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REGLAMENTO GENERAL DE CONDOMINIOS PARA EL MUNICIPIO DE
PLAYAS DE ROSARITO, BAJA CALIFORNIA, MEXICO.

Publicado en el Periddico Oficial No.21,
indice, de fecha 19 de mayo del 2006, Tomo CXIII.

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

) CAPITULO |
DESCRIPCION, USO Y DESTINO DEL CONDOMINIO

ARTICULO 1.- Las disposiciones del presente Reglamento son de orden publico e
interés social y regirdn a todas las edificaciones e instalaciones de los inmuebles
constituidos bajo el régimen de propiedad en condominio, y a la conversion a este
régimen de propiedad de cualquier edificacion, en relacion a lo establecido en los
articulos 75 y 76 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Estado Libre y Soberano de Baja California.

REFORMA
ARTICULO 2.- La constitucion del régimen de propiedad de inmuebles en
condominio susceptibles de aprovechamiento independiente, sean estos
edificaciones existentes o de nueva creaciones uso habitacional, comercial y (0)
servicios, industrial o de uso mixto, destinados al uso publico y privado, sera
regulada por el Ayuntamiento a través de la Direccion Juridica por conducto de la
Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal, considerando las disposiciones de
la Ley sobre régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado y
este Reglamento.

Los derechos y obligaciones de los condominios se regiran por las disposiciones
de la Ley, las del presente reglamento en los articulos 22, 23 y 51, las de otras
leyes y reglamentos aplicables, asi como por la escritura constitutiva del régimen,
el contrato de traslacion de dominio y por el reglamento interior del condominio de
que se trate.

DEFINICIONES

ARTICULO 3.- Para los efectos de este Reglamento se entiende por:

I.  Administrador. - Es el condominio o habitante de la unidad de propiedad
exclusiva, que, no siendo Administrador profesional, sea nombrado
Administrador;
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Administrador Profesional: Es la persona fisica o0 moral, que no resida en
el condominio, que demuestre capacidad o conocimiento en administracion
de condominios y que sea hombrado para tal efecto;

Area Privativa: Bien de propiedad exclusiva, correspondiente a la
superficie construida y libre del inmueble susceptible de aprovechamiento
independiente con salida propia a un elemento comun de aquel o a la via
publica, destinada al uso exclusivo de un condominio, sobre la que el
condominio tendra un derecho singular y exclusivo de propiedad.
Asamblea: Es el 6rgano supremo del bien inmueble en condominio, en
donde en reunién de todos los condominios celebrada, previa convocatoria,
se tratan discuten y resuelven, en su caso, asuntos de interés comun a los
condominios respecto del bien inmueble;

Bienes de Propiedad Comun: Los espacios habilitados en el inmueble en
condominio, considerados por la Ley como bienes de propiedad comdun,
gue por su naturaleza y destinos ordinarios se designen para uso y disfrute
en general de todos los condominios sin restringir o hacer mas oneroso el
derecho de los demas, a saber:

El terreno, sétanos, poérticos, puertas de entrada, vestibulos, galerias,
corredores, escaleras, patios, jardines, senderos y calles interiores y los
espacios que se hayan sefialado en las licencias de construccién como
estacionamiento de vehiculos; siempre sean de uso general,

Las obras deportivas, de recreo, de ornato, de recepcion o reunion social y
otras semejantes, con excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada
departamento, vivienda, casa o local; y

Cualesquiera otras partes del inmueble que se resuelva, por la unanimidad
de los condominios, usar o disfrutar en comun o que se establezcan con tal
caracter en el Reglamento del Condominio o en la escritura constitutiva.

Los espacios que se hayan sefalado en las licencias de construccion como
estacionamiento para el (los) vehiculo (s) del condominio y los espacios
ajardinados o de ventilacidbn que se hayan sefalados en las licencias de
construccion.

Otros que resulten de los proyectos propuestos;

Condominio: Departamento, vivienda, casa o local de un inmueble,
construido en forma vertical, horizontal o mixta, que cuenta con salida
propia a un elemento comun de este, 0 a la via publica; que comparte el
uso y disfrute de los elementos y areas comunes necesarios para Su
funcionamiento, y que, para su aprovechamiento independiente Yy
enajenacion por distintos propietarios, se hubiere constituido en régimen
propiedad en condominio.

Condominio Mixto: Modalidades en la que combinan las dos anteriores.

Condominio vertical: A la modalidad en la que a cada condominio le
corresponde como bien de propiedad exclusiva una fraccion del inmueble
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edificado en varios niveles o pisos, referida esta, a la parte definida como
de propiedad exclusiva, tendiendo como complemento del condominio el
indiviso correspondiente a los bienes de propiedad comun, incluidos en
estos el terreno, las areas de uso comun, las instalaciones de uso general,
etc.

Condominio Horizontal: Modalidad en la que a cada condominio le
corresponde como bien de propiedad exclusiva una fraccién del inmueble,
referido esta a la edificacion desplantada directamente sobre el terreno, con
areas libres de propiedad exclusiva, teniendo como complemento del
condominio en indiviso correspondiente a los bienes de propiedad comun,
incluidos en estos el terreno, las areas de uso comun, las instalaciones de
uso general, etc.

Condbémino: Persona fisica o moral que acredite su calidad de propietario
de uno o mas de los departamentos, viviendas, casas o locales de un
inmueble que haya sido constituido en régimen propiedad en condominio,
en términos de las opciones sefialadas en la Ley.

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.

Cuota Extraordinaria: Cantidad proporcional al valor de su propiedad
exclusiva con relacién al condominio, para absorber gastos extraordinarios
por adiciones, conservacion y reposicion de bienes y equipos, previa
aprobacion de la asamblea general de condominios;

Cuota Ordinaria: Cantidad proporcional al valor de su propiedad exclusiva
con respecto al condominio para absorber los gastos de administracion,
mantenimiento y operacién de acuerdo a lo establecido en la escritura
constitutiva o en el Reglamento del Condominio;

Direccion: A la Direccion de Desarrollo Urbano y ecoldgica del Municipio
de Playas de Rosatrito;

Edificaciéon o Instalaciones Comunes: a las obras, instalaciones,
aparatos y demas objetos habilitados en el inmueble en condominio,
considerados por la Ley dentro de los bienes de propiedad comun, que por
su naturaleza y destinos ordinarios sean designados para dar un servicio en
general a los condéminos, a saber.

a) Los destinados a las instalaciones generales y servicios comunes:
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b) Las fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incinerados,
estufas, hornos, bomba y motores, albafiles, canales, conductos de
distribucion de agua, drenaje, calefaccion, electricidad y gas; los locales y
las obras de seguridad,

c) Los cimientos, estructuras, incluidas en ellas las losas de entrepiso y muros
comunes compartidos entre dos o0 mas unidades, los muros de carga y los
techos de uso general, y

d) Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos, o
instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los condéminos, usar o
disfrutar en comuin o que se establezcan con tal caracter en el Reglamento
del Condominio o en la escritura constitutiva.

Escritura Constitutiva: A la escritura publica o documento privado, que
contenga la declaracién unilateral de voluntad, por la que se constituya el
régimen en condominio para un inmueble determinado;

Extincién Voluntaria: La desaparicion del régimen de propiedad en
condominio;

Ley: Ley sobre Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Estado Libre y Soberano de Baja California;

REFORMA

La Oficialia Conciliadora y Calificacion Municipal: La autoridad
competente dentro de Ayuntamiento para desahogar los procedimientos
arbitrales y para resolver controversias en materia de propiedad en
condominio, dependiente de la Direccién Juridica.

Para alicuota o indiviso. Es la proporcion que guarda el valor nominal de
cada unidad de propiedad exclusiva, respecto de la suma de los valores
nominales de todas las unidades que integran el condominio, expresada en
una cifra porcentual, y representa, a su vez, el derecho de los condéminos
sobre los bienes comunes, proporcional al valor que representa su unidad o
fraccidn en relacion al valor total del condominio;

Procedimiento de Arbitraje: Procedimiento para la resolucion de
controversias que buscara proporcionar a las partes la mayor equidad
posible y, se regira por los principios de legalidad, sencillez, celeridad,
oficiosidad, eficacia, publicidad, gratuidad y buena fe, e iniciara siempre a
peticion de parte. Dicho procedimiento se substanciara ante las mesas de
arbitraje de las Oficialias Conciliadoras y Calificadoras Municipales del
Ayuntamiento, las cuales contaran con plena libertad y autonomia para
emitir sus laudos e imponer las sanciones previstas en la Ley y el presente
reglamento;
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Promoventes: A las personas que tramiten o que promuevan ante las
autoridades competentes que sefala este Reglamento, la constitucién
modificacion de un régimen de propiedad en condominio;

Régimen de Propiedad en Condominio: Régimen de propiedad en el que
se definen limitaciones al dominio de los departamentos, viviendas, casas 0
locales de un inmueble y reglamenta el uso y destino, para su
aprovechamiento independiente y colectivo.

Reglamento Interior del Condominio: Se refiere al Reglamento que el
condominio requiere para su administracion, que, agregado a la escritura
constitutiva de cada condominio, contiene las normas especiales a que
deberan sujetarse los condominos, arrendatarios o quien disfrute del
condominio, en relacién al uso, goce y disposicién, tanto en los bienes
propios como los comunes, asi como lo referente a la administracién de
estos ultimos;

Residente: Persona que, en calidad de poseedor por cualquier titulo legal,
aproveche su beneficio una unidad de propiedad exclusiva;

Sancion: Consecuencia por la infraccion a las reglas que establece la Ley,
este Reglamento, Codigo Civil para el Estado de Baja California, escritura
constitutiva, contrato de traslacién de dominio, Reglamento del Condominio
y cualquiera otra ley aplicable y que estd obligado a cumplir con el
condoémino;

Usurario: Es la persona que, con el caracter de arrendatario, comodatario,
cesionario, usuario o por cualquier otro titulo usa y disfruta de los derechos
qgue corresponden al condémino, y que substituye solidariamente en los
derechos y obligaciones que aquel corresponde en el Régimen en
Condominio.

ARTICULO 4.- Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura

y uso

a)

b)

, podran ser:

Condominio vertical: Se establece en aquel inmueble edificado en varios
niveles de un terreno comun, con unidades de propiedades exclusivas y
derechos de copropiedad sobre el suelo y deméas elementos y partes
comunes del inmueble para su uso y disfruto;

Condominio Horizontal: Se constituyen en inmuebles con construccion
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 0 no su estructura 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
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c) Condominio mixto: Es aquel formado por condominios verticales y
horizontales que pueden estar constituidos en grupos de unidades de
propiedad exclusiva como, edificios, cuerpos, torres, manzanas, secciones
0 zonas,

Il. Por su uso:

a) Habitacional: Son aquellos en los que las unidades de propiedad exclusiva
estan destinadas a la vivienda;

b) Comercial o de servicios: Son aquellos en las que las unidades de
propiedad exclusivas estan destinadas al giro o servicio que corresponda
segun su actividad; y

c) Mixtos: Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva se
destinan a dos 0 mas de los usos sefialados en los incisos anteriores.

CAPITULO Il
DE LA OFICILIA CONCILIADORA' Y CALIFICADORA MUNICIPAL
OBJETO

REFORMA

ARTICULO 5.- La Oficialia conciliadora y calificadora municipal tiene como objeto
desahogar los procedimientos arbitrales, resolver controversias en materia de
propiedad en condominios se constituye como 6rgano dependiente de la Direccién
Juridica del Ayuntamiento.

ARTICULO 6.- La Oficialia conciliadora y calificadora municipal ademas de las
atribuciones consignados en la Ley, tendrd las siguientes facultades vy
obligaciones:

FACULTADES

I. Procurar la defensa de los derechos ciudadanos relacionados con el
régimen de propiedad en condominio;

[I.  Procurar el cumplimiento de la Ley de Condominios y este reglamento;

lll.  Brindar orientacion y apoyo en materia de condominios.

IV. Establecer los lineamientos y criterios para promover y apoyar la
constitucion de administraciones de condominios y proporcionarles
capacitacion y asesoria,

V. Fijar las bases y coordinar el funcionamiento de los registros de
autorizacion de los libros de actas de la Asamblea de Conddminos, de los
nombramientos de Administradores, y acreditacion de convocatorias;

VI.  Fomentar la promocién de la cultura de condominios;
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Certificar y expedir copias de los documentos que obren en los archivos de
la Oficialia.

Recibir las quejas que presenten los ciudadanos u organizaciones de
particulares, asi como las que le turnen las demas dependencias y
entidades receptoras de quejas; y las relacionadas con problemas
derivados por la convivencia en los condominios;

Proporcionar a cualquier persona que lo solicite, sin mas requisito que el
proporcionar sus datos generales, los servicios de orientacion e informacion
competencia de la Oficialia conciliadora y calificadora municipal.
Proporcionar los servicios relacionados a orientacion, queja y conciliacion
en materia administrativa, de arrendamiento y materia condominal,
Promover reuniones de trabajo con las distintas dependencias y entidades
de la Administracibn Publica Municipal, con el objeto de establecer
mecanismos mas agiles y expeditos para la adecuacién de las quejas;
Procurar la conciliacién entre las autoridades y los conddéminos, o entre los
condéminos y otras personas fisicas o0 molares, cuando la queja se refiere a
servicios publicos que se prestan en virtud de una concesion, autorizacion o
permiso;

Solicitar informes de las autoridades, concesiones o0 permisionarios
prestadores de servicios publicos o privados, contra quienes se presenten
las quejas.

OBLIGACIONES

Administrar la Oficialia Conciliadora y Calificadora;

Elaborar los programas de reorganizacion y modernizacién de la Oficialia
Conciliadora y Calificadora;

Elaborar el proyecto anual de ingresos y egresos, en base a una apertura
programatica, relacionados con sus funciones;

Expedir los manuales administrativos, necesarios para el funcionamiento de
la Oficialia Conciliadora y Calificadora;

Establecer un sistema de control de estadisticas que permita determinar los
indicadores de gestion, asi como la metodologia interna para cuantificar las
actividades, necesarios para alcanzar las metas y objetivos propuestos;
Suscribir las resoluciones administrativas y los laudos arbitrales, e imponer
las sanciones correspondientes por la violacién a la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Estado de Baja California.

Efectuar las inspecciones y notificaciones derivadas de la aplicacion de la
Ley Condominal y este reglamento; y

A falta de disposicién expresa en la Ley y el presente Reglamento, se
utilizara supletoriamente la Ley del Tribunal de Ilo Contencioso
Administrativo del Estado de Baja California.

Las demas que le confieran este Reglamento y otros ordenamientos
juridicos y administrativos aplicables.
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ARTICULO 7.- Las dependencias y entidades municipales en uso de sus
atribuciones informaran a la Oficialia Conciliadora y Calificadora cuando les
soliciten o identifiguen un inmueble en proceso de edificacion, que presuma
constituido bajo régimen de propiedad en condominio.

CAPITULO Il
DE LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS
DE LA ASAMBLEA CONTITUTIVA

ARTICULO 8.- La Asamblea General de condéminos es el érgano supremo del
condominio, sus decisiones legalmente adoptadas seran obligatorias para los
condéminos, incluso para los ausentes y disidentes, la participacion de los
condéminos en la Asamblea General sera personal y directa a través de la
eleccion de sus representantes, quienes constituyan la Asamblea General del
condominio excepto en los casos establecidos en el capitulo de la extincion y
liquidacion.

ARTICULO 8.- El propietario del Inmueble constituido bajo el régimen de
condominio citara a la primera Asamblea General ordinaria de Condéminos que se
llevara a cabo dentro de los dos meses posteriores a la VENTA de cuando menos
el 60% de las unidades del condominio, en esta Asamblea General se debera
acordar como minimo lo siguiente:

I.  Nombramiento del comité de vigilancia, administrador y Secretario.
Il. Se estableceréa el presupuesto para el pago de gastos comunes y su forma
de pago.
lll. Se establecera la cuantia el Fondo de Reserva.

ARTICULO 10.- En tanto no se celebre la primera Asamblea Ordinaria que se
menciona en el articulo anterior, el propietario se encargara del mantenimiento del
Condominio, oblighndose a cada condémino a cubrir una cooperacién a partir de
la fecha de la firma de las escrituras notariales, hasta la fecha de la primer
Asamblea, dichas cuotas seran fijadas con base en un presupuesto de gastos
presentado por el propietario, en la inteligencia de que mientras no se haya
celebrado los contratos por la adquisicién del 100% de las unidades que integran
el condominio sera este quien aporte las cantidades que en adicion a las cuotas
antes mencionadas, se necesiten para cubrir los gastos comunes realmente
efectuados, sin que su aportacién pueda exceder nunca de la cantidad que, por
concepto de cuotas bimestrales para el presupuesto de gastos y de conformidad
gue con este Reglamento corresponderia a los conddominos de las viviendas que
no hubiesen sido adquiridas.

ARTICULO 11.- Convocada la Asamblea General, no podra celebrarse si no esta
representada en ella el noventa por ciento de indivisos en primera convocatoria y
cuando se realice por segunda convocatoria, debera estar representada cuando
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menos cincuenta y uno por ciento del valor del condominio. Si la Asamblea se
efectuar en razén de tercera convocatoria las resoluciones se adoptaran por
siempre mayoria de votos representados.

ARTICULO 12.- La Asamblea General ser& presidida de la siguiente manera:

[.  Por un representante denominado Administrador
II.  Un Secretario

lll.  Un Tesorero

IV. Un Comité de vigilancia

ARTICULO 13.- La Asamblea General tendra las facultades de nombrar y remover
libremente al administrador, en los términos del reglamento interior del
Condominio, excepto a los que funjan el primer afio que seran designados por la
asamblea Constitutiva. EI Administrador podra ser o no alguno de los condéminos
y la Asamblea de estos fijaran la remuneracion relativa que podra renunciarse por
algun condémino que acepte seguir gratuitamente el cargo.

ARTICULO 14.- La Asamblea General tendra las siguientes facultades:

I. Designar a quienes los representen ante cualquier tipo de autoridad a
efecto de ejercer las acciones procedentes conforme al presente
Reglamento y a la Ley;

[I.  Modificar la Escritura Constitutiva del condominio y el Reglamento del
mismo, en los casos y bajo las condiciones que prevean las Leyes
aplicables;

lll. Las demas que le confiera la Ley, la Escritura Constitutiva del Régimen de
Condominio, el presente Reglamento y las demas disposiciones aplicables.

IV. Nombrar y remover libremente al Administrador, en los términos del
Reglamento del Conddémino, excepto a los que funjan por el primer afio,
gue seran designados por quienes otorguen la escritura constitutiva del
condominio,

V. Instituir al Administrador sobre las obligaciones que a este le corresponden,
d acuerdo a la Ley;

VI.  Precisar la responsabilidad del Administrador frente a terceros y a las que
corran a cargo de los condéminos, por actos de aquel, ejecutados en o con
motivo del desempefio de su cargo;

VII.  En los términos de las fracciones anteriores, nombrar y remover un Comité
de Vigilancia, que podra constituirse con una o hasta con tres personas.
VIIl. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otorga el

Administrador respecto al fiel desempefio de su mision y al manejo de los
fondos a su cuidado, tanto para el mantenimiento y administracion, cuanto
el de reserva para reposicién de implementos;

IX. Examinar y, en su caso aprobar el estado de cuenta anual que someta el
Administrador a su consideracion.
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Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para el afio
siguiente;

Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo
destinado a los gastos de mantenimiento y administracion, y otro fondo de
reserva, para la adquisicion o reposicion de implementos y maquinaria
conque deba contar el condominio. El pago podra dividirse en
mensualidades, que habran de cubrirse por adelantado, pero siempre en
monto suficiente, para que, con el numerario de tales fondos, puedan
sufragarse los gastos mensuales y cobrarse de inmediato, segun lo
determine el Reglamento de Administracién del Condominio.

El monto de los fondos se integrard en proporcion al valor de cada
departamento, vivienda, casa o0 local, establecido en la escritura
constitutiva, como departamento, vivienda, casa o local, establecido en la
escritura constitutiva, como lo prevé el Articulo 40. Fraccién V. de la Ley.
Las primeras aportaciones para la constitucion de ambos fondos, seran
determinadas conforme al articulo 83 de este Reglamento. El fondo de
reserva, mientras no se use, debera invertirse en valores de renta fija,
redimibles a la vista. El destinado a mantenimiento y administracién sera
bastante para contar anticipadamente con el numerario que cubra los
gastos de tres meses.

Promover lo que proceda ante las autoridades competentes, cuando el
Administrador infrinja lo que establecer la Ley, el presente Reglamento, el
Reglamento de Condominio, la escritura constitutiva y cualesquiera
disposiciones legales aplicables;

Instruir al Administrador para el cumplimiento de lo previsto en el Articulo 33
Fraccion | de la Ley;

Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comun que
no se encuentren comprendidos dentro de las funciones conferidas al
Administrador;

Modificar la escritura constitutiva del condominio y el Reglamento del
mismo en los casos y condiciones que prevean la una y el otro, dentro de
las disposiciones legales aplicables;

Las decisiones de la Asamblea General se tomaran por la mayoria de votos
representados; cada condémino gozara de un numero de votos igual al
porcentaje del indiviso que represente, excepto en los casos en que se
prescriban mayoria diferentes.

Las demas que le confieran la Ley, el presente reglamento, el Reglamento
del Condominio, la escritura constitutiva demas disposiciones legales
aplicables.

ARTICULO 15.- Las convocatorias para la celebracion de cualquier tipo de
Asamblea, se hara cuando menos con diez dias habiles de anticipacién a la fecha
de la misma, indicando lugar dentro del condominio, mes dia y hora en que se
celebrara la orden del dia. Los condéminos, arrendatarios o usuarios, seran
notificados mediante comunicaciones por escrito a domicilio sefalado por ellos
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mismos. Ademas de la comunicacion del Secretario de la Asamblea General,
colocara la convocatoria en uno o mas lugares visibles del condominio, a efecto de
que sea del conocimiento general de los condéminos.

ARTICULO 16.- La Asamblea General ordinaria se celebrard los meses de enero
y Julio de cada afo y las extraordinarias en cualquier momento, a condicién de
que sean debidamente convocados por el Comité de Vigilancia General del
condominio en los términos de este Reglamento.

DEL PROPIETARIO:
ARTICULO 17.- El propietario, persona fisica o moral, seré responsable de:

I. Dar seguimiento a los que establece este Reglamento, respecto al proceso
de autorizacion de la constitucion de inmuebles bajo el régimen de
propiedad en condominio, a los establecido en la correspondiente escritura
publica del régimen de propiedad en condominio autorizado por el
Ayuntamiento, y, en el caso de inmuebles en condominio de nueva
creacién, queda obligado a informar a la Oficialia Conciliadora y calificadora
cualquier irregularidad que noten por parte del responsable Director de
Proyectos, responsables Director de Obra y corresponsables durante el
proceso que dure la construccion o el tramite del mismo;

Il.  Administrar y dar el mantenimiento respectivo a las &reas comunes e
instalaciones comunes del inmueble en condominio el proposito de
conservar o prolongar su vida util, conforme a los que establece este
Reglamento, en tanto no haya sido transferida la propiedad de los
condominios que lo integran y se haya constituido formalmente a la
asamblea de conddéminos;

lll.  Convocar por primera vez a la celebracion de la Asamblea constitutiva de
Condominos para sustituir la misma en los términos que establece la Ley y
este reglamento, y ademas debera invitar al titular de la Oficialia
Conciliadora y Calificadora Municipal para dar fe de la celebracion de la
asamblea constitutiva del condominio.

IV.  Proporcionar una copia del plano general y los planos correspondientes a
cada uno de los departamento, viviendas, casas o locales y a los elementos
comunes, del Reglamento del Condominio, de la tabla de indivisos que
contiene las actas constitutivas del régimen de propiedad en condominio y
de las memorias descriptivas, al Administrador que designe la Asamblea de
Condominos al momento en que esta se constituya, para el debido
desempefio de su cargo;

V. Realizar el pago de impuestos y derechos que se originen, hasta que se
hayan terminado totalmente las obras, vendido y transferido la propiedad,
mediante la escritura publica, correspondiente de cada uno de os
condominios que integran el inmueble en condominio.
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VI.  Entregar a la Oficialia Conciliadora y calificadora copia del acta en la que se

constituya por vez primera, la Asamblea de condominios, misma que

debera incluir una relacion firmada por los condéminos asistentes, en la que

se dé constancia del cumplimiento a la responsabilidad sefialada en la
fraccion 11l de este mismo articulo;

VII.  Solicitar por primera vez a la Oficialia Conciliadora y Calificadora en forma
conjunta con el Administrador de la Asamblea de Condominios, la
certificacion del acta en la que se constituye la Asamblea y de su libro de
actas; la que incluira una relacién firmada de los condominios asistentes a
dicho acto y se dé constancia como minimo de:

a) La designacion del Administrador y del Comité de Vigilancia.

b) El cumplimiento a la responsabilidad sefialada en la faccion Ill de
este mismo articulo, y en su caso si es procedente establecer las
cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo destinado
a los gastos de mantenimiento y administracion y los modos de pago
de estos.

c) El cumplimiento a la responsabilidad sefialada en la fraccion IV de
este mismo articulo;

VIIl.  Realizar las obras que fueran necesarias para corregir los vicios ocultos de
las edificaciones, areas e instalaciones que conforman el condominio, de
acuerdo con el proyecto autorizado por la Direccién, siempre y cuando el
caso este dentro de los supuestos establecidos en el articulo 30 de este
Reglamento; y

o

N

IX. Las demas que expresamente le sefale la Ley, este Reglamento y demas
disposiciones aplicables.

DEL SECRETARIO

ARTICULO 18.- El Secretario llevara un libro de actas que debera estar autorizado
por a Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal, las actas por su parte seran
autorizadas con la fe del Secretario, el Presidente y por el Comité de Vigilancia de
la Asamblea General, en forma conjunta.

El secretario que tendra a su cargo las actividades administrativas relacionadas
con la actualizacibn y manejo de los libros de las actas de asambleas, de
acreedores, de archivos y demdas documentos necesarios para el buen
funcionamiento de la administracion.

ARTICULO 19.- El Secretario tendra a disposicion de los condéminos el libro de
actas informandoles por escrito de las resoluciones que adopte la Asamblea
General, las que deberan certificarse por la Oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal; con la fe del Secretario, el representante o presidente de la Asamblea.

EL TESORERO

REGLAMENTO GENERAL DE CONDOMINIOS PARA EL MUNICIPIO DE PLAYAS DE ROSARITO, BAJA CALIFORNIA,
MEXICO.

12



oo¥ M“"”’?
‘j“ q?p H. AYUNTAMIENTO DE PLAYAS DE ROSARITO, BAJA CALIFORNIA
: DIRECCION DE GOBIERNO

- 2025
0 4

=l Sy Ve . -
o TR Ultima reforma P.O. No. 6, indice, Tomo CXXIV, 27-01-2017

O, o
Vi e poste®™

o

N

ARTICULO 20.- El tesorero sea responsable del manejo contable interno de la
administracion, debiendo ser solidario con el administrador de llevar actualizados
los estados de cuenta de la administracion, sin poder tener la disponibilidad ni
ejercicio de los mismos.

EL COMITE DE VIGILANCIA

ARTICULO 21.- El Comité de Vigilancia tendra las siguientes atribuciones:

V.

VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.
XIIl.

Cerciorarse que el Administrador cumpla lo acuerdo de la Asamblea
General;

Estar pendiente de que el Administrador lleva a cabo el cumplimiento de las
funciones que le encarga el Articulo anterior.

Determinar lo procedente en los casos previstos en la Fraccion | del Articulo
45 de este Reglamento;

En su caso, dar su conformidad a la realizacion de las obras;

Verificar los estados de cuenta que debe rendir el Administrador ante la
Asamblea,

Constatar la inversion de fondo de reserva para la adquisicion o reposicion
de implementos y maquinaria;

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

Informar a la Asamblea de la constatacion que haga incumplimiento de los
condéminos con que se dé cuenta el Administrador;

Coadyuvar con el Administrador en observaciones a los condéminos sobre
el cumplimiento de sus obligaciones;

Convocar a Asamblea de Conddminos cuando a su requerimiento el
Administrador no lo haga dentro de los tres dias siguientes. Asimismo,
cuando a su juicio sea necesario informar a la Asamblea de irregularidades
en que haya incurrido el Administrador, con notificacion a este para que
comparezca a la Asamblea a la Asamblea relativa; y

Solicitar la presencia de un representante de las Oficialias Conciliadoras y
Calificadoras Municipales del Ayuntamiento o de un Fedatario Publico en
los casos previstos en esta Ley, o0 en los que considere necesario;

Cubrir las funciones de Administrador en caso de fallecimiento y,

Las demas que se deriven de este Reglamento, a Ley y de la aplicacion de
otras que impongan deberes a su cargo, asi como de la escritura
constitutiva y del Reglamento del Condominio.

DE LA ADMINISTRACION

ARTICULO 22.- Los conjuntos condominales para la administraciéon de la totalidad
de los bienes de uso comun del conjunto, elegiran un comité de administracion, el
cual quedara integrado por:
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I.  Un Administrador, quien tendra las funciones contenidas en el Articulo 23
de este reglamento; quien deberd contar con el perfil y la experiencia
necesaria para el cargo.

II. Un secretario, que tendrd a su cargo las actividades administrativas
relacionadas con la actualizacion y manejo de los libros de las actas de
asambleas, de acreedores, de archivos y demas documentos necesarios
para el buen funcionamiento de la administracion; y

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

ARTICULO 23.- El Condominio, sera administrado de acuerdo a lo descrito en el
presente Reglamento, designados para ellos a un administrador sea esta persona,
fisica 0 moral; nombrado por la Asamblea del Condominio.

CORRESPONDE AL ADMNISTRADOR:

I.  Cuidar y vigilar los bienes correspondientes del Condominio y los servicios
comunes, asi como promover la integracion, organizacion y desarrollo de la
comunidad.

Il. Recabar y conservar los libros actas y toda la documentacion relativa al
Condominio. Los que en todo tiempo podran ser consultados por los
Condominos.

lll.  Atender la operacién de las instalaciones de servicios generales.

IV. Realizar todos los actos de administracién y conservacion correspondiente.

V. Realizar las obras, necesarias de mantenimiento del condominio en los
términos del presente Reglamento, a efecto de que en la seccion
correspondiente se encuentre siempre en buen estado de seguridad,
estabilidad y conservacién para que los servicios funcionen en forma
normal y eficaz.

VI. Ejecutar los acuerdos de la Asamblea, salvo que esta designe a otra

persona.

VII.  Recaudar de los condominos lo que a cada uno le corresponde aportar para
los fondos de mantenimiento, administracién y de reserva.

VIIl.  Efectuar los gastos de mantenimiento y de Administracién del condominio,

con cargo al fondo correspondiente en los términos de este Reglamento.
IX.  Otorgar recibos a cada uno de los condominos por sus aportaciones a cada
uno de los fondos.
X.  Proporcionar a cada Condomino bimestralmente, un estado de cuenta que
refleje lo siguiente:
a) La relacion pormenorizada de los gastos del bimestre anterior,
efectuados con cargo al fondo de manteamiento y administracion.
b) Estado consolidado que muestre los montos de las aportaciones y
las cuotas pendientes de cubrirse.
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c) El saldo del fondo del mantenimiento, administracion y fines para el
gue se destinara en el bimestre subsiguiente o en su caso, monto y
relacion de adeudos por cubrirse.

d) Convocar a la Asamblea cuando menos con diez dias de
anticipacion a la fecha de la misma sefialando dia y hora en la que
se celebrara, asi como la orden del dia que se desarrollara. todas las
Asambleas se realizardn salvo caso de fuerza mayor dentro de las
instalaciones del Condominio.

e) Exigir a los demés conddéminos el cumplimiento de las obligaciones
gue se le sefalan en el presente Reglamento.

f) Cuidar de la debida observancia de las disposiciones de la Ley sobre
el réegimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Estado Libre y Soberano de Baja California, la Escritura constitutiva
del Condominio del presente reglamento y las demas disposiciones
aplicables.

g) En general, realizar las demas funciones y cumplir con las
obligaciones relativas a su cargo sefialadas en la Ley sobre Régimen
de Propiedad en condominio de Inmuebles para el Estado Libre y
Soberano de Baja California, la Escritura Constitutiva del
Condominio, el presente Reglamento y las demdas disposiciones
aplicables.

Iniciar los procedimientos administrativos o judiciales que procedan contra
los conddminos que incumplan con sus obligaciones e incurran en
violaciones al presente Reglamento a la Ley, a la escritura constitutiva y al
Reglamento del Condominio;

Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones que
establezcan a su cargo la escritura constitutiva., el Reglamento de
Condominio, el presente Reglamento, y demas disposiciones legales
aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de la Oficialia Conciliadora y
Calificador Municipal para su cumplimiento;

Impulsar y promover por lo menos una vez cada seis meses en
coordinaciéon con la Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal, una
jornada de difusién e instrumentacion de los principios basicos que
componen la Cultura Condominal.

El Administrador del condominio debera poner a disposicion de la Asamblea, el
respectivo libro de actas debidamente autorizado por la Oficialia Conciliadora y
Calificadora Municipal, cuando esta se haya convocado en los términos que para
tal efector establece el presente Reglamento.

ARTICULO 24.- En caso de que el Administrador incurra en irregularidades en el
desemperfio de su cargo, el comité de vigilancia convocara a Asamblea General y
requerira al Administrador para que comparezca ante la Asamblea, la que, segun
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la gravedad de los hechos, determinara si procede su remocién o si amerita se
ejerciten las acciones legales correspondientes.

ARTICULO 25.- ElI Administrador debera mantener en vigor, en las mejores
condiciones econdmicas posibles, los seguros que cubran razonablemente las
areas, equipos y servicios comunes del condominio.

En caso de siniestro parcial, el Administrador recibird la indemnizacion
correspondiente, que empleara exclusivamente en volver las cosas al estado que
guardaban, si asi lo determinara la Asamblea en caso de siniestro total se turnara
a competencia directa exclusiva de la Asamblea General.

ARTICULO 26.- Cuando la Asamblea de conddéminos designe una nueva
administracion, la saliente debera entregar, en un término que no exceda de siete
dias naturales al dia de la designacion, todos los documentos incluyendo los
estados de cuenta, libros de actas, valores, muebles, inmuebles y demés bienes
gue tuviera bajo su resguardo y responsabilidad, la cual solo podra posponerse
por resolucion judicial. Debiéndose levantar un acta circunstanciada de la misma.

Transcurrido el plazo anterior se debera entregar a la Oficialia Conciliadora y
Calificadora Municipal, copia certificada del acta levantada del cambio de
administracion, debiendo entregarse esta en un plazo que no exceda de siete dias
habiles a partir de la fecha de la designacion.

ARTICULO 27.- De requerirse, para la eleccion de los miembros de un comité de
administracion de un conjunto condominal, se celebrard una Asamblea General de
Condominos, conforme a las reglas previstas por el Articulo 36 de la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado Libre y
Soberano de Baja California, para que mediante su voto se elija al comité de
administracion.

ARTICULO 28.- En relacién con los bienes comunes, el Administrador tendra las
facultades de representacion de un apoderado general de los condéminos, para
administrar bienes y para pleitos y cobranzas, con facultad de absolver posiciones;
otras facultades especiales y las que requieren clausula especial, necesitaran
acuerdo de la Asamblea por mayoria del 51% de los condéminos.

ARTICULO 29.- Sera de la exclusiva incumbencia del Administrador contratar y
remover por cuenta de los condéminos el personal necesario, asi como los
servicios de sociedades o técnicos que se requieran. En todos estos aspectos, el
Administrador actuara Unica y exclusivamente como responsable de los
condominos.

ARTICULO 30.- ElI Administrador ordenara las reparaciones que el inmueble
requiera y efectuara los gastos de mantenimiento y administracién de la seccién,
con cargo al fondo correspondiente. Cuando los trabajos requeridos sean
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urgentes, de importancia, mayores, o que pongan en peligro la seguridad de los
conddéminos también podra ordenarlos, pero dando aviso al comité de vigilancia y
supervisado por perito responsable registrado ante la Direccién. Cuando los
trabajos sean de importancia, pero no urgentes, consultara previamente al Comité
de vigilancia, el que determinara si se hacen de inmediato o previamente se lleva

el asunto a tratar a la Asamblea General.

ARTICULO 31.- Los condéminos tendran un plazo de cinco dias contados a partir
de la fecha en que reciban la documentacién contable proporcionada por el
Administrador para formular las observaciones que consideren pertinentes; si
trascurrido dicho plazo no hace observaciones, se considerara que esta de
acuerdo con dichas cifras a reserva de la aprobacion final de los balances que
realice la Asamblea de Condéminos.

CAPITULO IV

MEDIDAS PROVISIONALES EN CASO DE AUSENCIA TEMPORAL DEL
ADMINISTRADOR.

ARTICULO 32.- En caso de ausencia temporal del administrador el Comité de
vigilancia cubrira las funciones del mismo en los términos de este Reglamento,
pero podra ser removido por quien lo haya desinado en los casos siguientes:

[.  Incumplimiento de las resoluciones de la Asamblea.

II.  Desatencion reiterada al cumplimiento de sus atribuciones y facultades.

lll.  Falta de Probidad.

IV. En general, la falta de cumplimiento de las obligaciones que le impone la
Ley, este Reglamento y la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad
en condominio, siempre que se trate de infracciones graves, o por asi
convenir a juicio de la Asamblea o del Comité de Vigilancia.

ARTICULO 34.- ElI Administrador para tomar posesion de su cargo debera de
garantizar el cumplimiento de sus obligaciones con fianza de compafia
autorizadas por la Ley, por la cantidad que la Asamblea General determine.

CAPITULO VI
FORMAS DE EXTINCION DEL CONDOMINIO

DE LA EXTINCION, DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL
CONDOMINIO

ARTICULO 35.- Si el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio
estuviera en estado ruinoso o se destruyera en su totalidad o en una proporcion
qgue represente mas del 35% de su valor, sin considerar el valor del terreno y
segun peritaje practicado por la Oficiala Conciliadora y Calificadora Municipal
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correspondiente o0 por institucién Financiera autorizada, se podrd acordar en
Asamblea General Extraordinaria con la asistencia minima de la mayoria simple
del total de conddéminos y por un minimo de votos que representen el 51% del
valor total del condominio y la mayoria simple del nimero total de conddéminos;

I.  La reconstruccion de las partes comunes o se venta, de conformidad con lo
establecido en este Titulo, las disposiciones legales sobre desarrollo urbano
y otras que fueren aplicables; y

Il.  La extincién total del régimen.

ARTICULO 36.- En el caso de que la decisién sea por la reconstruccion del
inmueble, cada condomino estara obligado a costear la reparacion de su unidad
de propiedad exclusiva y todos ellos se obligaran a pagar la reparacion de las
partes comunes, en la proporcidbn que oes corresponda de acuerdo al valor
establecido en la escritura constitutiva.

Los conddéminos minoritarios que decidan no llevar a cabo la reconstruccion
deberan enajenar sus derechos de propiedad en un plazo de noventa dias, al valor
del avalué practicado por la Oficiala conciliadora y Calificadora Municipal
correspondiente 0 una Institucion financiera autorizada. Pero si la unidad de
propiedad exclusiva se hubiere destruido totalmente, la mayoria de los
conddéminos podra decidir sobre la extinciéon parcial del régimen, si la naturaleza
del condominio y la normatividad aplicable lo permite, en cuyo caso se debera
indemnizar al condémino por la extincién de sus derechos de copropiedad.

ARTICULO 37.- Si se opta por la extincién total del régimen de conformidad con
estas disposiciones, se debera asimismo decidir sobre a la division de los bienes
comunes 0 su venta.

ARTICULO 38.- En caso de que el condomino se destruy4era total o parcialmente,
una mayoria que represente como minimo el 51% del total de los votos de los
conddéminos podra acordar la reconstruccion o la division del terreno y los bienes
comunes que persisten 0 en su caso la venta.

Si la destruccibn no alcanza gravedad segun peritajes practicados por la
Direccion, los acuerdos a que se refiere el parrafo anterior deberan ser tomados
por una mayoria del 75% del total de los votos de los condominos.

Las resoluciones tomadas por la Asamblea General en cualquiera de los casos,
obligaran por si esto a los ausentes y disidentes en promocion que a cada
condomino corresponde.

ARTICULO 39.- En caso de ruina o vetustez del condominio, el cincuenta y uno
por ciento del total de los condéminos podra resolver, previo dictamen de
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autoridades competentes, la reconstruccion o la demolicion y division de los
bienes comunes o en su caso la venta sometiéndose a las disposiciones de la Ley.

ARTICULO 40.- Todos los actos, operaciones y gestiones referentes a la extincion
y liquidacion del condominio, deban ser realizadas por la Asamblea General del
Condominio o por la persona designada como liquidador del condominio que sera
nombrado por la Asamblea en cita, con cuando menos por el 75% de la totalidad
de votos de los condéminos.

ARTICULO 41.- En todos los casos, la Asamblea General o el liquidador del
condominio se sujetaran, en la fase de extincion y liquidacién, al acuerdo de la
Asamblea general. la que debera solicitarse por la mayoria requerida, o en su
defecto, se sometera la cuestion a resolucion Judicial.

ARTICULO 42.- En caso de ruina o vetustez, la demolicion de todas las
construcciones serd contratada con una compafiia de demoliciones y
supervisadas dichas actividades por director de obra registrado ante la Direccion,
iniciandose la demolicién una vez que hayan sido desocupados los condominios
en su totalidad.

ARTICULO 43.- Extinguido el condominio, se procedera a o la venta del terreno y
tanto el producto de esta venta de este, como de los materiales resultantes de la
demolicion y los fondos de reserva existentes, seran repartidos entre los
condominios en forma proporcional a la tabla de los indivisos que forma parte del
presente Reglamento.

ARTICULO 44.- El reparto a que se refiere el Articulo anterior se efectuara una
vez que se hayan satisfecho totas las obligaciones pendientes motivadas por la
Administracion y los costos de extincion de condominio, dichos costos deberan ser
calculados por Director de Proyecto o de Obra.

ARTICULO 45.- La Asamblea General ordenara las inscripciones pertinentes ante
el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de Playas de Rosarito, baja
California y en la Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal.

CAPITULO VII
ESPECIFICACIONES SOBRE EL SUMINISTRO DE SERVICIOS PUBLICOS
MUNICIPALES.

ARTICULO 46.- Los propietarios de inmuebles susceptibles de aprovechamiento
independiente de los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, sean
estos edificaciones existente o de nueva creacion, de tipo habitacional, comercial,
industrial o mixto, destinados al uso publico o privado, para su enajenacion
independiente a distintos propietarios, deberan obtener de la Direccion,
declaracion de ser realizable el proyecto general, por hallarse dentro de las
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previsiones 0 sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales de
desarrollo urbano, de planeacion urbana y de prestacion de los servicios publicos.

CAPITULO VI

PROHIBICION SOBRE EL ALMACENAMIENTO DE SUBSTANCIAS TOXICAS,

EXPLOSIVAS O CONSIDERADAS DE ALTO RIESGO.

ARTICULO 47.- No se podra almacenar substancias Toxicas, explosivas o
consideradas de alto riesgo, o instalar en el inmueble ningln equipo, maquinaria o
materiales que desprendan olores desagradables o causen ruidos que trasciendan
fuera de la unidad y ocasionen molestias a otros condéminos.

TITULO SEGUNDO
CAPITULO |

DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

ARTICULO 48.- Ademas de cumplir con los requisitos previstos en los Articulos 7
y 8 de la Ley, El proyecto de reglamento del condominio que se presente al
solicitar la declaratoria del régimen de propiedad en condominio establecera como
minimo, lo siguiente:

V.

VI.

VII.
VIII.

Derechos y obligaciones de los condéminos en términos de los usos
internos, estacionamiento, alberca y demas instalaciones.

Derechos y obligaciones de los condéminos en términos de los usos
internos, por los que tenga que cobrarse el servicio, tales como alumbrado,
recoleccion de basura, servicios de vigilancia y seguridad, lavanderia,
servicios especiales para salones de usos multiples como teléfono, gas,
mantenimiento, llaves;

Reglas para la solucion de los problemas mas comunes de los condéminos
como son: mascotas, cambios de fachadas, remodelacion al interior de las
unidades que afecten a la estructura general del condominio y de otra
unidad privativa, ruidos y molestias en general provocados por las visitas;
Utilizacion de areas comunes;

Utilizacién de la unidad privativa;

Obligaciones y penalidades de los condominos en materia de cuotas
ordinarias y extraordinarias;

Facultades y obligantes de la Asamblea de condominios y sus miembros;
Formalidad para convocar a Asamblea de Condominos y personas que la
presidan; tomando las providencias necesarias para que se cuenten con un
traductor en apoyo de los condéminos extranjeros que no dominen el
idioma espafol, asi como tener disponible el reglamento interior del
condominio o cualquier otra informacién que se genere traducida en el
idioma que sea necesario.
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IX.  Remuneracién y remocion del Administrador:
X.  Facultades y obligaciones de la Administracion;

XIl.  Facultades y obligaciones del Comité de Vigilancia;

Xll.  Finalidad del Fondo de Reserva y sus respectivas partidas;

Xlll.  Procedimientos a seguir en caso de destruccion, ruina y reconstruccion del
inmueble en condominio; y

XIV.  Cualquier nuevo adquiriente esta oObligado a sujetarse al Reglamento del
Condominio que ya exista.

XV. Siuno o varios propietarios, siempre que sus porciones no representen la
tercera parte o mas del valor total del edificio, niegan su consentimiento
para reformar el Reglamento del Condominio o para hacer mejoras
necesarias al edificio, la mayoria podra someter el caso a la Oficialia
Conciliadora y Calificadora Municipal; pero si los oponentes representan por
lo menos la tercera parte del valor total del edificio, su voto sea inatacable.
Los minoritarios también pueden oponerse a un acuerdo de la mayoria
haciendo del conocimiento de la Oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal su inconformidad, para que esta resuelva lo que estime
conveniente.

XVI.  Las demas que establezca la Ley y este Reglamento.

Ademas de cumplir con los requisitos que establece la Ley en su Articulo Séptimo
y Octavo.

DE LA OBLIGACION DE CONSTITUIR LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS

ARTICULO 49.- Obtenida la Constancia de Traslacion de dominio y transferido el
60% del inmueble de condominio, el o los propietarios estan obligados a convocar
a los adquirientes para constituir la Asamblea de Condéminos. Del Acta de la
Asamblea, el propietario o propietarios remitiran copia a la Oficialia conciliadora y
Calificadora Municipal dentro de los diez dias hébiles siguientes.

DE LA REGULARIZACION

ARTICULO 50.- Los propietarios de los inmuebles existentes, susceptibles de
aprovechamiento independiente, cuando soliciten la factibilidad par a la
constituciéon al régimen de propiedad en condominio, deben cumplir con las
disposiciones contenidas para el caso en el Reglamento de la Ley de edificaciones
para el Municipio de Playas de Rosarito y en este Reglamento.

CAPITULO I

DERECHOS DE LOS CONDOMINOS, BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA'Y
DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN.

DERECHOS DE LOS CONDOMINOS
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ARTICULO 51.- Son derechos de los Conddéminos:

1. Contar con el respeto de los demas condominos sobre su unidad de
propiedad exclusiva.

2. Participar con voz y voto en las asambleas de condominios;

3. Usar y disfrutar en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las
areas de uso comun del condominio;

4. Formar parte de la administracion y de la mesa directiva del condominio;

5. Solicitar a la administracion y a la mesa directiva informacion respecto al

estado que guardan los fondos de mantenimiento y administracion y
reserva;

6. Acudir ante la Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal del
Ayuntamiento, a efecto de excusarse del pago de las cuotas, cuando éstas
no seas fijadas en asamblea por mayoria de los condéminos o0 se
demuestre que resultan excesivas para el fin que se pretende destinar; y

7. Acudir a la Oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal, a solicitar su
intervencién por violaciones a la presente Ley, el Reglamento General de
Condominio o al Reglamento del Condominio, por autoridades o
particulares, o cualquier resolucion de la asamblea que perjudique a los
condéminos.

DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA

ARTICULO 52.- Se consideraran como partes integrantes del derecho de
propiedad y de uso exclusivo del condémino, los elementos anexos que le
correspondan, tales como estacionamiento, cuarto de servicio, jaulas de tendido,
lavaderos y cualquier otro que no sea elemento de propiedad comun y que forme
parte de su unidad de propiedad exclusiva, segun la escritura constitutiva, y estos
no podran ser objeto de enajenacion o comodato en forma independiente.

ARTICULO 53.- El derecho e copropiedad de cada conddémino sobre los bienes
comunes sera proporcional al indiviso de su propiedad exclusiva, fijada en la
escritura constitutiva del condominio.

ARTICULO 54.- Cada propietario podra realizar las obras y reparaciones
necesarias al interior de su unidad de propiedad exclusiva, quedando prohibido
tota modificacion o innovacién que afecte la estructura, muros de carga u otros
elementos esenciales del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad
seguridad, salubridad o comodidad.

Queda prohibido abrir claros o ventanas, pintar, o decorar la fachada o las paredes
exteriores o realizar modificaciones que rompan con el disefio del conjunto o que
perjudiquen la estética general del condominio,
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ARTICULO 55.- Cuando un condominio no ejerza sus derechos o renuncié a usar
determinados bienes comunes, seguira sujeto a las obligaciones que le imponen
Ley, el presente reglamento, la escritura constitutiva, el Reglamento de

Condominio y las demas disposiciones legales aplicables.

o
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DE LOS BIENES COMUNES

ARTICULO 56.- Solo por acuerdo de la Asamblea General del Condominio podran
los Bienes Comunes dividirse o modificarse en cuanto a su forman construccion y
destino. Sin embargo, las tuberias de agua, gas, electricidad, drenaje, teléfono,
que se contenga dentro de los limites fisicos de la propiedad individual,
perteneceran exclusivamente al condomino de la unidad a cuyo servicio estén
destinadas. Solo por acuerdo de la Asamblea General, y previa licencia de las
autoridades competentes, conforme al reglamento de la materia, podran dividirse o
modificarse las areas comunes, en cuanto a forma y construccion.

ARTICULO 57.- Cada condémino tendra derecho exclusivo a la Unidad Privativa
y, derecho a la copropiedad de los elementos y partes del condominio que se
consideran comunes. El derecho de cada condémino sobre los bienes comunes
sera proporcional al valor de la propiedad exclusiva, filada en la Escritura
Constitutiva para este efecto, asi como en la tabla de indivisos que se adjunta.

CAPITULO Il
NORMAS GENERALES DE USO Y FUNCIONAMIENTO DEL CONDOMINIO

ARTICULO 58.- El Condémino puede usar, gozar y disponer de la unidad, con las
limitaciones y prohibiciones siguientes:

I.  El condébmino podra enajenar, gravar o arrendar y en general ejercer todos
los actos de dominio sobre su propiedad, sin necesidad de consentimiento
del demés condomino; toda enajenacibn, embargo 0 gravamen,
comprendera automaticamente los derechos y obligaciones que le son
conexos, respecto de los bienes de propiedad comun.

No obstante, lo anterior, ningin duefio podra enajenar o ceder sus derechos
derivados de la adquisiciébn en cualquier via de la unidad de condominio, hasta
haber cumplido con todas sus obligaciones a la fecha que pretenda realizar la
cesibn o compraventa. En caso de que se trasmitiese por cualquier via los
derechos de cualquier unidad en condominio, el nuevo adquiriente asumira de
hecho y de derecho todas las obligaciones del enajenante o cesionante.

II. El Condobmino y su arrendatario convendran entre si quien deba cumplir
determinadas obligaciones antes los demas condominos, y en qué casos el
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usuario tendrd la representacion del condomino en la Asamblea que se
celebre; pero en todo caso el Condémino es solidario de las obligaciones
del usuario. Ambos haran oportunamente las notificaciones del caso al
Administrador del condominio para los efectos que procedan.

Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad de los demas condéminos o
gque comprometa la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad del
condominio, o incurrir en omisiones que produzcan efectos semejantes;

Aun en el interior de su propiedad, realizar todo acto que impida o haga
meno eficaz la operacion, obstaculice o dificulte el uso de las instalaciones
comunes Yy servicios generales, estando obligados a mantener en buen
estado de conservacion y funcionamiento sus propios servicios e
instalaciones;

Construir o delimitar las areas de estacionamiento o de uso comun o
edificaciones o con algun otro tipo de material;

Tener animales, no importando especie y tamafio de los mimos, salvo
aguellos casos que sean expresamente permitidos por el Reglamento del
Condominio o acordado por la asamblea;

En el caso de condominios para uso comercial o industrial, destinarlos a un
giro distinto al establecido en la escritura constitutiva, siempre y cuando
este sea de los permitidos por el Plan Municipal de Desarrollo del Centro de
poblacién de Playas de Rosarito, B.C. 0 deméas ordenamientos aplicables
en esta materia.

Usar y gozar de forma exclusiva los bienes comunes, servicios e
instalaciones generales;

Ocupar el area de estacionamiento de otro condémino;

Los conddéminos no podran utilizar las areas privativas y comunes para
fines distintos a los que establece el acta constitutiva del condominio;
Generar ruidos y alteraciones a la paz o que afecten a la seguridad de las
personas o bienes de los demas conddéminos;

Los Conddminos seran responsables de los desperfectos a las partes
comunes ocasionadas por ellos mismos por personas gue ocurran a sus
Unidades y la reparacion sera por cuenta exclusiva del condémino
responsable.

Los condéminos o usuarios no haran por si mismos, ni por personas que
ocurran a sus unidades permanentemente o transitoriamente, actos que
puedan menoscabar el buen aspecto y prestigio del conjunto, esto incluye
modificaciones en fachadas de la edificacion privativas que integran el
condominio.

Realizar actividades nocturnas que bien pudiéndose hacer de dia causen
molestia 0 no permitan el descanso de los demas vecinos.

Aun cuando el condémino haga abandono de su rececho o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuara sujeto a todas y cada una de las
obligaciones que le impone el presente Reglamento o la Escritura
constitutiva del Condominio, La Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Estado Libre y Soberano de Baja
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California, asi como todas las disposiciones de orden comun del Estado y
Municipio.

XVI. Cada Condémino o usuarios ejercerd sus derechos sobre las areas
privadas y el porcentaje que le corresponde sobre los bienes comunes
respetando en todo tiempo las disposiciones de este Reglamento, las de la
Escritura constitutiva del Condominio, incluido el reglamento de
condominios correspondientes y muy particularmente las que le impone el
contrato mediante el cual haya sido adquirido los derechos del condominio.

XVIl.  Los conddbminos o usurarios estan obligados a contribuir con el pago de
cualquier servicio interno como vigilancia, lavanderia, mantenimiento,
recoleccion de basura entre otros, en los términos que lo decida la
Asamblea de condominos o usuarios.

XVIIl.  Los condéminos o usuarios no podran utilizar las &reas privativas y
comunes para fines distintos a los que establece el acta constitutiva del
condominio,

XIX.  Salvo que lo establezca la escritura constitutiva del régimen de propiedad
en condominio, los condéminos de planta baja no podran hacer obras,
ocupar para su uso exclusivo o preferente sobre los deméas condéminos, los
vestibulos, so6tanos, jardines, patios, ni otros espacios de tal planta
considerados como comunes, incluidos los destinados a cubos de luz. Asi
mismo, los condominos del dltimo piso no podran ocupar la azotea ni elevar
nuevas construcciones. Las mismas restricciones son aplicables a los
demas condéminos del inmueble.

El infractor de estas disposiciones sera responsable de los gastos que se efectien
para reparar las instalaciones o restablecer los servicios de que se trate, estara
obligado a dejar de hacer las acciones mencionadas, asi mismo respondera de los
dafios y perjuicios que resulten, lo anterior con independencia de la sancidon que
se aplique.

CAPITULO IV
MEDIDAS PARA LA ADMINISTRACION MANTENIMIENTO Y OPERACION DEL
CONDOMINIO.

ARTICULO 59.- No se podra almacenar o instalar en el inmueble ningln equipo,
maquinaria o materiales que deprendan olores desagradables o causen ruidos que
trasciendan fuera de la unidad y ocasionen molestias a otros condéminos.

ARTICULO 60.- Ningun ocupante del inmueble podra entorpecer la entrada y
circulacion dejando en ellas objeto alguno que dificulte el transito de personas o
vehiculos ya que estos estan destinados al uso coman.,

ARTICULO 61.- Para la realizacibn de obras en areas o bienes comunes e
instalaciones generales se observaran las siguientes reglas, asi como la
aportacion de los fondos correspondientes a cada condémino:
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Siempre deberan de ser efectuadas por el Administrador del Condominio,
previa abstencion de las licencias y permisos de la Direccion y en su caso
de la Oficialia Conciliadora y calificadora Municipal y demas autoridades
competentes, en caso de que por la magnitud de las obras afecte a mas de
una Unidad, se requerira que su autorizacion sea dada por la Asamblea
General, de donde se definira la persona responsable de su ejecucién, asi
como la participacion de los fondos correspondientes.

Las obras que se realicen seran las necesarias para mantener el
condominio en general en buen estado de seguridad, estabilidad vy
conservacion a efecto de que funcione en forma normal y eficaz.

Las erogaciones que se realicen para cumplir los fines antes citados seran
con cargo al Fondo de gastos de mantenimiento y administracion y en el
caso de que dicho fondo no fuera suficiente, el Administrador convocara a
Asamblea General de Conddéminos, a efecto de que se provea de los
fondos suficientes conforme a este Reglamento.

Para la realizacién de obras que se traduzcan en mejorar el aspecto o la
comodidad o aumenten el valor del condominio en general, se requerira el
voto probatorio del 75% de los conddéminos representados en la Asamblea
General. Las reparaciones 0 reposiciones de extrema urgencia de los
bienes comunes, podran ser efectuadas por los condéminos solo en caso
de la ausencia del Administrador.

En la eventualidad que se tuviera que realizar algunas obras indispensables
para la conservacion y mejor funcionamiento el condominio, y que esta
lesiona a uno o mas condéminos, esta se realizara siempre y cuando exista
el consenso unanime de los conddminos y que se indemnice
satisfactoriamente a los afectados, debiendo ser estos exclusivamente por
acuerdo de la asamblea general con los afectados, o bien por la fijacion de
la indemnizacién por aparte de peritos sefialados por la Asamblea general y
los condéminos afectados.

El condomino que, por el uso de equipo o muebles dentro de su éarea
privada, o de las areas comunes provoquen desperfectos en otras unidades
0 en las areas comunes, serd directamente responsable de los dafios
ocasionados, obligandose a cubrir el costo de las reparaciones necesarias.
De no cubrir los dafios causados y esto sea de inminente reparacion, seran
realizados por la administracion del condominio con cargo al condémino
causante, quien debera cubrir dichos gastos en un término que no exceda
de cinco dias contados a partir de la fecha en que ocurran. De no ser asi,
se cargaran intereses iguales a aquellos que se fijen para los condominos
gue caigan en mora en sus cuotas.

En caso de que un condémino deseare vender su unidad y la misma se
encuentre rentada lo notificara previamente a su inquilino por medio del
Administrador del Inmueble, notario o judicialmente, a efecto de que, dentro
de los 10 dias siguientes a dicha notificacién, manifieste su deseo de hacer
o no del derecho del tanto que en su favor establece el Articulo 18 de la Ley
del Régimen de Propiedad en Condominio.
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VIIl.  El derecho del tanto se establece exclusivamente a favor del inquilino al
corriente en el cumplimiento de sus obligaciones y que por mas de un afo
haya venido ocupando con tal caracter la unidad de que se trate.

IX. Los conddminos que no ocupen por si mismo sus unidades, seran sin
embargo responsables personalmente, de la ejecucién y cumplimiento de
las cargas y condiciones impuestas por este Reglamento y la Ley.

X. cuando los conddéminos tengas que ejercer alguno o algunos de los
derechos que anteceden en contra de algun otro condémino o tengan queja
contra alguno que impida el libre disfrute o tranquilidad del conjunto, que
sea incomodo o dafino, estan obligados a dirigirse de inmediato al
Administrador del Condominio, quien procurara resolver la controversia
obligando a la parte remisa al cumplimento de sus obligaciones y en caso
de no obtenerlo proceder en su contra en los términos establecidos en este
Reglamento y en la Ley.

Xl.  Los conddéminos se abstendran de emplear para su servicio personal a los
trabajadores o conserjes del condominio.

Xll. Las obras e instalaciones destinadas a servir UGnicamente a una parte del
conjunto habitacional y los gastos especiales relativos, serdn a cargo del
grupo de condéminos beneficiados exclusivamente.

o

N

CAPITULO V
GRAVAMENES, CARGAS COMUNES, REPARACIONES, FONDO DE
RESERVA'Y PAGOS.

GRAVAMENES

ARTICULO 62.- Los gravamenes son divisibles entre los diferentes pisos,
departamentos, viviendas, locales o areas de un condominio, edificio sujeto al
régimen de propiedad a que se refiere este Reglamento, bien sea que dichos
gravamenes se adquieran por el constructor, el consorcio de propietarios o los
propietarios en lo individual.

ARTICULO 63.- Cada uno de los condéminos respondera solo del gravamen que
corresponda a su propiedad exclusiva y proporcionalmente respecto de la
propiedad comun. Toda clausula que establezca mancomunidad o solidaridad de
los propietarios para responder de un gravamen, anterior a la compra-venta, se
tendra por no puesta.

ARTICULO 64.- Los condominos cubriran independientemente el Impuesto Predial
de su propiedad exclusiva y la parte que se corresponda de los bienes en comin o
de copropiedad, asi como los demas impuestos, contribuciones o derechos de que
en razén del condominio sean causantes por si mismos. La misma obligacion le
corresponde por consumo de agua y energia eléctrica.
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ARTICULO 65.- Los créditos que se originen por las obligaciones contenidas en
las escrituras constitutivas, de traslacion de dominio, por el Reglamento del
Condominio de garantia real sobre los departamentos, viviendas, casas, locales o

areas, aun cuando se transmitan a terceros.

o

N

La inscripcion de este gravamen en el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio, da derecho a todo interesado para obtener del administrador y de
cualquier acreedor una liquidacion de los adeudos pendientes. La liquidacion del
administrador, solo surtirda efectos legales si va suscrita por el presidente de
Consejo de Vigilancia o quien lo sustituya.

CARGAS COMUNES

ARTICULO 66.- Por cargas comunes se entiende el costo que cada condémino
debe contribuir, en proporciéon al porcentaje de indiviso que corresponde a sui
departamento, vivienda, local o area, referente a:

I. Los gastos de la administracion, conservacién y operacion de los
bienes y servicios comunes;

Il.  La constitucién de los fondos de administracién, mantenimiento y de
reserva,

lll. Las Obras o de innovacion y mejoras en general autorizadas por la
Asamblea  General, Previa obtencion de las licencias
correspondientes y;

IV. Los gastos de reconstruccion del conjunto en los casos de
destruccion parcial de menos de dos terceras partes del valor del
conjunto o de vetustez de las mismas y en la que hubiere resuelto su
construccion.

Misma que debera tener como un minio una cuarta parte del presupu3esto
semestral de gastos y debera usarse exclusivamente para cubrir el déficit que por
retraso en los pagos de las cuotas correspondientes que podra ocurrir y pagar
gastos legales de cobranza y demas previstos en la escritura constitutiva o en el
Reglamento del Condominio.

Los ingresos provenientes de productos financieros del fondo, de penas, interese
moratorios y en caso, frutos y productos de areas comunes, serviran para
reconstruir este fondo, sin embargo, en caso que le importe del mismo disminuya
a menos de un veinte por ciento del presupuesto semestres de gastos, los
condéminos deberdn hacer aportaciones suplementarias para el fondo se
mantenga siempre para cubrir como minimo una cuarta parte del presupuesto
semestral de gastos.

ARTICULO 67.- Al aprobar el presupuesto semestral, la Asamblea general
determinara las cuotas ordinarias y extraordinarias necesarias para llevar a cabo
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reparaciones, obras, mejoras u otros gastos que la misma Asamblea apruebe por
separado de los presupuestos y para completar o reponer los fondos de reserva
cuando hayan sido necesarios disponer de los mismos.

ARTICULO 68.- Cuando un condominio conste de diferentes partes y comprenda,
por ejemplo, varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinados a
servir Unicamente a un aparte del condominio, los gastos especiales relativos
seran a cargo del grupo de condéminos beneficiados.

Tambien en el caso de las escaleras, ascensores, montacargas y otros elementos,
aparatos o instalaciones cuya utilizacion sera variable por los condéminos podran
establecerse normas especiales para el reparto de los gastos.

Esta modalidad debera regularse en la escritura constitutiva o en el Reglamento
de Condominio.

ARTICULO 69.- Las cuotas ordinarias deberan ser cubiertas por los condéminos
bimestralmente, por adelantado y dentro de lo diez dias de cada bimestre, sin
previo cobro o requerimiento del Administrador.

ARTICULO 70.- Las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran sujetas
a compensacion, excepciones personales ni algan otro supuesto que pueda
excusar su pago.

ARTICULO 71.- Si los presupuestos y los fondos de reserva resultan insuficientes
el Administrador convocara a Asamblea de Condéminos para que se resuelva lo
que se estime conveniente, sin perjuicio de que el comité de vigilancia y la
Asamblea General aprueben las cuotas extraordinarias urgentes que se requieran.

Las cuotas extraordinarias se pagaran en la forma y términos que se establezcan
al aprobarlas y si se omite resolver al respecto, dentro de los diez dias siguientes
al cobro o requerimiento del Administrador.

ARTICULO 72.- Los condominos dentro de los diez dias siguientes a la
aprobacion del presupuesto de egresos, deberdn suscribir seis pagares con
vencimientos bimestrales sucesivos, que equivaldran a las cuotas que les
corresponda, dichos pagares les seran devueltos segun vayan cubriendo su
importe.

El condominio que no requiera suscribir los pagarés deberan cubrir en efectivo y
dentro de los diez dias siguientes a la aprobacion del presupuesto de egreso, el
importe integro de las cuotas ordinarias que le correspondan en dicho semestre.

Para los efectos de este capitulo respecto del pago de cuotas el pago se realizara
al tipo de cambio que establezca el banco de México a través del periodo oficial
del dia en que se realice la transaccion.
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ARTICULO 73.- La Asamblea General de condominos podra determinar
porcentajes de descuento a aquellos condéminos que paguen oportunamente sus
cuotas.

ARTICULO 74.- Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio con relacion
a una unidad de propiedad exclusiva, el vendedor debera entregar al comprador
constancias de no adeudo, de servicios publicos, del pago de cuotas de
mantenimientos y administracion y el de reserva, asi como de cuotas
extraordinarias en su caso, expedida por el Administrador del condominio.

El adquiriente de cualquier unidad de propiedad exclusiva se constituye a obligado
solidario del pago de los adeudos existentes en relacién al pago de cuotas para
gastos comunes, administracion y fondo de reserva, y extraordinarias que se
generen a cargo de cada unidad de propiedad exclusiva, excepto en el caso de
que el administrador del condominio hubiere expedido y entregado la constancia
de no adeudos sefalada anteriormente. En ninguno de los casos de la adquiriente
tendra obligacion solidaria en lo referente al pago de adeudos vencidos por
conceptos de servicios publicos.

ARTICULO 75.- Ademas deberan cumplir con las siguientes obligaciones:

I. Pagar puntualmente la totalidad de la parte que le corresponde de los
gastos comunes. En la eventualidad de que el condémino que no cubriese
oportunamente los gastos comunes, es decir dentro de los cinco primeros
dias de cada bimestre, caera en mora y, por lo tanto, debera cubrir
intereses sobre saldos Insolutos igual al costo porcentual promedio que fije
el Banco de México mas 20 puntos.

lI. Informar al Administrador de cualquier contrato de arrendamiento o de
cualquier naturaleza que realice debiendo proporcionar una copia del
mismo Administrador dentro de los tres dias siguientes a aquel en él se
haya celebrado tal contrato.

[ll. Informar inmediatamente al Administrador de cualquier circunstancia o
hecho que afecte o pueda afectar la propiedad del condominio o las areas
comunes.

IV. Permitir durante horas y dias habiles al personal debidamente autorizado
por el Administrador para que inspeccione su condominio, a efecto de
verificar el cumplimiento fiel y exacto de sus obligaciones.

V. Concurrir a las Asambleas de conddminos personalmente o por medio de
representantes debidamente autorizado en los términos del presente
Reglamento.

VI.  En general cumplir, exacta puntual y fielmente con todas las disposiciones
contenidas en la Ley, la Escritura Constitutiva de Condominio, este
Reglamento y todas las Leyes de orden comun que le afecten.

VII.  Es obligacion de los condominos mantener aseguradas sus unidades en
cantidad suficiente contra todo riesgo factible, incendio, temblor,
responsabilidad civil, debiendo nombrar como primer beneficiado o
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segundo, en caso de que existan acreedores, a la administracion para que
de suceder un siniestro restituird las unidades a su estado original.

Los condéminos deberan de comprobar el exacto cumplimiento de esta medida,
entregando el Administrador el original de la poliza o copia de la misma, de no
hacerlo, el Administrador podra contratar el seguro por cuenta y cargo del
conmino.

ARTICULO 73.- La pena convencional a que se refiere el Articulo anterior se
destinara a incrementar el fondo de reserva del condominio.

ARTICULO 77.- Las cuotas para gastos comunes, administracion y fondo de
reserva, y extraordinarias que se generen a cargo de cada unidad de propiedad
exclusiva y que los condéminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en Asamblea General o en el Reglamento del
Condominio que se trate, se hard acreedor a una pena convencional al 50% del
equivalente a las cuotas comunes bimestrales y causaran intereses al tipo que se
haya fijado en asamblea o en el Reglamento del Condominio, o al legar, si este
fuera omiso.

Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los
condéminos por motivo de su incumplimiento en el pago.

En los términos del articulo 63 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
condémino de Inmuebles para el estado de Baja California, Trae aparejada
ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos, intereses
moratorios o pena convencional que se haya estipulado en asamblea o en el
Reglamento del Condominio, si va suscrita por el Administrador y el presidente del
Consejo de Vigilancia, acompafiada de los correspondientes recibos pendientes
de pago, asi como de copa certificada por Fedatario Publico, del acta de
Asamblea General relativa o del Reglamento del Condominio en su caso en que
hayan determinado las cuotas a cargo de los conddéminos para fondos de
mantenimiento y administracion y de reserva. Esta accion solo podra ejercerse
cuando existan tres cuotas o un extraordinaria pendiente de pago.

ARTICULO 78.- ElI condémino, que reiteradamente incumpla con sus
obligaciones, ademas de ser responsable de los dafios y perjuicios que cause a
los demas, podra ser demandado y en su caso condenado a la venta de su
departamento, vivienda, casa, local o area, hasta en subasta publica,
respetandose el derecho del tanto. El ejercicio de esta accion sera resulto en
Asamblea General Extraordinaria de condéminos, sin que por este motivo pueda
entenderse liberado o dispensado el cumplimiento de las obligaciones omitidas,
gue en su caso seran cubiertas, respetando los derechos de acreedor preferente,
con el producto de la subasta respectiva. A dicha asamblea debera ser convocado
el condébmino moroso o infractor a fin de que exprese lo que a su derecho
convenga.
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Para los efectos de este Articulo se entendera por incumplimiento reiterado de
obligaciones, salvo que otra cosa determine el reglamento del Condominio, las
omisiones que originen mas de una reclamacion judicial en contra del moroso.

ARTICULO 79.- Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocupante no
propietario, el Administrador le demandara previo consentimiento del condémino,
la desocupacion del departamento, vivienda, casa local o area cualquiera que sea
el titulo o causa de las ocupaciones el condominio se opusiere, se procedera
contra este y el ocupante, en los términos del Articulo anterior.

REPARACIONES

ARTICULO 80.- Las reparaciones y costos de servicios comunes que originen el
condominio, seran por cuenta de los condominios que las conformen, en
proporcion a la tala de valores de indivisos establecida en la Escritura Constitutiva
del Régimen de Condominio.

FONDO DE RESERVA

ARTICULO 81.- Los fondos de administracidon, mantenimiento y reserva, en tanto
no se utilicen, deberan invertirse en valores de inversion a la vista de minimo
riesgo, conservando la liquidez necesaria para solventar las obligaciones de corto
plazo. El tipo de inversion debera ser autorizado por el Consejo de Vigilancia.

ARTICULO 82.- EI fondo de reserva es de caracter obligatorio para los
condéminos se constituye con las aportaciones individuales en efectivos de los
mismos, y es en proporcion a las cuotas que a cada uno corresponda pagar por
gastos comunes por secciones.

ARTICULO 83.- El fondo de reserva se destinara a cubrir gastos de emergencia,
asi como los gastos normales cuyo importe no hubiere sido cubierto
oportunamente por las aportaciones que a cada condominio corresponde pagar.

El fondo de reserva mientras no se utilice, podra invertirse en valores de renta fija,
redimibles a corto plazo.

ARTICULO 84.- El encargado y responsable del manejo del Fondo de reserva
sera el Administrador, quien debera rendir cuentas del mismo al Comité de
Vigilancia y a la Asamblea General.

CAPITULO VI

DEL PROCEDIMIENTO DE ARBITRAJE Y DE LA RESOLUCION DE
CONTROVERSIAS
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ARTICULO 85.- Las controversias que se susciten con motivo de la interpretacion
y aplicacion del presente Reglamento, del Reglamento del Condominio, de la
escritura constitutiva, de los actos traslativos de dominio, de las resoluciones de la
asamblea, asi como de las demas disposiciones legales aplicables con el régimen
de condominio, seran sometidas al arbitraje, ante la Oficialia conciliadora y
Calificadora Municipal o a los tribunales competentes, salvo que se establezca una
via distinta en la Ley.

Cuando se trate de ejercitar acciones por incumplimiento de pago por concepto de
cuotas de mantenimiento, administracion y fondo de reserva y extraordinarias, no
sera necesario que se siga el procedimiento arbitral y podrd ejercerse la via
ejecutiva civil en los términos del Articulo 63 de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmueble para el Estado Libre y Soberano de Baja
California.

Cuando se trate de ejercitar acciones por incumplimiento de pago por concepto de
cuotas de mantenimiento, administracion y fondo de reserva, y extraordinarias, no
serd necesario que se siga el procedimiento arbitral y podra ejercerse la via
ejecutiva civil en los términos del Articulo 63 de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de inmuebles para el Estado Libre y Soberano de Baja
California.

Sus laudos tendran imperio legal y las autoridades podran contar con el auxilio de
la fuerza publica para ser acatados.

La oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal estara a cargo preferentemente
de profesionales en derecho que dominen el idioma inglés, quienes deberan
cuando lo amerite el caso, auxiliarse de peritos y areas técnicas de la
administracion municipal centralizada o paramunicipal.

ARTICULO 87.- El arbitraje tendrd como caracteristica ser un procedimiento para
la resolucidon de controversias que buscara proporcionar a las partes la mayor
equidad posible y, se regird por los principios de legalidad, sencillez, celeridad,
oficiosidad, eficacia, publicidad, gratuidad y buena ge, e iniciara siempre a peticién
de parte.

ARTICULO 88.- Podran iniciar el procedimiento de arbitraje los condéminos,
Administradores en los casos sefialados en el presente Reglamento, asi como los
comités de vigilancia, previo acuerdo de la Asamblea, en los casos de
incumplimiento de los Administradores y por el manejo indebido de los recursos
gue integran los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva.

Para iniciar el procedimiento arbitral, deberan presentar ante la oficialia
conciliadora y Calificadora Municipal, un escrito, que serd denominado demande
de arbitraje, en el que explique las causas de controversia, mismo que debera ir
acompafnado de copia del acta de asamblea en la que se toma tal acuerdo, copia
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simple de los documentos que acrediten su personalidad y la descripcion de los
hechos.

ARTICULO 89.- Dentro de los tres dias siguientes a la recepcion de la demanda
de arbitraje, la oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal encargada de
resolver la controversia, citara a una audiencia inicial a las partes interesadas,
misma que se celebrara dentro de los qu8ince dias habiles siguientes a la
conclusion del termino fijado para la citacion, y en la cual la parte actora podra
modificar o ampliar su demanda arbitral y la parte demandada contestarla, lo que
podra hacer de manera verbal o escrita, asi como ofrecer las pruebas que
acrediten su dicho.

ARTICULO 90.- Si en la primera audiencia la oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal resolvera con los elementos proporcionados por la parte actora y por
aquellos elementos de que se llegue a través de profesionales o peritos en la
materia causa de la controversia. Por acuerdo de las partes o por causa
justificada, la audiencia inicial podra diferirse por una sola ocasion fijandose la
celebracion a mas tardar dentro de los cinco dias siguientes.

ARTICULO 91.- Si en el desarrollo de la audiencia inicial las partes no han llegado
a un convenio, o ampliaron, modificaron o reconvinieron, la oficialia Conciliadora y
Calificadora Municipal las citara para una segunda audiencia, n la que las partes
tendran oportunidad de presentar mas elementos o0 en su caso plantear alegatos.

ARTICULO 92.- El procedimiento arbitral terminara por:

I.  Desistimiento;
[I.  Laudo que resuelva la controversia;
lll.  Acuerdo de las partes mediante convenio ajustado a la presente Ley y
legislacion civil vigente, el cual tendréa aparejada ejecucién; y
IV. Convenio celebrado ante la propia Oficialia conciliadora y Calificadora
Municipal.

ARTICULO 093.- Terminada la instrucciébn del procedimiento, la oficialia
Conciliadora y Calificadora Municipal dictara el laudo que resuelva la controversia.
En caso de que alguna de las partes o ambas consideren, que el laudo no es claro
en alguno de sus contenidos, solicitaran a la oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal, dentro de los tres dias siguientes de la notificacion, se aclare o corrija.
La interpretacion que emita la oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal
formara parte del laudo.

ARTICULO 94.- La autoridad administrativa fundara y motivara su resolucion,
considerando para su invidualizacion:

I. Los dafos que hubieren producido o puedan producirse;
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II. El caracter Intencional o no de la acciébn u omision constitutiva de la
infraccion;

lll. La gravedad de la infraccion;

IV. Lareincidencia del infractor; y

V. La capacidad econémica del infractor.

ARTICULO 95.- Una vez oido al infractor y desahogadas las pruebas ofrecidas y
admitidas, se procedera, dentro de los diez dias siguientes, a dictar por escrito la
resolucion que proceda, la cual serd notificada en forma personal o por correo
certificado.

ARTICULO 96.- Las autoridades competentes haran uso de las medidas legales
necesarias, incluyendo le auxilio de la fuerza publica, para lograr la ejecucion de
las sanciones y medidas de seguridad que procedan.

ARTICULO 97.- Las sanciones administrativas previstas en esta u otras leyes,
podran aplicarse simultaneamente, salvo el arresto; y debera procederse en los
términos establecidos en el presente ordenamiento o demas disposiciones
reglamentarias de la materia.

ARTICULO 98.- Las sanciones por infracciones administrativas se impondran sin
perjuicio de las penas que correspondan a los delitos en que, en su caso, incurran
los infractores.

ARTICULO 99.- La facultad de la autoridad para imponer sanciones
administrativas caduca en cinco afos.

Las sanciones administrativas prescriben en cinco afios, el término de la
prescripcidn sera continuo y se contara desde el dia en que se cometid la
infraccién administrativa si fuere consumada o, desde que ceso si fuere continua.

ARTICULO 100.- Cuando el infractor impugnare los actos de la autoridad
administrativa se interrumpird la prescripcién hasta en tanto la resolucién definitiva
gue se dicte no admita ulterior recurso.

La autoridad debera declarar la claudicada o la prescripcion de oficio, pero en todo
caso los interesados podran solicitar dicha declaracion.

ARTICULO 101.- La autoridad podra dejar sin efectos un requerimiento o una
sancion, de oficio o a peticion de parte interesada, cuando se trate de un error
manifiesto o el particular demuestre que ya habia dado cumplimiento con
anterioridad.

La tramitacion de la declaracién no constituira recurso, ni suspendera el plazo para
la interposicién de este; y tampoco suspenderd la ejecucion del acto.
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DE LAS NOTIFICACIONES

ARTICULO 102.- Para todo lo relacionado con los contratos de enajenacion, con
la notificacion de las convocatorias, acaso y toda clase de comunicaciones, con la
aplicacion de la Ley del Reglamento y de la Escritura Constitutiva los condéminos
seflalaran como domicilio convencional al que hubieren mencionado en sus
contratos de adquisicion a la Administracion y asi deberan manifestarlo por escrito
en el referido contrato. En consecuencia, cualquier caso, notificacion,
requerimiento podra efectuarse validamente mediante comunicacion escrita que
girara el Administrador por correo certificado con acuse de recibido.

ARTICULO 103.- Si por alguna circunstancia el ultimo dia de plazo o la fecha
determinada es inhabil para el cumplimiento de cualquier accién por parte de la
Asamblea de Conddéminos, Administrador o Comité de vigilancia, se prorrogara el
plazo hasta el siguiente dia habil.

CAPITULO VII
DE LA CULTURA CONDOMINAL

ARTICULO 104.- Se entiende por cultura condominal todo aquello que contribuye
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 aceptacién mutua.

ARTICULO 105.- La oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal proporcionara a
los habitantes y Administradores de inmuebles bajo el régimen de propiedad en
condominio, orientacién y capacitacion a través de diversos cursos Y talleres en
materia condominal, en coordinacién con los organismos de vivienda y otras
dependencias e instituciones publicas y privadas.

ARTICULO 106.- Toda persona que sea Administrador, miembro del comité de
administracion o el Consejo de Vigilancia de un condominio, debera acreditar su
asistencia a los cursos de capacitacion y actualizacién impartidos por las oficialias
Conciliadora y Calificadora Municipal, por lo menos una vez al afio.

ARTICULO 107.- La oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal promoveran
una Cultura Condominal, con base en el espiritu y principios del presente
Reglamento.
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La oficialia Conciliadora Municipal coadyuvara y asesorara en la creacion y
funcionamiento de asociaciones civiles orientadas a la difusion y desarrollo de la
Cultura Condominal, asi como a iniciativas ciudadanas relacionada con esta.

CAPITULO VI

DE LA RESPONSABILIDAD, MEDIDAS DE SEGURIDAD, SANCIONES
DE LA RESPONSABILIDAD

ARTICULO 108.- Son infracciones cuya responsabilidad corresponde a los
servidores publicos:

I. Autorizar o dar curos a documentos, contratos 0 convenios que
contravengan lo dispuesto en este Reglamento, a los Planes y Programas,
Declaratorias, Decretos y Resoluciones Administrativas relativas al
Desarrollo Urbano del Estado y del Municipio de Playas de Rosarito, B.C., y
otras disposiciones legales aplicables en la materia;

Il. Faltar a la obligacion de guardar secreto respecto de los asuntos que
conozcan, revelar los datos confidenciales o aprovecharse de ellos; vy,

[ll.  Exigir a los particulares, bajo el titulo de colaboracién y otra semejante,
cualquier presentacion pecuniaria 0 de otra indole no prevista en este
Reglamento y demas disposiciones relativas.

ARTICULO 109.- Se sancionara a los responsables sefialados en el articulo
anterior, de acuerdo a lo dispuesto en la Ley de Responsabilidades de los
Servidores Publicos del Estado de Baja California.

DE LAS MEDIDAS DE SGURIDAD Y SANCIONES

ARTICULO 110.- La oficialia Conciliadora y Calificadora Municipal tendra a su
cargo la vigilancia del cumplimiento de estas disposiciones; para tal efecto, podra
adoptar y ejecutar las medidas de seguridad, calificar las infracciones e imponer
las sanciones administrativas que correspondan.

SON MEDIDAS DE SEGURIDAD:

I.  Suspension de trabajos y servicios;
[I. Clausura temporal, total o parcial de inmuebles, instalaciones,
construcciones y obras publicas o privadas;
lll.  Desocupacion o desalojo de inmuebles;
IV. Demolicion de construcciones;
V. Retiro de instalaciones;
VI.  Prohibicion de uso del inmueble, y
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VIl.  Cualquier otra que tienda a lograr los fines expresados en el articulo
anterior.

Si el caso lo amerita, podra ordenarse mas de una de las medidas
indicadas.

Son de inmediata ejecucion, tienen caracter preventivo y se aplican sin
perjuicio de las sanciones que en su caso correspondan.

ARTICULO 111.- Son causas para aplicacion de las medidas de seguridad a que
se refiere este Reglamento:

I. La inestabilidad del suelo o inseguridad de la construccion existente o en
ejecucion;

. La carencia o estado deficiente de instalaciones y dispositivos de
seguridad, contra los riesgos de incendio, contaminacion, Sismos u otros;

lll. Las deficiencias peligrosas en el mantenimiento de las estructuras de los
edificios;

IV. La peligrosa localizacién, instalacién o funcionamiento de los almacenes
explosivos, depdsitos de combustibles, productos inflamables, bancos de
materiales y otros de naturaleza semejante; y

V. Cualquier otra que contravenida lo dispuesto en este Reglamento y que
pudiera afectar la integridad o seguridad fisica de personas o bienes.

SANCIONES
ARTICULO 112.- Las sanciones administrativas podran consistir en:

I.  El pago de intereses moratorios en los términos que establezca el
Reglamento del Condominio y la restriccion del derecho de voto en las
asambleas, por no cumplir en el plazo establecido con las cuotas fijadas por
la asamblea relativa a los fondos de mantenimiento y administracion y de
reserva;

Il.  Cubrir el costo que se genere por la reparacion o restablecimiento de los
bienes, servicios o0 areas de uso comun que se hubiesen dafiado por un mal
uso o negligencia;

lll.  Clausura temporal o definitiva, total o parcial de las instalaciones, las
construcciones y de las obras y servicios;

IV. Multa de 1 a 500 veces el salario minimo vigente en la regién respectiva, y
tratdndose de inmuebles, hasta el 10% de su valor.

V. Multa equivalente a dos aportaciones del fondo de mantenimiento y
administracion, independientemente de la demolicion de las obras
realizadas en contravencion de lo dispuesto en los Articulos 58 Fracciones
Vy Xl y Articulo 61 del presente Reglamento v;
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VI. Demolicion de las construcciones efectuadas en contravencion de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano, asi como de las disposiciones
de este Reglamento y demas disposiciones relativas; y

VII.  Revocacion de las autorizaciones permisos o licencias otorgadas.

ARTICULO 113.- Si las circunstancias asi lo exigen, podran imponerse
simultaneamente al infractor las sanciones y las medidas de seguridad que
correspondan, sin perjuicio de la responsabilidad penal, civil o administrativa que
incurra.

ARTICULO 114.- En la aplicacion de las medidas de seguridad, asi como en la
imposicidon de sanciones, se tomara en cuenta la gravedad de la infraccion, las
circunstancias particulares del caso y la reincidencia.

ARTICULO 115.- Para la imposicion de sanciones, la autoridad competente
deberd iniciar el procedimiento administrativo respectivo, dando oportunidad para
gue el interesado exponga lo que a su derecho convenga y, en su caso, aporte las
pruebas con que cuente. Al verificar la autoridad competente el cumplimiento de
las leyes y reglamentos locales, debera observar los procedimientos establecidos
en la materia.

ARTICULO 116.- Las sanciones aplicables por la inobservancia de lo establecido
en las fracciones I, V, VI, VII, VI, IX Y X del Articulo 61 de este Reglamento,
seran determinadas por la asamblea que al efecto convoque el Administrador. La
resolucién que se adopte, sera notificada dentro de los cinco dias siguientes.

ARTICULO 117.- Si transcurridos diez dias posteriores a aquel en que fue
notificado el condominio del acuerdo de la asamblea en que se determind la
sancion o se firmd el convenio ante la oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal si este no cumpliera con la misma, el Administrador procedera a hacerlo
del conocimiento de la autoridad municipal para que esta la haga efectiva.

ARTICULO 118.- Las controversias que se susciten con motivo del incumplimiento
de las obligaciones por parte de los condéominos, de los administradores; o por
violaciones al Reglamento del Condominio o a la escritura constitutiva del
condominio, seran resultas a través del procedimiento de arbitraje, en los términos
del presente Reglamento.

CAPITULO IX
DE LOS CONDOMINIOS DESTINADOS A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

ARTICULO 119.- Se declara de orden publico e interés social la constitucion del
régimen de propiedad en condominio destinado, total o mayoritariamente a la
vivienda de interés social.
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ARTICULO 120.- La administracion publica municipal adoptara las medidas
administrativas que faciliten y estimulen la constitucidon en este régimen de las
unidades habitacionales de interés social y popular.

TRANSITORIOS

PRIMERO. - El presente reglamento entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Periédico Oficial, Organo del Gobierno del Estado.

SEGUNDO. - Las autorizaciones para que se constituyan inmuebles bajo el
régimen de propiedad en condominio, con anterioridad a la vigencia de este
Reglamento, de los planes, programas de desarrollo urbano y declaratorio, podran
continuar en los términos que fueron concedidas.

TERCERO. - Cuando se presenten solicitudes para la regularizacion de los
Inmuebles habitacionales existentes construidos antes del afo 1985 por
organismos oficiales de gobierno, promotores de vivienda, los requisitos a solicitar
al promoverte seran los que se establecen como minimo en la Ley o el presente
Reglamento.

CUARTO. - El Ayuntamiento, en los términos del articulo 25 del Reglamento
Interior de la administracion Publica del Municipio de Playas de Rosarito B.C.
creara en quince dias a partir del inicio de la vigencia del presente, la oficialia
Conciliadora y Calificadora Municipal, a que se refiere la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado Libre y Soberano de Baja
California.

QUINTO. - Para los efectos de cobro de derechos derivados de la aplicaciéon de la
Ley y el presente reglamento, en los términos del articulo 83 de la Ley de Ingresos
del Municipio de Playas de Rosarito, B.C., se sujetaran al tabulador aprobado por
el Cabildo para su aplicacion en el ejercicio fiscal correspondiente al 2006, y
debera incluirse en la Ley de Ingresos del Municipio de Playas de Rosarito, B.C.,
para el ejercicio fiscal a partir del afio 2007.

SEXTO. - Para el funcionamiento de la oficialia Conciliadora y Calificadora
Municipal se dotara con el minimo personal y equipo necesario para su adecuado
funcionamiento y estard a los dispuesto del presupuesto de egresos para el
ejercicio fiscal 2006.

SEPTIMO. - Se abrogan todas las disposiciones que se contrapongan a este
Reglamento.
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