DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 10 DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

HONORABLE PLENO LEGISLATIVO:

Las Diputadas y los Diputados integrantes de la Comision de Justicia de esta H. XVI
Legislatura del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, con fundamento en lo
dispuesto por los articulos 70, 71, 72, 74, 149 y 151 de la Ley Organica del Poder
Legislativo, asi como los numerales 3, 4, 7, 50 y 55 del Reglamento de Comisiones
del Poder Legislativo, ambos ordenamientos del Estado de Quintana Roo, nos
permitimos someter a la consideracion de esta Honorable Soberania, el presente

documento legislativo conforme a los siguientes apartados:
ANTECEDENTES

PRIMERO. En la Sesion Numero 2 del Primer Periodo Ordinario de Sesiones del
Primer Afio de Ejercicio Constitucional de la H. XVI Legislatura del Estado,
celebrada el dia 10 de septiembre del afio 2019, se aprobd la integracion de las
Comisiones Ordinarias, propuesta por la Junta de Gobierno y Coordinacién
Politica," modificandose dicha integracién en la siguiente Sesién Ordinaria nimero

3, realizada el dia 18 del mismo mes y afio.2

SEGUNDO. En Sesion Nimero 30 del Segundo Periodo Ordinario de Sesiones del
Segundo Afio de Ejercicio Constitucional de la H. XVI Legislatura del Estado.

! Poder Legislativo del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo (10 de septiembre del 2019) Sesién nimero
2 del Primer Periodo Ordinario de Sesiones del Primer Afio de Ejercicio Constitucional; Diario de los Debates,
Afio 1, Tomo I, numero 2, XVI Legislatura; Chetumal, Quintana Roo, Meéxico; Disponible en:
http://documentos.congresoqroo.gob.mx/diariodedebates/DD-XVI-2019-9-10-623 -sesion-no-2.pdf

? Poder Legislativo del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo (18 de septiembre del 2019) Sesién nimero
3 del Primer Periodo Ordinario de Sesiones del Primer Afio de Ejercicio Constitucional; Diario de los Debates,
Afio 1, Tomo I, nimero 3, XVI Legislatura; Chetumal, Quintana Roo, Meéxico; Disponible en:
http://documentos.congresoqroo.gob.mx/diariodedebates/DD-XVI-2019-9-18-624-sesion-no-3 .pdf
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celebrada el dia 25 de mayo del afio 2021, se dio lectura a la Iniciativa con Proyecto
de Decreto por lo que se adicionan y reforman diversas disposiciones de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintada Roo; presentada
por la Diputada Kira Iris San, presidenta de la Comisién de Justicia de la XVI
Legislatura del Estado?, turnandose dicho asunto, de conformidad con el articulo
146 de la Ley Organica del Poder Legislativo del Estado de Quintana Roo, a la
Comisién de Justicia de la H. XVI Legislatura del Estado Libre y Soberano de

Quintana Roo, para su estudio, analisis y posterior dictamen®.

TERCERQO. En Sesién Numero 15 de la Comision Permanente del Segundo Periodo
de Receso del Segundo Afio de Ejercicio Constitucional de la H. XVI Legislatura del
Estado, celebrada el dia 3 de septiembre de 2021 se dio lectura a la Iniciativa de
Decreto por el que se Adiciona la Fraccion IX, al Articulo 429 del Cédigo Civil del
Estado de Quintana Roo, a fin de agregar al listado de las Personas Morales, la
Propiedad en Condominio, presentada por la Diputada Kira Iris San, integrante del
Grupo Parlamentario del Partido de Accion Nacional y Presidenta de la Comision de
Justicia de la XVI Legislatura del Estado, turnandose dicho asunto, de conformidad
con el articulo 146 de la Ley Organica del Poder Legislativo del Estado de Quintana
Roo, a la Comisién de Justicia de la H. XVI Legislatura del Estado Libre y Soberano

de Quintana Roo, para su estudio, analisis y posterior dictamen®.

3 Disponible en: http://documentos.congresogroo.gob.mx/iniciativas/INI-XVI1-202 10526-023932 .pdf

* Poder Legislativo del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo (25 de mayo de 2021) Sesién nimero 30 del
Segundo Periodo Ordinario de Sesiones del Segundo Afio de Ejercicio Constitucional; Diario de los Debates,
Afio 2, Tomo II, nimero 30, XVI Legislatura; Chetumal, Quintana Roo, México; Disponible en:
http://documentos.congresogroo.gob.mx/diariodedebates/DD-XVI-2021-5-25-772-sesion-no-30.pdf

5 https://www.youtube.com/watch?v=jVihlufvmAM




DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 1o DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

CUARTO. En fechas 12 de julio de 20215, 23 de agosto de 20217 y 5 de octubre de
20218, esta Comision de Justicia dio inicio al estudio, analisis y discusién de la
iniciativa descrita en el punto segundo referido en los antecedentes; y, en fecha 5
de octubre de septiembre de 2021°, se realiz6 el estudio, analisis y discusién de la

iniciativa descrita en el punto tercero de este mismo apartado.

QUINTO. En fechas 12 y 19 de agosto de 2021, con la finalidad de conocer las
opiniones, puntos de vista, la percepcion desde sus respectivos ambitos y
consideraciones de la sociedad civil y ciudadania en general, se llevaron a cabo dos
Foros de Parlamento Abierto para la discusién de la Reforma de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintada Roo, en la que participaron
administradores de condominios, sector empresarial, asociaciones civiles, litigantes
especialistas en la materia, notarios publicos, asi como representantes del Poder
Judicial del Estado, de la Confederacion Patronal de la Republica Mexicana y de la

Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios.

SEXTO. De conformidad al segundo parrafo del articulo 149 de la Ley Organica del
Poder Legislativo del Estado de Quintana Roo'?, las Comisiones deberan dictaminar
las iniciativas que les fueran turnadas dentro de un término maximo de ciento
cincuenta dias naturales, contados a partir de la lectura de la iniciativa en pleno, con

las salvedades que sefalen la Constitucion y esta Ley.

% https://www.youtube.com/watch?v=gbfP55 BjvM
7 https://www.youtube.com/watch?v=04hdb89tLiw
8 https://www.youtube.com/watch?v=viX-RapnU20
? https://www.youtube.com/watch?v=viX-RapnU2o0
10 Disponible en: http://documentos.congresogroo.gob.mx/leves/L198-XV1-20200103-L1620200103018.pdf
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Bajo dichos antecedentes y en virtud de que las iniciativas se encuentran
relacionadas entre si, ya que comparten la pretension de otorgar certeza y
personalidad juridica al Régimen de Propiedad en Condominio y sus atribuciones,
las y los integrantes de esta Comisién de Justicia, consideramos pertinente
concretar en un solo documento legislativo el resultado del estudio de las mismas y
asi atender de manera eficaz el contenido y propésito de las iniciativas presentadas
a la consideracion de la Honorable XVI Legislatura del Estado de Quintana Roo.

Es asi que en esta fecha, nos avocamos a concluir el estudio y analisis
correspondiente y emitir el presente dictamen de las iniciativas aludidas en el
parrafo anterior, encontrandonos dentro del plazo legal para su dictaminacion.

CONSIDERACIONES

El 30 de noviembre de 2010 fue publicado en el Periédico Oficial del Estado de
Quintana Roo, el “Decreto Numero: 361. Se expide la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles del Estado de Quintana Roo; se deroga el Titulo Sexto
"Del Régimen de Propiedad Inmueble en Condominio"” articulos 2004 - 2065 del
Cddigo Civil del Estado de Quintana Roo; se reforman los articulos 440 fraccion IX,
448 y 449 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de Quintana Roo; y los
articulos 8° fraccion V, y 80 de Ley de Asentamientos Humanos del Estado de

Quintana Roo.”"

1 Secretaria de Gobiemp del Estado de Quintana Roo. (30 de noviembre de 2010) Tomo III, Nimero 22
Ordinario, Séptima Epoca. Obtenido de Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo:
http://po.segob.groo.gob.mx/sitiopo/descargadocumento.php?Fecha=2010-11-30&Tipo=1&Numero=22
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Dicha Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintana Roo,
nacié como respuesta y solucién, entre otras cosas, a la problematica que se daba
al interior de los condominios: omisién en el pago de cuotas, ausencia de servicios
publicos basicos, malas practicas por parte de los administradores, formalidades
para convocar asambleas, requisitos de las asambleas, construccion, regulaciéon de

areas comunes, entre otros aspectos.

A la vez, su creacion obedecia a la carencia de un marco juridico idéneo que
regulara la conservacion de los fraccionamientos e inmuebles que fueron edificados
y comercializados bajo el esquema condominal, toda vez que en ese momento
muchos se encontraban en condiciones deplorables, de abandono o con problemas

juridicos.

Asi entonces, el texto de la Ley se encaminé a fomentar el desarrollo sustentable,
equilibrado y ordenado en el Estado, regulando eficazmente la constitucion,
edificacion, modificacion y operacion del régimen de condominio en su aspecto
social, residencial y turistico; proteger la inversion y patrimonio mediante un
esquema que dotara de personalidad juridica a los administradores de los
condominios para la conservacion y existencia del mismo y que contribuyera a
prevenir conductas antisociales al promover la cultura de respeto por las personas

y sus bienes.

No obstante ello, el 22 de marzo de 2011 fue publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Quintana Roo, el “Decreto Niumero: 448 por el que se reforman, derogan

y adicionan diversas disposiciones de la Ley de Propiedad en Condominio de
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Inmuebles del Estado de Quintana Roo; y se deroga el parrafo segundo del articulo
80 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo”. '?

Del dictamen' correspondiente al precitado Decreto se advierte que las
modificaciones, por mencionar algunas, consistian en: establecer que la
modificacion a la escritura constitutiva y su reglamento debera realizarse con la
asistencia de un 75% del proindiviso, debiendo aprobar sus resoluciones por
mayoria de votos; en caso de que los condéminos o sus representantes asistan a
las asambleas acompafados de abogados, contadores publicos o interpretes
traductores solo uno de ellos podra hacer uso de la voz; modificar la duracién en los
cargos del Comité de Vigilancia a un afio, con posibilidad de ser reelegidos y
establecer que dicho comité podra constituirse por un presidente, un secretario y los
vocales que estime la Asamblea y, la adicién de un Titulo Décimo denominado “De

las Sanciones”.

Al respecto, es importante sefialar que si bien, en su momento la H. Xl Legislatura
del Estado de Quintana Roo en aras de perfeccionar la norma existente,
adecuandola a las necesidades vigentes en aquel momento, y atendiendo las
inquietudes de diversas instituciones preocupadas por la compleja convivencia

12 Secretaria de Gobierno del Estado de Quintana Roo. (22 de marzo de 2011) Tomo I, Namero 28
Extraordinario, Séptima Epoca. Obtenido de Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo:
http://po.segob.qroo.gob.mx/sitiopo/descargadocumento.php?Fecha=2011-03-22& Tipo=3&Numero=28

13 Poder Legislativo del Estado de Quintana Roo (16 marzo de 2011) Dictamen con Minuta de Decreto por el
que se reforman, derogan y adicionan diversas disposiciones de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Quintana Roo; y se deroga el pdrrafo segundo del articulo 80 de la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo. Legislaturas Anteriores. XII Legislatura. Decretos.
Decreto 448. Dictamen. Obtenido de:
http://documentos.congresogroo.gob.mx/historial/12_legislatura/decretos/3anio/SPE/dec448/D12201103 1644

8.pdf
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social dentro del régimen juridico del Condominio', aprobé dicha modificacién;
también es cierto que han transcurrido mas de 10 afnos sin que la Ley sufriera

reformas sustanciales.

Cabe destacar que en el afio 2018, como parte de una reforma integral'®, algunos
articulos de la Ley sufrieron reformas, sin embargo estas fueron realizadas por
cuestiones urbanisticas y no asi por razones que sumaran practicidad al propio

ordenamiento juridico.

En ese orden de ideas, esta XVI Legislatura del Estado de Quintana Roo comparte
el objetivo que impulsé a su antecesora, la Xll Legislatura del Estado, a llevar a cabo
reformas a la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de
Quintana Roo, al encontrarnos nuevamente ante la incesante transformacion de la
sociedad y la acumulacion de experiencias que han generado las personas que
viven en condominio, los administradores, los asesores, los desarrolladores, los

inversionistas del sector e incluso las propias sentencias judiciales.

Ahora bien, el condominio conforme a la Ley de la materia no es reconocido como
persona de creacion juridica, su reconocimiento como persona moral no sélo es una
necesidad que hay que cubrir para la correcta operatividad de los condominios, ya

14 Ibidem.

15 Poder Legislativo del Estado de Quintana Roo (16 mayo de 2018) Dictamen con Minuta de Decreto por el
que se expide la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Quintana Roo; se expide la Ley de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo,; se reforman y
adicionan diversas disposiciones de la Ley de Vivienda del Estado de Quintana Roo; se reforman los Articulos
16, 24, 34 pdrrafo segundo y se adiciona un ultimo pdrrafo al Articulo 184 ter, todos de la Ley de Equilibrio
Ecologico y la Proteccion del Ambiente del Estado de Quintana Roo, se reforman los pdrrafos segundo y
tercero y se adiciona un cuarto pdrrafo al Articulo 4 de la Ley de Propiedad de Condominio de Inmuebles del
Estado de Quintana Roo; y se reforma el Articulo segundo de la Ley de Expropiacion del Estado de Quintana
Roo. Legislaturas Anteriores. XV Legislatura. Decretos y Declaratorias. Decreto 194. Dictamen. Obtenido de:
http://documentos.congresogroo.gob.mx/dictamenes/DI-XV-2018-05-16 488 S.pdf
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que su ausencia ha constituido una seria limitante que va en contra de la propia
naturaleza del mismo, orillandolos a tener que recurrir a otras figuras juridicas como
las Asociaciones Civiles o Sociedades Mercantiles para librar, la mayoria de las
veces y de manera muy condicionada, la debida operacién y administraciéon de los

condominios.

El condominio como una forma ordenada de asentamiento humano alivia las
presiones gubernamentales de servicios publicos ya que le ahorran al gobierno la
necesidad de brindar algunos servicios publicos con cargo al erario. También
genera el desarrolio inmobiliario que es pilar fundamental en el crecimiento del
Estado y del Pais, ya que hoy en dia ante la creciente ola de inseguridad las
personas prefieren adquirir sus propiedades bajo esta modalidad; sin embargo para
que el condominio pueda funcionar, operar, organizarse y administrarse
adecuadamente es indispensable que cuente con un marco legal adecuado que
otorgue certeza, claridad y seguridad juridica a los condéminos e inversionistas, y
que a su vez les permita ser sujetos de derechos y de obligaciones actuando
directamente sin limitante y sin tener que crear terceras figuras para poder operar y

funcionar dentro del marco legal que solo genera confusiones en la materia.

Es por ello la imperante necesidad de dotar o reconocer la personalidad juridica del
Régimen de Propiedad en Condominio mediante su incorporacion como persona
moral en el Codigo Civil para el Estado de Quintana Roo, en la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintana Roo y, en consecuencia, en
el Codigo Fiscal del Estado de Quintana Roo, a efecto de otorgar esa certeza,
claridad y seguridad juridica que requieren los condominos, garantizar su interés

legitimo en las acciones legales que ejerzan por cuanto a sus derechos y
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obligaciones, tener un patrimonio propio y administrativamente, ser capaz de

gestionar sus propios recursos.

Es importante mencionar que la Resolucion de la Miscelanea Fiscal para 202116,
publicada en el Diario oficial de la Federacion el 29 de diciembre de 2020, en el
apartado 3.1.21, ya establece que para los efectos del articulo 79, fracciéon XVIII de
la Ley del ISR, las personas morales del Régimen de Propiedad en Condominio que
se ubican en las entidades federativas en las que sus legislaciones locales les
reconocen personalidad juridica, podran tributar conforme al Titulo Il de la Ley del
ISR “Del Régimen de las Personas Morales con fines No Lucrativas”; por tanto, al
aprobarse la reforma promovida al Codigo Civil Estatal ya podran tramitar su
Registro Federal de Contribuyentes y no depender ni legal ni administrativamente
de las Asociaciones Civiles o Sociedades Mercantiles.

No debemos perder de vista que la Ley jamas sera perfecta, sino siempre
perfectible, por lo que como legisladores debemos estar abiertos a los cambios que
la sociedad experimenta, para asi incorporarlos con oportunidad a la legislacion

correspondiente.

Hacemos referencia, ademas, a los recientes acontecimientos experimentados con
la pandemia causada por el virus SARS-CoV-2, que sin duda nos han obligado a
todos a pensar nuevas formas de organizacion, participacion y gestion en las

organizaciones.

16 hitp://dof gob.mx/2020/SHCP/Resolucion Miscelanea Fiscal 2021 .pdf
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Asimismo, a la realidad de las ciudades y las localidades del Estado que han
rebasado la planeacion urbana y los programas de desarrollo urbano estatales y
municipales. De acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Quintana Roo
cuenta con 1,857,985 habitantes, lo que significa un crecimiento anual de 3.5%, la

tasa estatal mas alta de todo México.”

Es de destacar que, con dicha cifra de habitantes, tenemos que el Estado multiplico

su poblacién aproximadamente por 20 veces en los ultimos 50 afios.
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Segun la informacién del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) en
2010, el 88% de la poblaciéon de la entidad habitaba en centros urbanos, mientras

17 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) (16 de marzo de 2021) Censo de Poblacion y Vivienda
2020. Obtenido de: https://www.inegi.org.mx/programas/ccpv/2020/default. html

1% Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) (s/f) Informacién por entidad. Quintana Roo.
Poblacién. Dindamica de la Poblacion. Obtenido de Cuéntame...:
http://cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/qroo/poblacion/dinamica.aspx?tema=me

10
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que el 12% lo hacia en localidades rurales; para 2020, las cifras del INEGI apuntan
a un 90% en localidades urbanas y 10% en localidades rurales.'® Con ello, se

evidencia el proceso de expansion de la mancha urbana.

Podemos robustecer lo anterior, con cifras relacionadas al crecimiento del nimero
de viviendas. Segun datos del INEGI para el afio 1990, Quintana Roo contaba con
105,843 viviendas particulares habitadas, sin embargo, para 2020 esta cifra crecio
exponencialmente, alcanzando los 575,489.2° Por su parte, las proyecciones de
vivienda determinan que para 2030, el niumero de unidades domesticas pasaria
aproximadamente a 763,000, con una tasa media anual de crecimiento de 3.91%,
ubicando a Quintana Roo, proporcionalmente, como la Entidad con mayores

aumentos.?’

Ahora bien, de ese numero de viviendas podemos extraer la cantidad de
“departamentos en edificio”. Quintana Roo report6 en dicho rubro mas de 58 mil
unidades que servian de vivienda particular para 162 mil personas el afio pasado,
de acuerdo con los resultados del precitado Censo de Poblacion y Vivienda 2020.
Esta ultima cifra cobra realce toda vez que hace 20 afos se registraron menos de

17 mil inmuebles de este tipo, es decir casi una cuarta parte de los actuales.

19 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) (s/f) Informacién por entidad. Quintana Roo.
Poblacion. Rural y urbana. Obtenido de Cuéntame...:
http://cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/qroo/poblacion/distribucion.aspx ?tema=me&e=23

20 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) (s/f) Viviendas particulares habitadas por entidad
federativa, serie de arios censales de 1990 a 2020. Obtenido de:
https://www.inegi.oreg.mx/app/tabulados/interactivos/?pxq=Vivienda Vivienda 01 4de68d98-e773-43eb-
bea7-d239ce35524a

2 pPartida, V. (15 de enero de 2008) Proyecciones de los hogares y las viviendas de México y de las entidades
federativas, 2005-2050. Obtenido de Consejo Nacional de Poblacién:
http://www.conapo.gob.mx/work/models/CONAPO/hogares_viviendas/hogares.pdf
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La modernizacion de la forma de vivir, ha ocasionado un rapido crecimiento vertical;
y es que si bien, es una tendencia global sobre todo en grandes ciudades, también
es una realidad que algunas ciudades de Quintana Roo se encuentran a la
vanguardia en esta materia. A nivel nacional, Quintana Roo es la Entidad con los
precios mas altos de departamentos en venta del pais, sélo detras de la Ciudad de
México. En ese sentido es dable resaltar que, si bien la vivienda en condominio es
un fenémeno urbano, también es cierto que representa el futuro de la oferta

inmobiliaria.

Asi entonces, es de suma importancia actualizar y mejorar el marco legal existente,
tomando en cuenta las caracteristicas y necesidades de la poblacién que habita ahi,
asi como las experiencias de los actores involucrados en la materia y los

antecedentes que el derecho pudiera haber creado.

Sin que sea obice a lo anterior, cabe destacar algunas cifras que robustecen la
necesidad expuesta en el cuerpo del presente dictamen. Para 2019, el PIB que
registré6 Quintana Roo para el sector inmobiliario, rebasé el 25 % siendo el lugar del
pais con mayor desarrollo de este rubro, ademas destacando la Riviera Maya como

la insignia nacional que mostramos al mundo.
De acuerdo con las estadisticas, Quintana Roo recibi6é 442 millones de ddlares por

concepto de inversion extranjera directa en 2017, lo que represento 1.5% de la
Inversion Extranjera Directa (IED) recibida en México. El sector de los servicios
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inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e intangibles fue el principal receptor
de IED en el Estado.??

Tal como sefala el Reporte del Mercado Inmobiliario Residencial, Quintana Roo
2019%, de Lamudi, el mercado inmobiliario de Quintana Roo representa un punto
clave para los grandes desarrolladores, al ser una zona que tiene grandes ventajas
como un mercado turistico y comercial sumamente competitivo que genera nuevas
oportunidades de trabajo y que esta abierto a la inversion extranjera. Los
desarrolladores inmobiliarios han encontrado en la arquitectura vertical un nuevo

modelo de desarrollo urbano para transformar el area metropolitana.

Asi, Quintana Roo se convierte paulatinamente en una Entidad atrayente para
inversionistas en el sector inmobiliario tanto nacionales y extranjeros. Ademas,
podemos observar el desarrollo constante del sector inmobiliario, la demanda de la
vivienda ya sea para fines residenciales o bien como inversion que se destina como
segunda casa sujeta al arrendamiento temporal o como lo conocemos hoy

vacacional.

En esa tesitura es inminente la necesidad de actualizar y modificar las disposiciones
que han sido rebasadas por la realidad para asi adecuar la Ley de Propiedad en
Condominio, el Cédigo Civil y el Codigo Fiscal, todos del Estado de Quintana Roo,
y mejorar los procesos de legalidad, decisiébn, administracion, operacion,

organizacion y rendicion de cuentas, relacionados con la materia condominal.

22 Secretaria de Gobierno del Estado de Quintana Roo. (2017) Informacion para la Promocién de Inversiones.
Economia. Obtenido de Secretaria de Desarrollo Econdémico:
https://groo.gob.mx/index2.php/sede/inversiones/economia

2 Lamudi (2019) Reporte del Mercado Inmobiliario Residencial, Quintana Roo 2019. Obtenido de:
https://www.lamudi.com.mx/Reporte-del-Mercado-Inmobiliario-Quintana-Roo0-2019/
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Por otra parte, es menester hacer patente de aprobar esta propuesta atendemos al
cumplimiento de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible de las Naciones
Unidas, adoptada por nuestro pais en el afio 2015 como un plan de accién global
en favor de las personas, el planeta y la prosperidad, que incluye 17 Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS), para poner fin a la pobreza, luchar contra la

desigualdad y la injusticia.

Particularmente, atendemos el objetivo 16 Paz, justicia e instituciones sélidas y las
metas: 16.b Promover y aplicar leyes y politicas no discriminatorias en favor del
desarrollo sostenible; dado que la aprobacion de las iniciativas que nos ocupan,
principalmente permitira al condominio concretarse como una entidad legal con
personalidad juridica propia, garantizando su interés legitimo en las acciones
legales que ejerza; y, de igual forma, sera capaz de regularizar su operatividad y

funciones y gestionar sus propios recursos.

Por todo lo anterior, quienes integramos la Comisién de Justicia de esta Honorable
XVI Legislatura del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, proponemos la
aprobacion en lo general de las iniciativas en estudio, empero, con la finalidad de
que los ordenamientos legales que se van a modificar cumplan con todas las
finalidades expuestas en las iniciativas que les dan origen, se considera necesario

realizar las siguientes:

MODIFICACIONES EN LO PARTICULAR

PRIMERA. Ley de Propiedad en Condominio del Estado de Quintana Roo.
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Para efecto de brindar mayor claridad y comprension a las disposiciones

establecidas en el decreto que se expedira, se considera oportuno realizar diversas

precisiones de redaccion, numeracion y de técnica legislativa, cambios que se veran

reflejados en la minuta que al efecto se emita.

En el articulo 2, se propone lo siguiente:

1.

Establecer en fracciones los conceptos establecidos del glosario de términos
para llevar un orden alfabético de los mismos. Ahora bien, por cuanto al
concepto de “Escritura Constitutiva” se sustituye la palabra “condominal” por

“en condominio”.

Por cuanto al concepto de “Asamblea” se propone establecer la referencia
de que se trata de la Asamblea General de Condéminos y asimismo se
establece una nueva redaccién del concepto, toda vez que la ley establece

el porcentaje necesario para la conformacion del quorum.

En relacion al concepto de “Reglamento”, se acota la definicidon del mismo,
definiéndolo como el instrumento legal que debera formar parte de la
escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio e inscribirse
en el Registro Publico de la Propiedad, y regulara por lo menos lo establecido

en el Capitulo | del Titulo IV de la presente Ley.

En el concepto de “Sancion”, se establece que también sea considerado el

incumplimiento a acuerdos de la Asamblea General de Condéminos.
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5. Se prescinde de la reforma propuesta al concepto “Condominio” en virtud de
que el Cadigo Civil para el Estado de Quintana Roo no establece la figura

juridica de condominio.

6. Por cuanto al concepto de “Area Verde”, se retoma la definicién establecida
en la fraccion VI del Articulo 4 de la Ley de Equilibrio Ecolégico del Estado

de Quintana Roo.

7. En el concepto de “Ocupante”, se considera necesario precisar que también
adquirirad los derechos y obligaciones sobre las Areas y Bienes de Uso

Comun, en los términos establecidos en la Ley y el Reglamento.

8. En el concepto de “Cuota Extraordinaria”, se precisa que éstas seran
acordadas por la Asamblea General sin acotar que sera Unicamente las

establecidas en una reunién extraordinaria.

9. Por ultimo, en el concepto de “Proindiviso”, se precisa que el derecho del
condémino sobre el inmueble no esta sujeta a la accion de division material
de las partes, salvo en el caso de extincion y que los condéminos tendran
igualdad de circunstancias en cuanto a los derechos y obligaciones sobre las

Areas y Bienes de Uso Comun.

En el articulo 3, se acota el término asamblea, toda vez que ya se encuentra definido
en el glosario de términos de lo previsto en el articulo 2. Ahora bien, por cuanto a la
constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio, se considera trasladar dicha
propuesta al articulo 4, toda vez que dicho contenido corresponde al contexto del

mencionado numeral.
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En el articulo 4 se propone lo siguiente:

1. Si bien la iniciativa no propone modificacién alguna al parrafo primero del
numeral 4, se considera necesario a efecto de homologar y otorgarle certeza
juridica al Régimen de Propiedad en Condominio, establecer la personalidad
juridica del mismo, dado que como ya se expuso, mediante la presente
reforma, se impulsa su reconocimiento en la fraccién IX del Articulo 429 del

Cadigo Civil para el Estado de Quintana Roo.

2. En el parrafo segundo se establece el término “otras modalidades” para

poder constituir el régimen de propiedad en condominio.

3. Se prescinde del texto propuesto en el parrafo tercero, toda vez que el
articulo 8 ya prevé que el régimen de propiedad en condominio puede
constituirse en construcciones nuevas o en proyecto, asi como en inmuebles
construidos con anterioridad siempre que el inmueble cumpla con lo

establecido en el articulo 4 de esta Ley.

4. Por cuanto al penultimo parrafo, se sustituye la referencia de “Municipio” por
“Ayuntamiento”, siendo la instancia que autorizara el cambio a regimen

condominal en edificaciones terminadas.

En consecuencia a las modificaciones planteadas y a efecto de brindar mayor
claridad del contenido del articulo 4, por técnica legislativa, se considera establecer
en la minuta que en su caso se expida, el contenido integral del mencionado

numeral.
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Ahora bien por cuanto al parrafo segundo del articulo 12, se sugiere prescindir de
la propuesta, toda vez que su contenido ya se encuentra previsto en el parrafo

primero del articulo 15 de la ley vigente.

Por cuanto al parrafo tercero del propio numeral 12, se observa que la pretension
de la iniciativa es establecer que las areas comunes no pueden ser enajenadas,
gravadas o embargadas, situacién que ya se encuentra prevista en el parrafo
primero del articulo 23 de la propia Ley, cuando se establece cuales son las areas
que son objeto de propiedad comun, estableciendo que las mismas no podran
enajenarse, gravarse o embargarse; por lo tanto, para evitar duplicidad de

contenidos, se considera prescindir de la propuesta de adicion.

En relacién al articulo 21, se sugiere establecer las prohibiciones de la fraccion |,
como fracciones X y Xl, a efecto de preservar la estructura vigente de dicho numeral
y no alterar el contenido de las fracciones subsecuentes. También se propone
sustituir en ambas fracciones el término unidad privativa por unidad de propiedad
exclusiva, tal como se maneja en todo el contenido de la norma. De igual manera
se modifica la fraccién VIl del mismo numeral 21, para efecto de eliminar el conector

y” de la parte final.

Por cuanto al articulo 28, a efecto de evitar duplicidad de contenidos, se propone
eliminar del parrafo segundo del texto vigente, la integracion de la asamblea, toda

vez que la iniciativa ya propone dicha integracion en la fraccién | del parrafo quinto.
Asimismo, en la fraccion | del parrafo quinto del propio numeral 28, se precisa que

la persona que presidira la Asamblea General sera un condomino y este sera

designado por la propia Asamblea.
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En lo relativo a la fraccion Il del multicitado numeral 28, se considera mantener la
redaccion contenida en la fraccion | del propio numeral de la Ley vigente, respecto
a las Asambleas Ordinarias, a fin preservar la celebracién de dos sesiones
ordinarias por afio y no una como plantea la propuesta, esto en razén de informar
periddicamente el estado que guarda la administracion del condominio. También
por cuanto a las asambleas extraordinarias se propone permanezca la celebracion
de las mismas cuantas veces sean convocadas con la anticipacion que las

circunstancias lo exijan.

Por cuanto a la fraccion VII del mismo articulo 28, se elimina la precision de

simplicidad de la carta poder.

En consecuencia a las modificaciones planteadas a dicho numeral 28 y a efecto de
brindar mayor claridad a su contenido, por técnica legislativa se considera
establecer en la minuta que en su caso se expida, el contenido integral del

mencionado numeral.

Se prescinde de la propuesta de adicion del Articulo 28 Bis, en virtud de que el
Articulo 38 del texto vigente ya establece la posibilidad de constituir un Comité de

Administracion para el caso de los Condominios Maestros.

Asimismo, se prescinde de la adicidén del articulo 28 Ter, mismo que hace referencia
a un Consejo de Administradores, dado que no existe dicha figura en la norma
vigente ni en la propia iniciativa. Aunado ello, el articulo 28 ya establece la
integracion de la Asamblea, su periodicidad, como se regiran, la participacién en

ellas y su desahogo en la modalidad a distancia.
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Se prescinde de la reforma propuesta al articulo 35 en virtud de que en toda
prestacion de servicios debe mediar la celebracién de un contrato, maxime que se
expide un comprobante de honorarios, lo cual otorga certeza de una correcta
administracion previendo asimismo dentro de sus clausulas, la responsabilidad por

una mala administracion.

Se propone eliminar de la fraccion I1X del articulo 36, el sefalamiento de que los
comprobantes que emitan el administrador o condémino, por la aportacion de las
cuotas de mantenimiento, deberan cumplir con los requisitos que establece el
articulo 29-A del Cédigo Fiscal de la Federacion, ya que en términos de las
resoluciones emitidas por el Servicio de Administracion Tributaria (SAT)?*, se
confirma que los Condominios no se encuentra obligados a la emision de
comprobantes fiscales digitales por internet (CFDI) por el cobro de las cuotas de
mantenimiento del Condominio, debido a que no se encuentra en los supuestos del
articulo 86 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, no obstante se establecera su
observancia por la legislacion aplicable. Ahora bien, por cuanto a los conceptos de
pago senalados en esta misma fraccion, se homologa su contenido a los términos

del articulo 32, que establece lo que deben pagar los condéminos.

En cuanto a la fraccion X de este articulo 36, se fusionan los incisos f) y d),
qguedando unicamente como inciso f), en virtud de que en ambos se especifican la

modalidad de envio de la informacion, estableciendo una redaccién mas precisa.

Por cuanto a la fraccion XV parrafo segundo del mismo numeral 36, se elimina la

precision de la remisién del poder a través de un correo electrénico a la cuenta de

2 http://www2.sat.gob.mx/sitio_internet/sitio_aplicaciones/Resoluciones_Favorables/default.asp
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la Administracién del Condominio, dado que no existe certeza legal del acto pues
que uno de los elementos constitutivos del acto juridico es la voluntad, la cual tiene
que ser expresada de manera explicita, y sin ningun vicio en el cual pueda derivar

la generacion de algun tipo de error.

Respecto al articulo 40, se considera precisar que seran 5 las personas que
conformaran el Comité de Vigilancia, lo anterior en congruencia con lo dispuesto en
el parrafo quinto de este mismo articulo. Asimismo se sustituye la referencia del
Consejo de Vigilancia por Comité de Vigilancia, ya que esta dltima es la

denominacion correcta de dicho 6rgano en términos de la iniciativa.

Ahora bien, derivado de las aportaciones realizadas en los Foros mencionados en
el apartado de antecedentes, y previa valoracion de su viabilidad se consideré
reformar la fraccion | del articulo 42, con la finalidad de que no quede a
interpretacion de los érganos jurisdiccionales, la operacion de la figura de la
prescripcion en el cobro de las cuotas de mantenimiento y que los conddminos
morosos eludan sus obligaciones de pago, es por ello que se propone establecer
que las cuotas seran imprescriptibles, lo anterior atendiendo al criterio
jurisprudencial 1.80.C.85 C (10a.) CUOTAS DE ADMINISTRACION Y DE
MANTENIMIENTO EN EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES, ES |IMPRESCRIPTIBLE EL DERECHO A EXIGIRLAS
(LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL, AHORA CIUDAD DE MEXICQ).%

25 https://bi.scin.gob.mx/doc/tesis/dMyel3kBNHmckC8Lq Ytf/%22Cultura%22
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Por otra parte, se considera prescindir de la propuesta de adicién del parrafo
segundo al articulo 46, en virtud de que su contenido ya se encuentra previsto en el

parrafo tercero del articulo 43 de la Ley vigente.

Por lo que se refiere a la modificacién de la denominacion del Capitulo Quinto del
Titulo Quinto, se sugiere que dicha propuesta sea efectuada a la denominacion del
mencionado titulo y no del capitulo, y asimismo que quede Unicamente como
“Condominios de Uso Mixto”, lo anterior debido a que en su concepcion mixta se
encuentran implicitos los residenciales y comerciales. En consecuencia a lo anterior,
se precisa en el primer parrafo del articulo 50, que los condominios a los que se
refiere, son de uso mixto y se precisa que el presupuesto operativo que se elabore
sera para el mantenimiento de las areas habitacionales y un presupuesto operativo

para las areas comerciales.

Asimismo, se considera precisar en el parrafo tercero del mismo articulo 50, que los
propietarios de las areas comerciales deberan estar al corriente de las cuotas que
establezca la Asamblea General para los Condominios de Uso Mixto, para poder
hacer uso de las areas privativas o de entretenimiento sin que tengan una propiedad

en el area residencial.

Con respecto al articulo 51, se considera prescindir de la propuesta, en virtud de
que se considera que dichas prohibiciones son materia del Reglamento de la Ley
por tratarse de un conjunto de disposiciones y condiciones internas propias
del condominio, en las que se establecen medidas y aspectos funcionales,
obligaciones y derechos tanto de los condéminos como de los residentes en

general.
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Respecto al parrafo segundo del articulo 68, se establece que la votacion sera por
mayoria simple, en apego a la definicion establecida en el glosario de términos del
articulo 2, misma que establece que la mayoria simple, es el 50% mas uno del total
de votos o condéminos, segln sea el caso. Ahora bien, por cuanto a la notificacion
se mantiene la redaccion de la ley vigente a efecto de considerar un tiempo prudente
para la elaboracion de la documentacién que corresponda, asi como el tramite de

la misma.

También se considera prescindir de la propuesta de adicion del parrafo tercero del
articulo 68, debido a que el articulo 21, en su parrafo penultimo y ultimo, ya prevé
que para la realizacién de cualquier obra se requiere del acuerdo unanime de los
condéminos. Asimismo, establece una sancion al infractor consistente en el pago
de los gastos que se efectlen para reparar las instalaciones o restablecer los
servicios de que se trate, y responder por los dafos y perjuicios que resulten, lo

anterior con independencia de la sancién que se aplique.

Por cuanto a los articulos transitorios se sugiere precisar en el primero de ellos, la
entrada en vigor del decreto y no de la ley, toda vez que no se trata de un

ordenamiento completo, sino de una reforma al marco juridico vigente.
SEGUNDO. Cdédigo Fiscal del Estado de Quintana Roo.

En consecuencia a la adicion de la fraccion IX del articulo 429 del Cédigo Civil del
Estado de Quintana Roo, mediante la cual se reconoce como persona moral al

Régimen de Propiedad en Condominio, surje la necesidad de reformar el parrafo

séptimo del articulo 10 del Codigo Fiscal vigente en el Estado, a efecto de incorporar

23



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 10 DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

y reconocer dicha personalidad juridica al Condominio, para los efectos

correspondientes.

Ahora bien, en cumplimiento a lo establecido en la fraccion | del articulo 110, de la
Ley Organica del Poder Legislativo, resulta necesario, realizar los siguientes

sefalamientos, en lo relativo a la:
ESTIMACION SOBRE EL IMPACTO PRESUPUESTARIO

Que la Unidad de Analisis Financiero del Instituto de Investigaciones Legislativos,
mediante oficios UAF/IL/434/2021 y UAF/IIL/433/2021, ambos de fecha 4 de
octubre de 2021, los cuales se anexan al presente dictamen para los efectos legales
que corresponda, ha informado que a la fecha no se han publicado los lineamientos
para la realizacion de los impactos presupuestarios, por lo que es aplicable
supletoriamente lo sefalado en la Ley Federal de Presupuesto y Responsabilidad
Hacendaria y lo sefialado en articulo 19 del Reglamento de dicha.

En los términos sefalados y derivado de la revision de las iniciativas objeto de
valoracion por parte de la Unidad de Analisis Financiero del Poder Legislativo, con
fundamento en el articulo 16 de la Ley de Disciplina Financiera de las Entidades
Federativas y los Municipios, asi como del articulo 110, fraccién | de la Ley Organica
del Poder Legislativo del Estado de Quintana Roo, la Iniciativa con Proyecto de
Decreto por lo que se adicionan y reforman diversas disposiciones de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintada Roo; presentada
por la Diputada Kira Iris San, presidenta de la Comision de Justicia de la XVI
Legislatura del Estado, la UAF no advierte un impacto presupuestal en forma directa
y explicita ni repercusion presupuestal alguna que se deba considerar, ya que no

representa repercusiones en materia programatica o presupuestal, pues se trata de
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los actos a los que estan obligados los particulares (condominos), cuando se
constituya un desarrollo de vivienda en régimen de propiedad en condominio,
integracién del Comité, asi como la forma en que se celebraran las asambleas de
condéminos, los actos de administracion y reglas en las areas comunes. Lo anterior
en términos del oficio de respuesta SEDETUS/DSDTUS/SSAT/0022/2021 del 15 de
julio de 2021, emitido por parte de la Secretaria de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable del Estado de Quintana Roo y validado por la Secretaria de Finanzas y
Planeacion del Estado de Quintana Roo mediante oficio con Num.
SEFIPLAN/SSPHCP/DPPP/DATMP/020821-001/VIl1/2021; y, por cuanto a la
Iniciativa de Decreto por el que se adiciona la fraccion 1X, al articulo 429 del Codigo
Civil del Estado de Quintana Roo, a fin de agregar al listado de las Personas
Morales, la Propiedad en Condominio, presentada por la Diputada Kira Iris San,
integrante del Grupo Parlamentario del Partido de Accion Nacional y Presidenta de
la Comision de Justicia de la XVI Legislatura del Estado, la UAF no advierte un
impacto presupuestal en forma directa y explicita ni repercusion presupuestal alguna

que se deba considerar.

Por todo lo anterior, quienes integramos la Comisién de Justicia de esta Honorable
XVI Legislatura del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, nos permitimos

elevar a la respetable consideracion de este Alto Pleno Deliberativo, la siguiente:

MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS
DISPOSICIONES DE LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES DEL ESTADO DE QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION
IX DEL ARTICULO 429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA
ROO; Y SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 1° DEL CODIGO
FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.
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PRIMERO. SE REFORMAN: los articulos 2, 3, 4 y 12; fraccion VIII del articulo 21;
el articulo 28; las fracciones | y Il del articulo 30; la fraccion VI del articulo 31; los
parrafos primero y tercero del articulo 32; el parrafo segundo del articulo 34; la
fraccion IX y el incisos e) de la fraccidon X y la fraccidn XV del articulo 36; el articulo
40; la fraccién | del articulo 42; los articulos 43 y 46, la denominacién del Titulo
Quinto, para denominarse “De los Condominios de Uso Mixto” y el parrafo segundo
del articulo 68; SE ADICIONAN: el parrafo segundo al articulo 11; las fracciones X
y Xl al articulo 21; el inciso f) de la fraccion X y el parrafo segundo y se recorre en
su orden el subsecuente de la fraccion XV del articulo 36, los articulos 50 y 69; todos
de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Quintana Roo,

para quedar como sigue:

Articulo 2. Para los efectos de esta ley se entiende por:

I. ADMINISTRADOR. Persona fisica o moral designado por la Asamblea para

desempenar la funcion de administracion de un condominio.

Il. AREAS Y BIENES COMUNES. Son aquellos que pertenecen en forma
proindivisa a los conddminos y que su uso, aprovechamiento y mantenimiento es
responsabilidad de los condéminos y ocupantes, con arreglo a lo establecido en la
Ley, la Escritura Constitutiva, el Reglamento del condominio o por acuerdo de la
Asamblea General y en el caso de las areas verdes, por la legislacion ambiental

aplicable.

26



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 10 DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

lll. AREA VERDE. Porcién de territorio ocupado por vegetacion, dentro o fuera del
desarrollo, destinado como lugar de esparcimiento y recreo de los condéminos y
ocupantes, el cual pertenece proindiviso a los condominios.

IV. ASAMBLEA. Es la Asamblea General de Condbéminos como ¢érgano
administrativo supremo que regira la organizacion y funcionamiento social del

Régimen de Propiedad en Condominio, en términos de la presente Ley.

V. CODIGO CIVIL. El Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Quintana

Roo.

VI. COMITE DE VIGILANCIA. Es el Organo de control integrado por condéminos
electos en Asamblea General, cuyo cometido entre otros, es vigilar, evaluar y
dictaminar el puntual desempefio de las tareas del administrador, asi como la
ejecucion de los acuerdos y decisiones tomados por la Asamblea General en torno

a los asuntos comunes del condominio.

VIl. CONDOMINIO. Es el grupo de lotes de terrenos, departamentos, viviendas,
casas, locales o naves de un inmueble construido en forma horizontal, vertical o
mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comin de aquél y a la via publica y que pertenecieran a distintos
propietarios los que tendran un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su
Unidad de Propiedad Exclusiva y ademas un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para un adecuado uso y

disfrute.

VIIl. CONDOMINO. Persona fisica o juridico-colectiva, que tenga la propiedad o la

titularidad de los derechos Fideicomitidos sobre uno o varias Unidades de Propiedad
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Exclusiva en un inmueble afecto al régimen de propiedad en Condominio y para los
efectos de esta Ley, cuando haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse

en sus términos llegue a ser propietario o fideicomisario de una Unidad de

Propiedad Exclusiva.

IX. CONDOMINIO MAESTRO. Toda aquella agrupacién de dos o mas
Condominios, ya sean horizontales, verticales o mixtos, 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 de uso comun para todos los Condominios
que integran el Condominio Maestro de referencia, como pueden ser vialidades
internas, construcciones e instalaciones, entre otras y cuyas Areas Comunes
generales seran administradas, conservadas y mantenidas por todos los

Condominios pertenecientes a dicho Condominio Maestro.

X. CUOTA EXTRAORDINARIA. La cantidad monetaria acordada por la Asamblea

General para sufragar los gastos imprevistos o extraordinarios.

XIl. CUOTA ORDINARIA. La cantidad monetaria acordada por la Asamblea General,
para sufragar los gastos de administracion, mantenimiento, operacién y servicios no
individualizados de uso comun, la cual podra ser fija o variable de acuerdo a lo que

determine la Asamblea General.

Xll. ESCRITURA CONSTITUTIVA. Documento publico, mediante el cual se
constituye un inmueble bajo el Régimen de Propiedad en Condominio.

Xlll. EXTINCION VOLUNTARIA. La desaparicién del Régimen de Propiedad en

Condominio.

28



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 1o DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

XIV. FONDO DE RESERVA. Constituye las reservas econémicas o financieras del
Condominio derivadas del pago de cuotas aportadas por los condéminos para cubrir

gastos extraordinarios, de emergencia e imprevistos.

XV. LEY. La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado de

Quintana Roo.

XVI. MAYORIA SIMPLE. El 50% mas uno del total de votos o condéminos, segun

sea el caso.

XVIl. OCUPANTE. Es la persona que por acuerdo celebrado o autorizacion expresa
de quien tenga la facultad de hacerlo, pueda hacer uso y disfrute de una unidad de
propiedad exclusiva y adquiera derechos y obligaciones sobre las Areas y Bienes

de Uso Comun, en los términos establecidos en la Ley y el Reglamento.

XVIII. PROINDIVISO. El porcentaje que representa la Unidad de Propiedad Privativa
de cada Condémino en relacion con el total del inmueble sometido al régimen de
Condominio en los términos de la Escritura Constitutiva, que no esta sujeto a la
accién de divisién material de las partes, salvo en el caso de extincion. Los
condéminos tendran igualdad de circunstancias en cuanto a los derechos y

obligaciones sobre las Areas y Bienes de Uso Comun.

XIX. REGLAMENTO. Es el instrumento legal que debera formar parte de la escritura
constitutiva del régimen de propiedad en condominio e inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad y regulara por lo menos lo establecido en el Capitulo | del

Titulo IV de la presente Ley.
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XX. SANCION. Pena o multa que esta obligado a cubrir el condémino y/o ocupante
del inmueble, por infringir esta Ley, el Cédigo Civil, escritura constitutiva, contrato
de traslaciéon de dominio, acuerdos de la Asamblea General de Conddéminos,

reglamento y otras legislaciones de aplicacion en la materia.

XXI. SUB-CONDOMINIO. Es aquel condominio horizontal, vertical o mixto que

forma parte de un Condominio Maestro.

XXII. UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA. Son los diferentes lotes de terreno,
departamentos, casas, locales, areas o naves y los elementos anexos que le
corresponda sobre el cual el condémino tiene un derecho de propiedad y de uso

exclusivo.

Articulo 3. Los derechos y obligaciones de los condéminos se regiran por la
presente Ley, el Cédigo Civil, la escritura constitutiva, el contrato de traslacion de
dominio, los acuerdos de la Asamblea y por el Reglamento del condominio de que

se trate.

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

conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demérito de su propiedad
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exclusiva, contando con personalidad juridica propia, aplicandose de manera

supletoria el Codigo Civil y rigiendose por lo establecido en la presente Ley.

Sin perjuicio de lo anterior también se podra constituir el Régimen de Propiedad en

Condominio en las siguientes modalidades:

a. Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, areas o
naves de que conste un inmueble, o que hubieran sido construidos dentro de
un inmueble con partes de uso comun pertenezcan a distintos propietarios o
siendo del mismo propietario, se les dé un uso diferente o privado a cada

uno;

b. Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, areas o
naves que se construyan dentro de un inmueble, y que cuente éste con
elementos comunes e indivisibles, cuya propiedad privada se reserve en los
términos del articulo anterior, se destinen a la enajenacion de personas

distintas;

c. Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo dividan en diferentes
pisos, departamentos, viviendas, locales, areas o naves, y que entre otros le
de un uso habitacional, de abasto, comercio o servicios, industrial o
agroindustrial o mixtos, para enajenarlos a distintas personas, siempre que

exista un elemento comun de propiedad privada indivisible.

d. Por disposicidon testamentaria, siempre que se ajuste a las normas de

desarrollo urbano aplicables;
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e. Derivado de la particién de una copropiedad, cuando de la misma se generen
dos o mas unidades de propiedad exclusiva, que compartan areas e

instalaciones comunes.

Para su inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio
previamente, los propietarios deberan obtener la Constancia de Compatibilidad
Territorial que en su caso expida la Secretaria de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable en términos de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo. Para ello, deberan

presentar los siguientes documentos:

I. Original de solicitud suscrita por el representante legal o propietario dirigida a la
autoridad competente;

Il. Titulo de propiedad,;

lll. Libertad de gravamen,;

IV. Constancia de uso de suelo expedida por la autoridad municipal competente;

V. Licencia de Construcciéon expedida por la autoridad municipal competente;

VI. Documento de autorizaciéon del régimen de propiedad en condominio expedido
por la autoridad municipal competente;

VIl. Terminacién de obra expedida por la autoridad municipal competente o en su
caso, copia de la fianza que la garantice a nombre de la autoridad municipal
competente;

VIil. Copia del recibo del pago de impuesto predial correspondiente;

IX. Certificacion de medidas y colindancias del inmueble expedida por la autoridad
municipal correspondiente; vy,

X. Cédula Catastral.
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Sin perjuicio de otros requisitos que a juicio de la Secretaria de Desarrollo Territorial
Urbano Sustentable estime y sefale necesarios, los Ayuntamientos Unicamente
autorizaran el cambio a régimen condominal en edificaciones terminadas, siempre
que cumplan con las normas relativas a la divisién del suelo, su uso, densidad e
intensidad de aprovechamiento e imagen urbana, restricciones, acuerdos tomados

en la Asamblea General y demas normatividad aplicable.

Las unidades privativas en el caso de condominios que involucren viviendas,
deberan respetar las superficies minimas a que se refiere la Ley de Acciones

Urbanisticas del Estado de Quintana Roo.
Articulo 11. ...

Cuando un solo conddémino sea titular de mas del 20% del proindiviso se aplicara lo

previsto en el articulo 28, fraccion VIl de la presente Ley.

Articulo 12. En todo contrato de adquisicion de los derechos de una unidad de
propiedad exclusiva, se hara constar que la unidad o las unidades se encuentran al
corriente en el pago de las cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias,
del Fondo de Reserva y que se entregd al conddmino una copia simple de la
escritura constitutiva del condominio y del reglamento. Lo anterior aplicara en forma

sucesiva con los nuevos propietarios.
Articulo 21. ...

l.a Vil ...
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VIIl. Poseer animales que por su numero, tamafio o naturaleza afecten las
condiciones de seguridad, salubridad o comodidad del condominio o de los
conddéminos. En todos los casos, los condéminos, sus arrendatarios o cesionarios,
seran absolutamente responsables de las acciones de los animales que introduzcan
al condominio que afecten la limpieza, salubridad y proteccion, o que causen
cualquier dafio, molestia, plaga o enfermedades a otros condéminos y habitantes

del mismo;

IX..

X. Cambiar el uso y destino que tenga la unidad de propiedad exclusiva o el
desarrollo en parte o en su totalidad, a menos de que exista un acuerdo del 100%

de los condominos, y

Xl. Dar en uso, por cualquier medio, la unidad de propiedad exclusiva a un mayor

numero de personas a las que esta destinada la propiedad.

Articulo 28. El régimen de propiedad en condominio sera administrado por la
Asamblea, quien debera regirse por Escritura Publica que estipule la organizacion
y funcionamiento social de la misma, y nombrara a un administrador para llevar a

cabo dichas tareas.
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Seran reuniones ordinarias de la asamblea aquellas que se convoquen para tratar
los asuntos a que se refiere el articulo 31 de esta Ley, con excepcion de la fraccion
|, que debera tratarse en reunién extraordinaria de la asamblea, la que también
debera resolver y acordar, en el caso de destruccion, ruina, vetustez, expropiacion
o afectacion del condominio con arreglo a las disposiciones legales que fueren
aplicables, lo relativo a la reconstruccion, demolicién, divisién y enajenacion de los

bienes que integren el régimen de propiedad en condominio.

Seran de grupo, las reuniones de la Asamblea de un condominio maestro, en las
cuales se traten asuntos relativos a las areas comunes del condominio maestro, de
un condominio que conste de diferentes partes y comprenda, entre otras, varias
escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a servir Unicamente a
un condominio, cuyos gastos especiales estaran a cargo del grupo de los
condéminos beneficiados, incluyendo los casos de las escaleras, ascensores,
montacargas y otros elementos, aparatos o instalaciones de uso exclusivo del
condominio correspondiente. En el reglamento del condominio deberan
establecerse de acuerdo a los indivisos del condominio maestro y la relacion entre
los indivisos de los subcondominios normas especiales para el reparto de estos
gastos, asi como aquellos para regular juntas de administradores, cuando dicho
condominio se haya organizado por secciones o grupos, o se trate de un condominio

maestro.
Las reuniones de la Asamblea se regiran por lo siguiente:

I. Seran presididas por el condémino que designe la Asamblea, dos escrutadores

pudiendo ser propietarios o terceros también designados por la Asamblea y un
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Secretario cuya funcién sera desempenada por el Administrador o a falta de éste

por quien designe la Asamblea o bien disponga el Reglamento.

Il. Para el desahogo de la reunién de la Asamblea se podra contratar los servicios
de un moderador o de un asesor a fin de desahogar la misma con orden, facilitando
la interaccion de los presentes y brindando asesoria para cumplir las formalidades
de la misma, asi como proporcionar los lineamientos legales respecto a los puntos
que seran materia de discusién. El moderador o asesor debera ser imparcial,

objetivo y trabajara para el bien comun de la Asamblea.

Sin perjuicio de lo anterior, el moderador o asesor de la reunion de la Asamblea
podra también colaborar en la redaccién de la minuta de la reunidn, pero nunca

suplira el caracter y funcién del Presidente y en su caso del Secretario.

lll. Las reuniones ordinarias se celebraran obligatoriamente por lo menos una vez
cada seis meses y las extraordinarias cuantas veces sean convocadas con la
anticipacién que las circunstancias lo exijan, conforme a lo dispuesto por esta Ley,

la Escritura Constitutiva y el Reglamento del Condominio.

IV. Las reuniones de la Asamblea, ya sea ordinarias o extraordinarias, se
desahogaran en el idioma espafiol y en caso de ser requerido por los condéminos
podran ser asistidos por un traductor que facilite la comunicacién y la toma de

acuerdos en la misma.

V. Las reuniones de la Asamblea, ya sea ordinarias o extraordinarias, podran
celebrase de manera presencial y/o a distancia mediante el uso de plataformas

digitales.
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Los condéminos podran optar libremente por la modalidad de su participaciéon en

las reuniones de la Asamblea, ya sea en las ordinarias o extraordinarias.

Las reuniones de la Asamblea, ya sea ordinarias o extraordinarias, en su modalidad
presencial se llevaran a cabo en el domicilio del condominio, salvo casos de fuerza

mayor o bien por ser necesario y poder facilitar la participacion de los interesados.

En las reuniones de la Asamblea, ya sea ordinarias o extraordinarias, en su
modalidad a distancia, se implementara el uso de cualquier plataforma digital que
facilite y permita proyectar la imagen del condémino en tiempo real, asi como hacer
uso de la voz para efecto de poder emitir su votaciéon sin la necesidad de un
apoderado legal que participe fisicamente en la reunién, sirviendo de prueba la

grabacion.

Las reuniones de la Asamblea en su modalidad a distancia se regiran por lo

siguiente:
a) El condémino debera solicitar su registro de manera previa via correo
electrénico a la cuenta de la Administracion del Condominio, a la que

enviaran los requisitos que se requieran para poder participar.

b) El condéomino debera acusar la recepcion via correo de un link y contrasena

para acceder a la plataforma.

c) El condémino debera proyectar su imagen en tiempo real.
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El condomino debera solicitar el uso de la voz ya sea por medio del chat de

la plataforma o levantando la mano segun plataforma que se utilice.

Los microfonos deberan permanecer apagados durante todo el tiempo que
dure la reunién de la Asamblea, a fin de mantener la conexion y la calidad

del sonido.

Se habilitara el micréfono Unicamente cuando haga uso de la voz.

No podra atacar de nulidad o invalidez la reunién de la Asamblea en cuestion
si por razones de conectividad se desconecta de la plataforma y se pierde la

sefnal de forma intermitente o total.

Se solicitara la anuencia del condémino para que la reunion de la Asamblea
y su participacion sea grabada y se anexe la memoria digital al apéndice de

la minuta que para tales efectos se levante.

Las reuniones de la Asamblea seran celebradas en el horario establecido
para tales efectos, de acuerdo a la zona geografica en la que se ubica el

condominio.

Durante el desarrollo de las reuniones de la Asamblea se seguiran los
lineamientos del técnico de la plataforma y moderador, quién sera la persona
que atendera la participacion de los condéminos conectados a la plataforma,
y habilitara el micréfono conforme al turno que le corresponda entre los

participantes presenciales y a distancia, para que hagan uso de la voz, asi
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como verifique su votacidon y comunique la misma a los escrutadores

designados.

k) La lista de asistencia sera firmada por el escrutador que designe la Asamblea
previamente a revisar y constatar la participacion del condominio mediante la

proyeccion de su imagen.

VI. El valor del voto de cada condémino, ya sea que su participacion en la reunion
de la Asamblea sea presencial o a distancia, sera igual al porcentaje del indiviso
que le corresponde y que figure en la Escritura Constitutiva y en el instrumento

publico correspondiente en que conste su propiedad.

En los casos de eleccion, reeleccion o remocion del Administrador, de los
integrantes de la administracién o del Comité de Vigilancia, a cada unidad de
propiedad exclusiva habitacional correspondera un sélo voto, inclusive aquellos de
uso mixto que cuenten con unidades para su uso habitacional o habitacional-
turistico. Se exceptian los condominios por uso comercial, de oficinas, de
almacenamiento, industrial y estacionamiento, en donde la votacion sera de acuerdo

con lo dispuesto en el parrafo anterior.

VII. La votacion sera nominal y directa. El Reglamento del Condominio podra
facultar la representacion mediante carta poder firmada ante dos testigos, o en el
caso de personas morales que sean propietarias y sean representados en una
reunion de la Asamblea deberan exhibir el testimonio o la copia certificada de un
poder otorgado en escritura publica. En ningin caso una sola persona podra
representar a mas del 20% de los conddéminos, asi como tampoco en ningln caso,

el Administrador o los miembros del Comité Vigilancia, podran representar a
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conddémino alguno, lo que quedara debidamente especificado en el Reglamento del

Condominio.

VIIl. Las resoluciones de la Asamblea se tomaran por mayoria simple de votos de
los presentes en la reunion celebrada, excepto en los casos en que la presente Ley,
la Asamblea y el Reglamento del Condominio, sin contravenir a ésta, prescriban una

mayoria especial.

Cuando un sélo condémino represente el 20% o mas del proindiviso, se requerira,
ademas, el voto a favor de la mayoria del porcentaje restante para que sean validos

los acuerdo.

IX. Los nombramientos del Administrador, del Comité de Administracion, en su caso,
y del Comité de Vigilancia, seran hasta por un afio y s6lo podran ser reelectos hasta
por dos veces consecutivas para el periodo inmediato, salvo que exista la
unanimidad de los condéminos en condominios que no excedan de 20 Unidades de

Propiedad Exclusiva. Se exceptua de lo anterior los casos de administracion

externa.

X. En los casos de que solo un condémino represente mas del 50% del indiviso del
condominio y los condéminos restantes no asistan a la reunion de la Asamblea,
previa notificacidon de la convocatoria de acuerdo con esta Ley, la reuniéon de la

Asamblea podra celebrarse en los términos de los articulos 29 y 30 de esta ley..
Xl. Cuando un solo condomino represente mas del 20% del indiviso del Condominio,

se requerira para que sean validos los acuerdos cuando menos, la mitad de los

votos que representen el restante de dicho indiviso. Cuando no se llegue a acuerdo
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valido, el condomino mayoritario o el grupo minoritario podran recurrir a la
mediacion, o someter la discrepancia a resolucion arbitral o judicial. Se exceptian
los casos de eleccion de Administrador o miembros de comités de administracion y
vigilancia, en donde se tomaran los acuerdos por simple mayoria de votos en la

Asamblea.

XIl. El secretario transcribira el acta de la reunion de la Asamblea en el libro que
para tal efecto haya autorizado la Asamblea. Las actas, por su parte, seran
autorizadas, y en este orden, por el propio secretario, el presidente de debates de
la asamblea, los escrutadores y los miembros del comité de vigilancia en caso de

gue asistan, y en su caso por notario publico.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando la Asamblea o el Comité de Vigilancia o la
Administracion cuenten con la asistencia de un moderador o asesor para el
desahogo de la reunion Asamblea y redaccién de la minuta, tanto el Presidente de
la Asamblea como el Secretario, cuidaran que la redaccion de la minuta contenga

los puntos de acuerdo tomados en la reunion de la Asamblea.

XIll. El secretario tendra siempre a la vista de los Condéminos, el libro de actas e

informara por escrito a cada uno las resoluciones que adopte la Asamblea.
Sin perjuicio de las disposiciones aplicables a las reuniones de la Asamblea, ésta
podra acordar otros mecanismos y formas para tomar decisiones y acuerdos para

la mejor administracion de los condominios.

Si el acuerdo se dicta para modificar la Escritura Constitutiva del Condominio y/o el

Reglamento del mismo, el acta se protocolizara ante notario publico para que
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proceda a su inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad, anexando a la
misma la minuta que se levante, la lista de asistencia, la memoria de la grabacion
de la reunién de la Asamblea, la impresion del correo electronico de su inscripciéon

y la respuesta a dicho correo hecho por el Administrador y/o su personal.

XIV. Para los efectos de las votaciones en las reuniones de la Asamblea, podran
prever el voto electronico y comunicaciones de Condéminos extranjeros o
nacionales que no se encuentren en el lugar del Condominio, siempre que tal medio
se someta a los lineamientos establecidos para la celebracion de las reuniones de

la Asamblea en su modalidad a distancia.

Para efectos de votos de los Condéminos y comunicaciones diversas que se
contemplen en el acta constitutiva del régimen o en el Reglamento respectivo,
podran emplearse los medios electronicos, Opticos o cualquier otra tecnologia,

incluyendo las videoconferencias.

XV. Cuando por la importancia del o los asuntos a tratar en la reunion de la
Asamblea se considere necesario, el Administrador, el Comité de Vigilancia o
cuando menos el 25% de los Condéminos, podran solicitar la presencia de un

notario publico.

XVI. Los Conddéminos o sus representantes, podran asistir a las reuniones de la
Asamblea ya sea de manera presencial o a distancia, acompanados por abogados,
contadores publicos y/o intérpretes traductores, por lo que indistintamente la
modalidad que se opte para la participacién en la reunion de la Asamblea, solo uno
de ellos podra hacer uso de la voz ante la Asamblea, haciendo el condémino al

momento del pase de lista, la designacién respectiva.
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Articulo 30. ...

I. La convocatoria debera indicar el tipo de reunién de la Asamblea de que se trate,
la modalidad, los requisitos a cumplir por los participantes, el lugar en donde se
realizara dentro del condominio, o en su caso el establecido por el Reglamento, pero
en ningun caso fuera del municipio en que se ubica el condominio, asi como la fecha

y hora en que se celebrara, incluyendo el orden del dia y quien convoca,

Il. Entre la primera convocatoria y la celebraciéon de la reuniéon de la Asamblea,
debera mediar el plazo minimo que al efecto fije el Reglamento del Condominio o
en su defecto, dicho plazo no sera menor de quince dias naturales. Entre la segunda
convocatoria y la celebracion de la reunién de la Asamblea respectiva, debera
mediar un plazo minimo de 30 minutos y entre la tercera o ulterior convocatoria, diez

minutos de anticipacion.
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Articulo 31. ...

l.a V. ...

VI. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otorgar el Administrador
respecto al fiel desemperio de su mision y al manejo de los fondos a su cuidado,
tanto para el mantenimiento y administracion, cuanto al de reserva para reposicion
de implementos; pudiendo ser eximido el Administrador de exhibir fianza, si asi lo

aprueba la Asamblea por una mayoria simple;

Vil. a XIl. ...

Articulo 32. La falta de pago por parte de los condominos de las cuotas para el
fondo de mantenimiento y administracién y para el fondo de reserva, asi como las
cuotas extraordinarias, intereses moratorios, gastos de abogado o el pago de alguna
penalidad establecida a favor del condominio, suspendera su derecho a voto en

tanto subsista la falta de pago.

En este supuesto, el indiviso que corresponda a la Unidad de Propiedad Exclusiva
cuyo propietario u ocupante haya incumplido, no sera considerado para los efectos

de la instalacién de la Asamblea, ni podra tener derecho a voto.
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Articulo 34. ...

Cuando un condomino sea designado Administrador, miembro del comité de
administracién o del comité de vigilancia, debera acreditar estar al corriente de las
cuotas ordinarias, el fondo de reserva, asi como las cuotas extraordinarias,
intereses moratorios, gastos de abogado o el pago de alguna penalidad establecida
a favor del condominio, desde el inicio y durante la totalidad de su gestion.

Articulo 36. ...

l.aVI. ...

IX. Otorgar recibo a nombre del Condominio o del Administrador, a cada uno de los
Condominos, por las cuotas ordinarias, del fondo de mantenimiento y
administracion, del fondo de reserva, asi como las cuotas extraordinarias, intereses
moratorios, gastos de abogado o el pago de alguna penalidad establecida a favor
del Condominio, en términos de la legislacién aplicable. En estos recibos se

expresaran, en su caso, los saldos en liquidacion a cargo de cada condémino;

X. ...

a)ad)...

e) La informacion respecto a las resoluciones legalmente acordadas en las

reuniones de la Asamblea, asi como de la ejecucién de los acuerdos tomados en la

misma;

45



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 1o DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

f) Los conddminos tendran un plazo de 30 dias naturales posteriores a la
celebracion de la reuniéon de la Asamblea ya sea ordinaria o extraordinaria, para
remitir por escrito sus observaciones y objeciones respecto de la informacién que
les haya sido enviada ya sea de manera fisica o por datos electrénicos. Si
transcurrido dicho plazo, el Administrador no recibiera escrito alguno, se entendera
totalmente consentida, a reserva de la aprobacion de la asamblea en los términos

de la fraccion VIl del articulo 31;

Xl. a XIV. ...

XV. ...

Sin perjuicio de lo anterior, el Administrador del Condominio previo consentimiento
del Comité de Vigilancia otorgado por escrito, podra delegar poderes para pleitos y
cobranzas a favor de los abogados para atender algun litigio o situacion en la que
se requiera la intervencion de los profesionales.

Asimismo, podra de manera mancomunada con el Presidente del Comité de

Vigilancia, aperturar cuentas de cheques y librar cheques y, cuando asi lo acuerde

la Asamblea, designar firmas autorizadas para el manejo de dichas cuentas.

XVI. a XVIII. ...
Articulo 40. El Comité de Vigilancia sera conformado por cinco propietarios o por

sus representantes legales debidamente acreditados mediante poder otorgado ante

Notario Publico, los cuales seran electos por la Asamblea y duraran en su encargo

46



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO; SE ADICIONA LA FRACCION IX DEL ARTICULO
429 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO; Y
SE REFORMA EL PARRAFO SEPTIMO DEL ARTICULO 10 DEL
CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO.

hasta un afio con posibilidad de ser reelegidos, desempefandose en forma

honorifica.

Para ser miembro del Comité de Vigilancia se debera acreditar estar al corriente en
el pago de sus cuotas de mantenimiento, fondo de reserva, intereses moratorios y
cualquier otro concepto que se haya acordado contribuir, desde el inicio y durante
la totalidad de su gestién. Los postulantes deberan ser personas que
preferentemente residan en el Condominio o que permanezcan con mayor
frecuencia en el inmueble y que no tengan un conflicto de intereses con el

Condominio.
Por lo anterior no podran postularse ni ser miembros del Comité de Vigilancia:

a) Aquellas personas que presten servicios de manera directa o indirecta del

Condominio.

b) Un Condémino que detente el 30% del proindiviso.

c¢) Cualquier otro impedimento que asi establezca la Asamblea.

La eleccion del Comité de Vigilancia General del Condominio Maestro, se regulara
en los mismos términos del parrafo anterior. Este tipo de organizacion para la
administraciéon condominal puede ser aplicado también a cualquier condominio
cuando asi lo determine la Asamblea del condominio respectivo.

El Comité de Vigilancia, podra constituirse por un presidente, un secretario, un
tesorero y dos vocales que estime determinar la Asamblea. En este ultimo caso,
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una minoria que represente por lo menos el 25% del nimero total de Condéminos

tendra derecho a designar a uno de los miembros del comité.

El Comité de Vigilancia, no tendra voto de calidad para resolver las diferencias o

controversias que se susciten en las reuniones de la Asamblea.

Los integrantes del Comité de Vigilancia tendran las siguientes funciones y

obligaciones generales:

El Presidente:

a) Convocar las reuniones de trabajo del Comité y la Administracion.

b) Presidir las reuniones de la Asamblea en cualquiera de su modalidad.

c¢) Coordinar los trabajos del Comité de Vigilancia.

El Secretario:

a) Vigilar que el Condominio mantenga un archivo de todas las reuniones de la

Asamblea, Contratos, y demas documentacion relativas al mismo.

b) Elaborar las minutas de las Juntas de Comité con la Administracion.

c¢) Presidir la Asamblea en caso de ausencia del Presidente de la Asamblea.
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d) Revisar el contenido de las convocatorias y las minutas de las reuniones de

la Asamblea.

El Tesorero:

a) Mantener actualizados los libros contables y declaraciones de impuestos del

Condominio.

b) Revisar los estados de cuenta del Condominio.

c) Participar en las reuniones de trabajo con el contador que lleve el registro

contable del Condominio.

d) Verificar que se emitan los recibos de las cuotas de pago a favor del

Condominio.

e) Presidir la Asamblea en caso de ausencia del Presidente y del Secretario.

Los vocales:
a) Suplir la ausencia de alguno de los miembros del Comité de Vigilancia.

b) Participar en las reuniones que convoque el Comité de Vigilancia.

Sin perjuicio de lo anterior y de manera colegiada el Comité de Vigilancia debera:
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I. Cerciorarse de que el Administrador cumpla con los acuerdos de la reunién de la

Asamblea que corresponda;
Il. Supervisar el cumplimiento de las funciones del Administrador;

ll. Vigilar la contratacién y terminacién de servicios profesionales convenidos por el

Administrador, cuando asi lo hubiese acordado la Asamblea;

IV. En su caso, dar su conformidad para la realizacién de las obras a que se refiere

el articulo 26 fraccion |I;

V. Verificar y dictaminar los estados de cuenta que debe rendir el Administrador ante

la Asamblea;
VI. Constatar y supervisar la inversion del fondo de reserva;

VIl. Dar cuenta a la Asamblea de sus observaciones sobre la administracion del

Condominio;

VIIl. Coadyuvar con el Administrador en observaciones a los Condéminos sobre el

cumplimiento de sus obligaciones;

IX. Convocar a reunién de la Asamblea, cuando los condéminos lo hayan requerido

al Administrador y &l no lo haga dentro de los diez dias siguientes a la peticién.
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Asimismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la Asamblea de
irregularidades en que haya incurrido el Administrador, con notificacion a éste para

que comparezca a la Asamblea relativa;

X. Solicitar la presencia de un representante del Ayuntamiento correspondiente o

de un Notario Publico en los casos previstos en esta Ley.

El Presidente del Comité de Vigilancia, de manera mancomunada con el
Administrador, podra aperturar cuentas de cheques, librar cheques y cuando asi lo
acuerde la Asamblea, designar firmas autorizadas para el manejo de dichas

cuentas, y

Xl. Las demas que se deriven de esta Ley, de otras disposiciones que impongan
deberes a su cargo, asi como de la Escritura Constitutiva y de Reglamento del

Condominio.

El Presidente del Comité de Vigilancia debera convocar a una junta cuando alguno
de los miembros deje de cumplir con el pago de cuotas de mantenimiento, intereses,
sanciones, fondos de reserva o cualquier otro concepto, o bien, se encuentre en
alguno de los supuestos que la Ley establece para no ser miembro de dicho Comité,
o haya vendido su propiedad. Asimismo debera tomar las medidas pertinentes y, en
su caso, por mayoria de votos, revocar el cargo del miembro de dicho Comité,
cuando deje de cumplir con los requisitos para ser miembro o por imposibilidad de
continuar con el cargo, a fin de nombrar a otro miembro que realice dichas

funciones.
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Cuando un miembro del Comité de Vigilancia, por alguna razén no pueda seguir
realizando su funcién, por haber vendido su unidad o bien, por asi convenir a sus
intereses, lo debera comunicar por escrito con treinta dias de anticipacion a los

demas miembros del Comité para que éste realice las acciones conducentes.

En caso que se presente la falta de tres miembros del Comité de Vigilancia, el
Administrador del Condominio, en un término no mayor de treinta dias naturales,
convocara a una reunion de la Asamblea, a fin de nombrar o designar nuevos

miembros.
Articulo 42. ...

I. Las cuotas de mantenimiento a que se refiere el parrafo anterior no estaran sujetas
a compensacion, excepciones personales, ni a ningun otro supuesto que pueda

excusar su pago y seran imprescriptibles;

l.aliv....

Articulo 43. Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada
conddmino y que no cubran oportunamente en las fechas y bajo las formalidades
establecidas por la Asamblea o en el Reglamento del Condominio de que se trate,
causaran intereses al tipo que fije el mismo Reglamento o en su caso la Asamblea,
y no seran capitalizables; independientemente de las sanciones y gastos de
abogados a que se hagan acreedores los Conddminos por motivo de su

incumplimiento en el pago.
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Los pagos que realicen los Condéminos seran aplicados en forma cronolégica, en
el orden siguiente, para cubrir las multas, intereses, sanciones, gastos de abogados
y cuotas de mantenimiento ordinarias, cuotas extraordinarias y fondo de reserva.

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de cuenta que refleje los
adeudos existentes, intereses moratorios y/o pena convencional que estipule el
Reglamento del Condominio, si va suscrita por el Administrador y el Presidente del
Comiteé de Vigilancia, acompafada de los correspondientes recibos pendientes de
pago, asi como de copia certificada por Notario Publico del acta de la reunién de la
Asamblea relativa y/o del Reglamento del Condominio en su caso, en que se hayan
determinado las cuotas a cargo de los condominos para el fondo de mantenimiento
y administracion y para el fondo de reserva. Esta accion solo podra ejercerse

cuando existan tres cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago.

El Reglamento del Condominio podra establecer que, cuando algin condémino
incurra en mora, el Administrador distribuira entre los restantes Condéminos el
importe del adeudo causado y que se siga causando, en proporcion al valor de sus
propiedades, hasta la recuperacion del adeudo, pudiendo preverse diversas
penalizaciones para hacer exigible el pago. Al efectuarse la recuperacion de dicho
adeudo el Administrador reembolsara a los afectados por dicho cargo las cantidades
que hubiesen aportado y los intereses en la parte proporcional que les corresponda.

Cuando los servicios que se disfruten en areas privativas sean pagados con
recursos del Fondo de Mantenimiento y Administracion o del Fondo de Reserva del
Condominio, el Administrador podra suspender los mismos al condémino que no

cumpla oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administracion
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o el de reserva, previa autorizacion del comité de vigilancia, excepto cuando se trate

del servicio de agua.

Articulo 46. Cuando se celebre un contrato de compraventa en relacién a una
Unidad de Propiedad Exclusiva, el notario publico que elabore la escritura respectiva
debera exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo, entre otros, del
pago de las cuotas de mantenimiento y administracion y el de reserva, debidamente
firmada por el Administrador, asi como los Comprobantes Fiscales Digitales por

Internet de los ultimos 3 pagos en concepto de cuotas de mantenimiento.

TiTULO QUINTO
De los Condominios de Uso Mixto
CAPITULO UNICO

Articulo 50. En los Condominios de uso mixto que por su disefio y destino existan
areas habitacionales y comerciales, la administracion debera elaborar un
presupuesto operativo para el mantenimiento de las areas habitacionales y un

presupuesto operativo para las areas comerciales.

Los propietarios de las areas comerciales deberan restringir a sus clientes, usuarios
y a su personal, el uso de las areas privativas y de entretenimiento del Condominio.

No obstante a lo anterior, los propietarios de las areas comerciales podran hacer
uso de las areas privativas o de entretenimiento sin que tengan una propiedad en el
area residencial, siempre que paguen y se encuentren al corriente de las cuotas que

establezca la Asamblea para los Condominios de Uso Mixto.
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El pago de cuotas y fondo de reserva que paguen los condéminos de las areas
comerciales deberan calcularse en razén del presupuesto operativo que la
administracion elabore para dichas areas y conforme a su proindiviso.

Articulo 68. ...

Dicha resolucién debera ser aprobada por mayoria simple y quedaran debidamente
notificados desde el momento y sera debidamente notificada dentro de los cinco

dias siguientes.

Articulo 69. El Administrador del condominio, tendra la facultad de solicitar
informacién conforme lo establece el ordenamiento mas no podra compartir ninguna
informacion relativa a los condominos que pueda ser considerada sensible o
personal a excepcion que exista consentimiento por escrito o bien en los casos que
asi lo prevea la Ley Federal de Proteccion de Datos Personales en Posesion de los

Particulares.

SEGUNDO. Se adiciona la fracciéon IX del articulo 429 del Cédigo Civil para el

Estado de Quintana Roo, para quedar como sigue:

Articulo 429. ...

l.aVIil. ...

IX. El Régimen de Propiedad en Condominio.
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TERCERO. Se reforma el parrafo séptimo del articulo 10 del Cédigo Fiscal del
Estado de Quintana Roo, para quedar como sigue:

Articulo 1o0. ...

Cuando en este Cddigo se haga mencidon a persona moral, se entienden
comprendidas, entre otras, las sociedades mercantiles, los organismos
descentralizados que realicen preponderantemente actividades empresariales, las
instituciones de crédito, las sociedades, asociaciones civiles y el régimen de
Propiedad en Condominio.

TRANSITORIOS

PRIMERO. EI presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo.

SEGUNDO. Se derogan las disposiciones que se opongan al presente Decreto.
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TERCERO. Los procedimientos iniciados con anterioridad a la entrada en vigor del
presente Decreto, seran concluidos conforme a las disposiciones vigentes al

momento de iniciarse.

CUARTO. Los asuntos que se encuentren en tramite de ejecucién ante el 6rgano
jurisdiccional, hasta la entrada en vigor del presente Decreto, continuaran el proceso

hasta su conclusion.

Con base en lo expuesto y fundado, las y los integrantes de esta Comisién de
Justicia, nos permitimos someter a la consideracion de esta Soberania, los

siguientes puntos de:
DICTAMEN

PRIMERGO. Es de aprobarse en lo general la Iniciativa con Proyecto de Decreto por
lo que se adicionan y reforman diversas disposiciones de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles del Estado de Quintada Roo.

SEGUNDO. Es de aprobarse en lo general la Iniciativa de Decreto por el que se
Adiciona la Fraccion IX, al Articulo 429 del Cédigo Civil del Estado de Quintana Roo,

a fin de agregar al listado de las Personas Morales, la Propiedad en Condominio.

TERCERO. Son de aprobarse en lo particular las modificaciones propuestas a las
iniciativas de mérito, de conformidad con lo establecido en el contenido del presente

dictamen.

SALA DE COMISIONES “CONSTITUYENTES DE 1974” DEL PODER
LEGISLATIVO DEL ESTADO, EN LA CIUDAD DE CHETUMAL, CAPITAL DEL
ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE QUINTANA ROO, A LOS VEINTE DIiAS DEL
MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.
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