lo podran conocer
los miembros del Comité de Vigilancia o alguna autoridad que los solicite de manera
fundada y motivada;

c) El saldo de las cuentas bancarias, de los recursos en inversiones, con mencion de
intereses;

d) La relacién detallada de las cuentas por pagar a los proveedores de bienes y servicios
del condominio; y

e) La relacién pormenorizada de los morosos y los montos de su deuda. El condémino
tendra un plazo de ocho dias naturales contados a partir del dia siguiente a la entrega de
dicha documentacién, para formular las observaciones u objeciones que considere
pertinentes. Transcurrido dicho plazo se considera que estd de acuerdo con la misma, a
reserva de la aprobacion de la Asamblea;

XVIII. Convocar a Asamblea en los términos establecidos en esta Ley y en el reglamento
interno;

XIX. Representar a los condominos o vecinos para la contratacion de locales, espacios o
instalaciones de propiedad comin que sean objeto de arrendamiento, comodato o que se
destinen al comercio, de acuerdo a lo establecido en la Asamblea y en el reglamento
interno;
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XX. Cumplir, cuidar y exigir, con la representacion de los condéminos o vecinos, el
cumplimiento de las disposiciones de esta Ley, la escritura constitutiva del régimen y el
reglamento interno, solicitando en su caso el apoyo de la autoridad que corresponda,;

XXI. Cumplir con las disposiciones dictadas por la Ley de Proteccion Civil del Estado de
Durango;

XXII. Iniciar los procedimientos correspondientes contra los conddéminos, vecinos,
habitantes del condominio en general, o contra quienes otorgan la escritura constitutiva
del régimen, que incumplan con sus obligaciones e incurran en violaciones a esta Ley, a
la escritura constitutiva del régimen y al reglamento interno, en coordinacién con el Comité
de Vigilancia;

XXIIl. Impulsar y promover por lo menos una vez al afio en coordinacion con las
autoridades, una jornada de difusién de los principios rectores que componen la cultura
condominal;

XXIV. Difundir y fomentar entre los condéominos, vecinos y habitantes del condominio, el
conocimiento de esta Ley, la escritura constitutiva del régimen y el reglamento interno;

XXV. Emitir bajo su responsabilidad y de acuerdo a la contabilidad del condominio, las
constancias de no adeudo, por concepto de cuotas ordinarias y extraordinarias, y demas
cuotas que la Asamblea haya determinado, para cada unidad de propiedad privativa,
cuando sea solicitada por el condémino, el vecino, asi como por las autoridades
jurisdiccionales. Dicha constancia sera emitida por el administrador en un término que no
exceda de cinco dias habiles, a partir del dia siguiente al en que el administrador haya
recibido la solicitud;

XXVI. Dirimir controversias derivadas de actos de molestia entre los condéminos, vecinos
o habitantes y, en general, para mantener la paz y tranquilidad entre los mismos;

XXVII. Solicitar la presencia de un mediador y conciliador del Centro Estatal de Justicia
Alternativa, para que asista a la Asamblea en cuyo orden del dia se pretendan resolver
conflictos entre condéminos, vecinos, administradores o integrantes del Comité de
Vigilancia;

XXVIII. Cumplir con todas las obligaciones administrativas, federales o locales relativas al
inmueble en su conjunto;

XXIX. Difundir el aviso de venta que pretenda realizar algin condomino sobre su unidad
de propiedad privativa y sea el caso de que deba ejercitarse el derecho del tanto o
preferencia, cuando la unidad privativa tenga caracteristicas que identifiquen el indiviso;

XXX. Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones que establezcan a su
cargo esta Ley, la escritura constitutiva del régimen y el reglamento interno;
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XXXI.- Presentar denuncias y querellas, de representacion en materia laboral, asi como
las especiales para desistirse, transigir, absolver y articular posiciones y recusar.

ARTICULO 41. Las medidas que tome y las disposiciones que dicte el administrador,
dentro de sus facultades, seran obligatorias para todos los condéminos y vecinos, a menos
gue la Asamblea las modifique o revoque.

ARTICULO 42. Para la administracion de la totalidad de los bienes de uso comun del
condominio subdividido o conjunto condominal, los administradores elegiran un Consejo
de Administradores, conforme a las reglas previstas en esta Ley.

El Consejo de Administradores quedara integrado por:

I. Un presidente, quien tendra las funciones y obligaciones contenidas para el
administrador;

Il. Un secretario, que tendra a su cargo las actividades administrativas relacionadas con la
actualizacién y manejo de los libros de actas del Consejo de Administradores autorizados
ante notario publico, de acreedores, de archivos y demas documentos necesarios para el
buen funcionamiento de la administracion; y

[ll. Un tesorero, que serd responsable del manejo contable interno de la administracion,
debiendo ser responsable solidario con el administrador de llevar actualizados los estados
de cuenta de la administracion, sin poder tener la disponibilidad ni ejercicio de los mismos.

ARTICULO 43. Los integrantes del Consejo de Administradores deberan acreditar a la
Asamblea el cumplimiento de sus obligaciones de condéminos desde el inicio y durante la
totalidad de su gestion.

SECCIQN TERCERA
DEL COMITE DE VIGILANCIA

ARTICULO 44. Los condominios deberan contar con un Comité de Vigilancia integrado
por dos o hasta cinco condéminos, dependiendo del nimero de unidades de propiedad
privativa, designandose de entre ellos un presidente y de uno a cuatro vocales, mismos
que actuaran de manera colegiada, y sus decisiones se tomaran por mayoria simple. Una
minoria que represente por lo menos el veinticinco por ciento del valor total del inmueble,
tendra derecho a designar a uno de los vocales.

ARTICULO 45. La designacion de los miembros del Comité de Vigilancia sera por un afio
o bien, hasta en tanto no sean removidos de su cargo por la Asamblea, desempefandose
en forma honorifica. Sus integrantes podran ser ratificados por un periodo consecutivo.
ARTICULO 46. El Comité de Vigilancia tendréa las siguientes atribuciones:

. Vigilar que el administrador cumpla con los acuerdos de la Asamblea;
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Il. Revisar bimestralmente o con la periodicidad sefialada por la Asamblea, todos los
documentos, comprobantes, contabilidad, libros de actas, estados de cuentay, en general,
toda la documentacién e informacién relacionada con el condominio;

[ll. Supervisar que el administrador lleve a cabo el cumplimiento de sus funciones;

IV. Contratar y dar por terminados los servicios profesionales que se hubieren contratado
de manera excepcional;

V. En su caso, dar su conformidad para la realizacion de las obras para el mantenimiento
del condominio;

VI. Verificar y emitir dictamen de los estados de cuenta que debe rendir el o los
administradores ante la Asamblea, sefialando sus omisiones, errores o irregularidades;

VII. Constatar y supervisar la inversion de los fondos;

VIIl. Dar cuenta a la Asamblea de sus observaciones sobre la administracion del
condominio;

IX. Coadyuvar con el administrador en observaciones a los condéminos, vecinos o
habitante en general, sobre el cumplimiento de sus obligaciones;

X. Convocar a Asamblea cuando a requerimiento por escrito, el administrador no lo haga
dentro de los tres dias habiles siguientes a la peticion;

XI. Solicitar la presencia de un notario publico en los casos previstos en esta Ley, o0 en los
gue considere necesario;

XIl. Solicitar, cuando sea convocante de la Asamblea, la presencia de un mediador y
conciliador del Centro Estatal de Justicia Alternativa, para que asista a la Asamblea en
cuyo orden del dia se pretenda resolver conflictos entre condéminos o vecinos, o entre
éstos y el administrador o el Comité de Vigilancia;

XIll. Ostentar la representacion legal del condominio por acuerdo previo de la Asamblea
Extraordinaria, cuando se requiera formular demanda en contra del administrador;

XIV. Desempefiar las funciones de administrador en caso de muerte de éste, 0 ausencia
de sus funciones durante un mes;

XV. Acreditar a la Asamblea el cumplimiento de sus obligaciones de condéminos desde el
inicio y durante la totalidad de su gestion;

XVI. Hacer efectiva la fianza otorgada por el administrador profesional, por acuerdo de la
Asamblea Extraordinaria, cuando por el deficiente o negligente desempefio en el cargo de
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aguél, produzca dafios o perjuicios al condominio, sin perjuicio de las demas acciones
civiles o penales que procedan; y

XVII. Las demas que se deriven de esta Ley, y de la aplicacién de otras que impongan
deberes a su cargo, asi como de la escritura constitutiva del régimen y del reglamento
interno.

ARTICULO 47. Los miembros del Comité de Vigilancia seran responsables en forma
solidaria entre ellos y subsidiaria en relacion con el o los administradores de los dafios y
perjuicios ocasionados a los condéminos por las omisiones, errores o irregularidades del
o los administradores que habiéndolas conocido no hayan informado oportunamente a la
Asamblea.

ARTICULO 48. El condominio subdividido o conjunto condominal contara con un Comité
de Vigilancia integrado por los presidentes de los Comités de Vigilancia de los condominios
gue integran dicho condominio o conjunto, designando entre ellos un coordinador. La
designacioén se realizara en sesién de este 6érgano y se hara del conocimiento del Consejo
de Administradores en los cinco dias naturales siguientes de su eleccion.

La integracién del Comité de Vigilancia del condominio subdividido o conjunto condominal
y la eleccién del coordinador, se efectuard dentro de la Asamblea a la que se refiere el
articulo 29 de esta Ley.

ARTICULO 49. EI Comité de Vigilancia del condominio subdividido o conjunto condominal,
contara con las mismas funciones referidas al ambito de la administracion de las areas y
bienes de uso comun del Comité de Vigilancia del condominio.

CAPITULO V
DEL REGLAMENTO
ARTICULO 50. El reglamento contendré, sin contravenir lo establecido por el Cédigo Civil,
esta Ley y la escritura constitutiva del régimen, las disposiciones que por las
caracteristicas especificas del condominio se consideren necesarias, refiriéndose en

forma enunciativa mas no limitativa, lo siguiente:

I. Los derechos, obligaciones, prohibiciones y limitaciones a que quedan sujetos los
condéminos y vecinos;

Il. El procedimiento para el cobro de las cuotas ordinarias y extraordinarias;

[ll. Los criterios para fijar el monto y la periodicidad del cobro de las cuotas de los fondos
de administracién y mantenimiento, y el de reserva;

IV. Las medidas convenientes para la mejor administracién, mantenimiento y operacion
del condominio;
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V. Las disposiciones necesarias que propicien la integracion, organizacion y desarrollo de
la comunidad;

VI. Los criterios generales a los que se sujetara el administrador para la contratacion a
terceros de locales, espacios o instalaciones de propiedad comin que sean objeto de
arrendamiento o comodato, previo acuerdo de la Asamblea;

VII. El tipo de asambleas que se realizaran;

VIIl. Las medidas del presidente para hacer guardar el orden en el desarrollo de la
asamblea;

IX. El tipo de administracion;

X. Obligaciones y requisitos para el administrador y los miembros del Comité de Vigilancia,
adicionales a las establecidas en esta Ley;

XI. Causas de remocion del administrador condémino y de los miembros del Comité de
Vigilancia;

XIll. Causas de remocion o rescision del contrato de prestacion de servicios profesionales
independientes celebrado con el administrador profesional;

Xlll. Las bases para su modificacion, conforme a lo establecido en esta Ley, la escritura
constitutiva del régimen y demas leyes aplicables;

XIV. El establecimiento de medidas provisionales en los casos de ausencia temporal del
administrador o de los miembros del Comité de Vigilancia;

XV. La determinacion de criterios para el uso de las areas y bienes de uso comun,
especialmente para aquéllas que deban destinarse exclusivamente a personas con
discapacidad, ya sean condéminos, vecinos o familiares que habiten con ellos;

XVI. Determinar, en su caso, las medidas y limitaciones para poseer animales en las
unidades de propiedad privativa o areas comunes;

XVII. Las aportaciones para la constitucion de los fondos de administracion y
mantenimiento, y el de reserva, asi como cualquier otro que determine la Asamblea;

XVIII. La determinacion de criterios para asuntos que requieran una mayoria especial en
caso de votacion y no estén previstos en esta Ley;

XIX. Las bases para la elaboracién del programa interno de proteccion civil, asi como la
conformacion, en su caso, de comités en esta materia;

XX. La obligacién de conddéminos, vecinos, administradores o miembros del Comité de
Vigilancia, de acudir al Centro Estatal de Justicia Alternativa para resolver sus conflictos,
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antes de promoverlos en los tribunales. En caso de que se acuda a los tribunales, sin
respetar este compromiso, procedera la excepciéon procesal de compromiso de mediacion
y conciliacion;

XXI. Los procedimientos y medidas referentes a la preservacion de la tranquilidad
condominal y de la seguridad personal, familiar y patrimonial de condéminos y vecinos; y

XXIl. Las materias que le reservan esta Ley y la escritura constitutiva del régimen.

ARTICULO 51. Un ejemplar del reglamento interno deberéa formar parte del apéndice del
protocolo notarial.

ARTICULO 52. Cualquier adquirente u ocupante de una unidad de propiedad privativa,
esta obligado a sujetarse al reglamento interno.

En los contratos de arrendamiento y en los documentos en los que conste cualquiera otro
acto traslativo de uso sobre una parte de propiedad privativa, debera anexarse un ejemplar
del reglamento interno, firmado por las partes.

CAPITULO VI
DE LAS CUOTAS PARA GASTOS Y OBLIGACIONES COMUNES DE LOS
CONDOMINOS

ARTICULO 53. Los condéminos y vecinos, en su caso, estan obligados a cubrir
puntualmente las cuotas que para tal efecto establezca la Asamblea, las cuales seran
destinadas para:

I. Constituir el fondo de administracibn y mantenimiento destinado a cubrir el gasto
corriente que se genere en la administracion, operacién y servicios no individualizados de
las areas comunes y areas verdes del condominio, asi como la remuneracion del
administrador profesional. El importe de las cuotas a cargo de cada condémino o vecinos,
se establecera distribuyendo los gastos en proporcidon al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad privativa;

Il. Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicion de
herramientas, materiales, implementos, maquinarias y mano de obra con que deba contar
el condominio, obras y mantenimiento. El importe de la cuota se establecera en proporcion
al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad privativa; y

[ll. Gastos extraordinarios, cuando:
a) El fondo de administracion y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto

extraordinario. El importe de la cuota se establecera en proporcion al porcentaje de indiviso
gue represente cada unidad de propiedad privativa; o
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b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de alguna herramienta,
material, implemento, maquinaria, pintura, impermeabilizaciones, cambio de bombas,
lavado de cisternas, cambio de redes de infraestructura, mano de obra para la oportuna y
adecuada realizacion de obras, mantenimiento, reparaciones mayores, entre otros. El
importe de la cuota se distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.

ARTICULO 54. Tratandose de bienes comunes exclusivamente para algunos
condoéminos, como en el caso de los techos y pisos medianeros, y las paredes u otras
divisiones que tengan el mismo caracter, los gastos originados por dichos bienes seran
por cuenta de los condéminos respectivos.

Los condéminos del ultimo piso, o de los departamentos, viviendas o locales situados en
€él, costearan las obras de los techos s6lo en su parte interior; y los condéminos de la planta
baja o departamento, viviendas o locales que formen parte de ella, las obras que necesiten
los suelos o pavimentos, sélo en la parte que esté dentro de su propiedad.

Cuando se trate de cosas 0 servicios que beneficien a los conddéminos en proporciones
diversas, los gastos podran repartirse en relacion con el uso que cada uno haga de
aquéllos.

ARTICULO 55. Cuando una construccién conste de diferentes partes o comprenda obras
o0 instalaciones, cualesquiera que sean, destinadas a servir Gnicamente a una parte del
conjunto, podré establecerse en la escritura constitutiva del régimen o en el reglamento
interno, que los gastos especiales relativos seran a cargo del grupo de conddéminos
beneficiados. También en el caso de las escaleras, ascensores, montacargas y otros
elementos, aparatos o instalaciones cuya utilizacién sera variable por los condéminos,
podran establecerse normas especiales para el reparto de los gastos.

ARTICULO 56. Cuando en el condominio existan vicios ocultos que afecten a los bienes
comunes y ho sea posible obtener reparaciéon o indemnizacion del vendedor, las obras
necesarias para la reparacion del inmueble seran por cuenta de todos los condéminos, en
la proporcién del porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad privativa
sobre el valor total del inmueble.

ARTICULO 57. Las cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion y mantenimiento
no estaran sujetas a compensacion, excepciones personales ni a ningln otro supuesto
gue pueda excusar su pago. Los recursos financieros, en efectivo, en cuentas bancarias
o cualquier otro tipo de bienes, asi como los activos y pasivos producto de las cuotas u
otros ingresos del condominio, se integraran a los fondos.

ARTICULO 58. Por acuerdo de Asamblea, tomado por mayoria especial de por lo menos
las dos terceras partes de los votos de la totalidad de los integrantes presentes, los fondos
podran invertirse en valores de inversion a la vista de minimo riesgo, conservando la
liquidez necesaria para solventar las obligaciones de corto plazo.
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El tipo de inversidn debera ser autorizado por la Asamblea, por mayoria simple. La
Asamblea determinard anualmente el porcentaje de los frutos o utilidades obtenidas por
las inversiones que deberan aplicarse a cada uno de los fondos del condominio.

ARTICULO 59. La Asamblea determinara anualmente el porcentaje de los frutos o
utilidades obtenidas por el arrendamiento de los bienes de uso comun que deberan
aplicarse a cada uno de los fondos del condominio.

ARTICULO 60. Las cuotas que los condéminos y vecinos no cubran oportunamente en
las fechas y bajo las formalidades establecidas en Asamblea o en el reglamento interno,
causaran intereses moratorios al tipo que se hayan fijado por la Asamblea o en el
reglamento interno.

Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores segun las
decisiones asumidas por la Asamblea.

ARTICULO 61. Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio en relacién con una
unidad de propiedad privativa, el vendedor debera entregar al comprador una constancia
de no adeudo, entre otros, del pago de cuotas ordinarias de administracion y
mantenimiento, y de reserva, asi como de cuotas extraordinarias en su caso, expedida por
el administrador.

El adquirente de cualquier unidad de propiedad privativa se constituye en obligado
solidario del pago de los adeudos existentes en relacion con la misma, excepto en el caso
de que el administrador hubiere expedido y entregado la constancia de no adeudos
sefalada anteriormente.

El notario publico debera cerciorarse de que el vendedor haya entregado al comprador la
constancia de no adeudo. La omisién de este deber sera motivo de responsabilidad en los
términos de la Ley del Notariado para el Estado de Durango.

ARTICULO 62. Los condéminos y vecinos pagaran las contribuciones locales y federales
gue les corresponda, tanto por lo que hace a su unidad de propiedad privativa, como a la
parte proporcional que le corresponda sobre los bienes y areas de uso comun.

ARTICULO 63. Los gravamenes del condominio son divisibles entre las diferentes
unidades de propiedad privativa que lo conforman.

Cada uno de los condéminos respondera soélo por el gravamen que corresponda a su
unidad de propiedad privativa y proporcionalmente respecto de la propiedad comun.
) CAPITULO VII )
DE LA DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO

ARTICULO 64. Si el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio estuviera
en estado ruinoso o se destruyera en su totalidad o en una proporcion que represente mas

29



LEY DE CONDOMINIOS DEL ESTADO DE DURANGO

LXVII

LEGISLATURA e oTECHADE A PEOr
DURANGO e '

del treinta y cinco por ciento de su valor, sin considerar el valor del terreno y segln peritaje
practicado por las autoridades competentes o por una Institucion Financiera autorizada,
se podra acordar en Asamblea Extraordinaria con la asistencia minima de la mayoria
simple del total de condéminos y por un minimo de votos que representen el cincuenta y
uno por ciento del valor total del condominio y la mayoria simple del numero total de
condéminos:

a).- La reconstruccion de las partes comunes o su venta, de conformidad con lo
establecido en este capitulo, las disposiciones legales sobre desarrollo urbano y otras que
fueren aplicables; y

b).- La extincion total del régimen.

ARTICULO 65. En el caso de que la decision sea por la reconstruccion del inmueble, cada
conddémino estara obligado a costear la reparacién de su unidad de propiedad exclusiva y
todos ellos se obligaran a pagar la reparacién de las partes comunes, en la proporcion que
les corresponda de acuerdo al valor establecido en la Escritura Constitutiva.

Los conddéminos minoritarios que decidan no llevar a cabo la reconstruccién deberan
enajenar sus derechos de propiedad en un plazo de noventa dias, al valor del avallo
practicado por las autoridades competentes o una Institucion bancaria autorizada, que
comprendera el valor de su unidad de propiedad exclusiva, y la parte que le corresponda
de las areas comunes. Pero si la unidad de propiedad exclusiva se hubiere destruido
totalmente, la mayoria de los condéminos podra decidir sobre la extincion parcial del
régimen, si la naturaleza del condominio y la normatividad aplicable lo permite, en cuyo
caso, se debera indemnizar al condémino por la extincion de sus derechos de
copropiedad.

ARTICULO 66. Si se optare por la extincion total del régimen de conformidad con las
disposiciones de este capitulo, se debera decidir sobre la divisién de los bienes comunes
0 su venta, de conformidad con el Reglamento y demas leyes aplicables

CAPITULO VI
DE LAS AUTORIDADES

ARTICULO 67. Las autoridades competentes del Gobierno del Estado y de los Municipios
deberan verificar que los condominios retinan las condiciones y requisitos establecidos en
la legislacién vigente en materia de desarrollo urbano, ecologia, salubridad y proteccion
civil.

De igual manera, los ayuntamientos deberan corroborar que las autorizaciones relativas a
la construccion de condominios, solo sean expedidas cuando se hayan cumplido las
normas reglamentarias en materia de construccion, desarrollo urbano, servicios publicos
y demas requerimientos que exijan la legislacién aplicable y se cumpla con los objetivos
de ordenacioén territorial sustentable. En forma particular, deberd observarse de manera
obligatoria que el constructor ha otorgado la fianza correspondiente a vicios ocultos o
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defectos en la construccion y ha satisfecho su obligacion de afianzarse respecto a sus
obligaciones en materia de cumplimiento a los requisitos que permitan la municipalizacion
del desarrollo habitacional. Los servidores publicos que dejaren de observar esta
disposicién seran solidariamente responsables de los dafos, perjuicios y gastos que
deparen detrimento al condominio o conjunto condominal.

ARTICULO 68. Previa a la autorizacion de la construccion, los Ayuntamientos tendran la
obligacion de revisar, que la misma contenga las disposiciones siguientes:

.- Descripcidn, uso y destino del condominio;

Il.- Prohibicion sobre el almacenamiento de substancias toxicas, explosivas o
consideradas de alto riesgo;

lll.- Medidas provisionales en caso de ausencia temporal del Administrador o Consejo de
Vigilancia;

IV.- Formas de extincién del condominio;
V.- Especificaciones sobre el suministro de servicios publicos municipales; y,

VI.- Las causas y condiciones bajo las cuales procedera la remocion del Administrador o
Comité de Administracién del condominio cuando estos incumplan dolosamente con sus
obligaciones frente a dicha autoridad.

ARTICULO 69. Es obligaciéon de las autoridades municipales proporcionar a los
condominios los servicios publicos de su competencia, a que se refiere el articulo 115 de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en igualdad de circunstancias
gue a otros desarrollos habitacionales, comerciales o de servicios no sujetos al régimen
condominal. En todo caso, debera observarse escrupulosamente el régimen legal y
reglamentario aplicable en materia de desarrollo urbano y lo conducente en materia de
municipalizacion.

CAPITULO IX
DE LOS CONDOMINIOS DE INTERES SOCIAL O POPULAR
ARTICULO 70. Se declara de orden publico e interés social la constitucion del régimen de
propiedad en condominio destinado, total 0 mayoritariamente a la vivienda de Interés

Social o Popular.

ARTICULO 71. El régimen de propiedad en condominio de interés social y popular podra
constituirse en:

I.- Los que sean enajenados por el Gobierno Federal, Estatal o Municipal para tal fin;
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Il.- Los que en cuya adquisicion participen con financiamientos o subsidios de quienes se
describen en la fraccion anterior; y

.- Los que sean adquiridos por sus ocupantes en cuya adquisicion o enajenacién también
intervengan las entidades descritas;

ARTICULO 72. Estos condominios podran por medio de su Administrador y sin
menoscabo de su propiedad:

I. Solicitar al organismo estatal a cuyo cargo corresponda en fomento a la vivienda o al
ordenamiento territorial, la emisiéon de la constancia oficial que lo acredite dentro de la
clasificacion de vivienda de interés social y popular para el pago de cualquier servicio o
impuesto cuya cuota esté sujeta a una clasificacion econémica. La autoridad estara
obligada a responder sobre la procedencia o no de la solicitud en un plazo maximo de 30
dias; de no ser contestada en dicho plazo serd considerada con resultado en sentido
afirmativo;

. Solicitar su incorporacion y aprovechamiento de los presupuestos y subsidios previstos
en los programas que la Administracion Publica de los Municipios, para apoyar la
construccion de infraestructura urbana en las colonias, con el fin de obtener recursos para
el mejoramiento y reparaciones mayores de las areas comunes del condominio,
exceptuando los de gastos corriente;

[ll. Establecer convenios con la Administracién Publica de los Municipios de conformidad
con los criterios generales que al efecto expida ésta, para recibir en las areas comunes
servicios publicos basicos como: recoleccion de basura, seguridad publica, proteccién
civil, balizamiento, renovacién del mobiliario urbano, bacheo, cambio e instalacion de
luminarias.

Para ser sujetos de los beneficios determinados en las fracciones anteriores, se debera
acreditar estar constituido en régimen de propiedad en condominio y contar con la
organizacion interna establecida en esta Ley y su Reglamento, presentando para ello copia
de la Escritura Constitutiva, Reglamento y el libro de Actas de Asamblea.

En caso de falta de Administrador y con la aprobacion de la Asamblea el Comité de
Vigilancia podra firmar las solicitudes y convenios anteriores acreditando Unicamente la
existencia del régimen condominal.

ARTICULO 73. La Administracion Publica de los Municipios podra adoptar las medidas
administrativas que faciliten y estimulen la constitucion en este régimen de las unidades
habitacionales de interés social o popular.

ARTICULO 74. En las Asambleas, cada condémino gozara de un voto por la unidad de
propiedad exclusiva de la que sea propietario, de igual manera las cuotas se fijaran en
base al numero de unidades de propiedad exclusiva de que se componga el condominio,
con independencia de los indivisos.
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ARTICULO 75. En todo condominio que sea financiado o construido por subsidios de
organismos federales, estatales y municipales, los condéminos no podran enajenar,
arrendar o transmitir a ningdn titulo, los derechos inherentes al departamento, vivienda,
casa o local, sino después de cinco afios de celebrado el contrato de compraventa y
acreditar estar al corriente de sus pagos.

ARTICULO 76. Una sola persona no podra adquirir para si o por medio de otra, mas de
una unidad de propiedad exclusiva en los condominios o conjuntos condominales de
interés social o popular.

CAPITULO X
DE LA CULTURA CONDOMINAL

ARTICULO 77. Se entiende por cultura condominal todo aquello que contribuya a generar
las acciones y actitudes que permitan, en sana convivencia, el cumplimiento del objetivo
del régimen de propiedad en condominio. Entendiéndose como elementos necesarios: el
respeto y la tolerancia; la responsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y
participacion; la solidaridad y la aceptacion mutua.

ARTICULO 78. Las autoridades municipales del lugar en que se ubique el condominio
proporcionaran a los habitantes y Administradores de inmuebles bajo el régimen de
propiedad en condominio, orientacion y capacitacion a través de diversos cursos y talleres
en materia condominal, en coordinacion con los organismos de vivienda y otras
dependencias e instituciones publicas y privadas.

ARTICULO 79. Toda persona que sea Administrador, miembro del Comité de
Administracion o el Comité de Vigilancia de un condominio, debera acreditar su asistencia
a los cursos de capacitacion y actualizacion impartidos por las autoridades municipales de
la demarcacion territorial en que se ubique el condominio, por lo menos, una vez al afo.

ARTICULO 80. Las autoridades municipales coadyuvaran y asesoraran en la creacion y
funcionamiento de asociaciones civiles orientadas a la difusién y desarrollo de la cultura
condominal, asi como a iniciativas ciudadanas relacionadas con ésta.

ARTICULO 81. La unidad administrativa municipal proporcionara a los condéminos,
vecinos y administradores, orientacién y capacitacion a través de diversos cursos y talleres
en materia condominal una vez por afio, en coordinacion con los organismos de vivienda
y de otras dependencias e instituciones publicas y privadas.

ARTICULO 82. Toda persona que sea administrador, integrante del Comité de Vigilancia
o del Consejo de Administradores, debera acreditar su asistencia a los cursos de
capacitacion y actualizacién impartidos por las autoridades, por lo menos una vez al afio.

ARTICULO 83. Los condéminos o vecinos podran organizarse en comités para atender,
con la colaboracion de las autoridades, temas socioculturales y asuntos relacionados con
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el medio ambiente, seguridad y proteccion civil, deporte, obras e infraestructura y servicios
publicos, entre otros. El reglamento interno establecera su integracion y funciones.

CAPITULO XI
DE LA VIGILANCIA'Y SANCIONES

ARTICULO 84. Compete al municipio, a través de la unidad administrativa que determine
la autoridad municipal, verificar el cumplimiento de los derechos y obligaciones de
condoéminos y vecinos respecto de las areas de uso comun y de cultura condominal, asi
como imponer las sanciones por su incumplimiento.

ARTICULO 85. La unidad administrativa municipal tendra las siguientes atribuciones:

I. Llevar y actualizar un registro de los inmuebles constituidos bajo el régimen de propiedad
en condominio y de los administradores designados o contratados;

Il. Recabar los reglamentos internos de los condominios;
lll. Asesorar a los condéminos, vecinos y administradores en el cumplimiento de esta Ley;

IV. Recibir y atender las quejas y denuncias por el probable incumplimiento de esta Ley,
del reglamento interno y del reglamento municipal correspondiente;

V. Realizar visitas de inspeccion o verificacién de conformidad con lo establecido por la
Ley de Justicia Fiscal y Administrativa del Estado de Durango; y

VI. Sancionar a quien incumpla esta Ley, el reglamento interno y el reglamento municipal
correspondiente.

ARTICULO 86. La unidad administrativa municipal podra sancionar a los condéminos,
vecinos, administradores o integrantes del Comité de Vigilancia que incumplan con las
obligaciones previstas en esta Ley, la escritura constitutiva del régimen, el reglamento
interno o el reglamento municipal correspondiente, con multa:

I. De una a diez veces la Unidad de Medida y Actualizacién, asi como a cubrir el costo que
se genere por la reparacion o restablecimiento de los bienes, servicios o &reas de uso
comun, cuando se hubieren dafiado por un mal uso o negligencia;

Il. De quince a treinta veces la Unidad de Medida y Actualizacion, cuando incumplan con
las prohibiciones sefialadas en las fracciones Il y 11l del articulo 24;

lll. De veinte a treinta veces la Unidad de Medida y Actualizacién, por la inobservancia de
los establecido en las fracciones V, VIII, IX y X del articulo 24 de esta Ley;
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IV. De veinte a cuarenta veces la Unidad de Medida y Actualizacién, cuando contravengan
lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 24 y en el segundo parrafo del articulo 25 de esta

Ley;y

V. De cincuenta a trescientas veces la Unidad de Medida y Actualizacion, cuando se

transgreda lo estipulado en las fracciones |, VI y VIl del articulo 24 de esta Ley.
REFORMADO POR DEC. 100 P.O. 23 DE 19 DE MARZO DE 2017.

ARTICULO 87. El procedimiento para la imposicion de las sanciones a que se refiere el
articulo anterior, se resolvera en un plazo no mayor a quince dias naturales posteriores a
la recepcion de la queja o denuncia.

ARTICULO 88. La unidad administrativa municipal podra desahogar todas las diligencias
para el esclarecimiento de los hechos y la investigacion de la verdad.

A las personas sujetas a este procedimiento se les respetara su derecho de audiencia ante
la unidad administrativa municipal y podran alegar lo que a su interés convenga.

ARTICULO 89. Los recursos que se recauden en virtud de las multas referidas en el
articulo anterior, se destinaran al fomento de la cultura condominal.

ARTICULO 90. En los casos en que el ejercicio de los derechos o el cumplimiento de las
obligaciones de los conddéminos, vecinos, administradores o integrantes del Comité de
Vigilancia den origen a conflictos por la inobservancia de las disposiciones de esta Ley, de
la escritura constitutiva del régimen, el reglamento interno y de los ordenamientos
aplicables, quienes intervengan en esos conflictos acudiran, al Centro Estatal de Justicia
Alternativa que corresponda, a solicitar la intervencion.

ARTICULO 91. Los servidores publicos que dejaren de cumplir las obligaciones que les
impone esta ley, serdn sancionados conforme determine el sistema de responsabilidades
a ellos aplicable; sin embargo, si la conducta dolosa entrafia dafios al sistema condominal
previsto en esta ley, seran legalmente responsables, en via de subsidarios, de los dafios
y perjuicios que se determinen una vez, calificada su acciéon u omision.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO. La presente Ley entrara en vigor a los noventa dias siguientes a
su publicacién en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Durango.

ARTICULO SEGUNDO. Los regimenes de propiedad en condominio existentes en el
Estado a la fecha de la entrada en vigor de la presente Ley, contaran con un afio para
constituirse en Asamblea para elegir administradores, para aprobar en su caso su
reglamento interno y para modificar la escritura constitutiva del régimen que conforme a
esta Ley estan obligados, siempre y cuando no se afecten derechos adquiridos.
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Los condominios existentes a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, y que no
cumplan con los requisitos establecidos en la misma, tendran un término de un afio para
gue se regularicen.

LEY DE CONDOMINIOS DEL ESTADO DE DURANGO

FECHA DE ULTIMA REFORMA:
DEC. 488 P. O. 36 DEL 5 DE MARZO DE 2013.

ARTICULO TERCERO. Se derogan los articulos 263 al 283 de la Ley General de
Desarrollo Urbano para el Estado de Durango, para quedar como sigue:
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D U RA N G O DEC. 488 P. O. 36 DEL 5 DE MARZO DE 2013.

Art. 283. Derogado.

ARTICULO CUARTO. Publiquese en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
Durango.

ARTICULO QUINTO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan a la presente.

El Ciudadano Gobernador Constitucional del Estado, sancionard, promulgard y dispondra
se publique, circule y observe.

Dado en el Salon de Sesiones del Honorable Congreso del Estado, en Victoria de
Durango, Dgo., a los (23) veintitrés dias del mes de abril del afio (2013) dos mil trece.

DIP. FELIPE DE JESUS GARZA GONZALEZ, PRESIDENTE; DIP. JUDITH IRENE
MURGUIA CORRAL, SECRETARIA; DIP. MANUELA GUILLERMINA RUIZ EZQUEDA,
SECRETARIA. RUBRICAS.

DECRETO 488, LXIV LEGISLATURA, PERIODICO OFICIAL No. 36 DE FECHA
5/05/2013.

DECRETO 100, LXVII LEGISLATURA, PERIODICO OFICIAL No. 23 DE FECHA 19 DE MARZO
DE 2017.

ARTICULO UNICO: Se reforma el articulo 86 fracciones del | al V de la Ley de Condominios del
Estado de Durango para quedar como sigue:

ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Durango.

SEGUNDO. El valor de la Unidad de Medida y Actualizacién, sera el publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), en el Diario Oficial de la Federacién, en los términos
establecidos por la Ley para Determinar el Valor de la Unidad de Medida y Actualizacion.

TERCERQO. A la fecha de entrada en vigor del presente Decreto, todas las menciones al salario
minimo como unidad de cuenta, indice, base, medida o referencia distintas a su naturaleza, para
determinar la cuantia de las obligaciones y supuestos previstos en esta ley, asi como en cualquier
disposicion juridica que emane de la misma, se entenderan referidas a la Unidad de Medida y
Actualizacion.

CUARTO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan a lo establecido en el presente
decreto, excepto las relativas a la unidad de cuenta denominada Unidad de Inversién o UDI.
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El Ciudadano Gobernador del Estado, sancionara, promulgara y dispondra se publique, circule y
observe.

Dado en el Salon de Sesiones del Honorable Congreso del Estado, en Victoria de Durango, Dgo. a
los (31) treinta y un dias del mes de enero de (2017) dos mil diecisiete.

DIP. JORGE ALEJANDRO SALUM DEL PALACIO, PRESIDENTE; DIP. MARISOL PENA

RQDRIGUEZ, SECRETARIA; DIP. SILVIA PATRICIA JIMENEZ DELGADO, SECRETARIA.
RUBRICAS.

38



