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SUMARIO: I. Evolucién legislativa sobre el condominio.
2. Estructura de la nueva ley de condominio para el Distri-
to Federal. 3. Las normas sobre condominio son de orden
publico e interes social. 4. Andlisis del concepto legal del
“condominio”. 5. Novedoso concepto de conjunto con-
domina! o condominio de condominios. 6. Cinco tesis
sobre la naturaleza juridica del condominio de inmuebles.
7. La unidad de propiedad exclusiva: combinacién inse-
parable de la unidad privativa y sus elementos anexos. 8. Las
dreas y los bienes de uso y propiedad comun: atinado
concepto legal del indiviso. 9. Los cinco presupuestos para
la existencia de un condominio. 10. Concepto de la cons-
titucién del régimen de propiedad en condominio y sus
tres modalidades. 11. Los tres criterios legales de clasi-
ficacién de los condominios. 12. Los diez tipos de condo-
minios en la ley. 13. La estructura de la escritura consti-
tutiva de condominio en seis partes. 14. Primera parte: €l
proemio. 15. Segunda parte: los antecedentes; primer
antecedente: de propiedad o de copropiedad del inmue-
ble; segundo antecedente: del uso del suelo; tercer ante-
cedente: de las condiciones del inmueble; cuarto antece-
dente: de los ocho requisitos para constitur el régimen de
condominio en escritura; primer requisito: exhibir y agre-
gar al apéndice la licencia de construccién, aviso de termi-
nacién de obra o la constancia de regularizacién de cons-
trucciones; segundo requisto: exhibir y agregar al apéndice
una memoria descriptiva que contenga: a) las caracteris-
ticas de la modalidad y del tipo del condominio; 5) una
descripcién general del terreno donde se ubicarad el con-
dominio; ¢) una descripcién de las construcciones y de la
calidad de materiales; d) una descripcién de cada una de
las unidades de propiedad exclusiva y sus elementos anexos,
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y ¢) Una descripcién de los bienes de propiedad comn;
tercer requisito: indicar las facilidades para las personas
con discapacidad; cuarto requisito: exhibir y agregar al
apéndice una tabla de valores e indivisos de las unidades
privativas del condominio; quinto requisto: exhibir y agre-
gar al apéndice un reglamento de condominio certifica-
do con un contenido minimo de quince puntos; sexto re-
quisito: exhibir y agregar al apéndice los planos del
condominio debidamente certificados; séptimo requisito:
mencionar los casos de modificacién de la escritura cons-
titutiva y del reglamento; octavo requisto: mencionar la
obligacién de los condominos de contratar pdliza de se-
guro. 16. Tercera parte: cldusulas. 17. Cuarta parte: legal
constitucién y representacién; 18. Quinta parte: generales
e identificaciones de los otorgantes y comparecientes.
19. Sexta parte: certificaciones notariales obligatorias.
20. Inscripcién del primer testimonio en el Registro Pu-
blico de la Propiedad inmueble. 21. Aviso a la Tesoreria
y trdmite de obtencién de boletas de predial y agua para
cada unidad de propiedad exclusiva. 22. Concepto de
condémino. 23. Los seis derechos de los condominos.
24. Las veinte obligaciones de los condominos y poseedor
derivado y las sanciones por su incumplimiento. 25. Es-
quema de la organizacién del condominio. 26. La asamblea
de condéminos. 27. El administrador del condominio.
28. El comité de vigilancia del condominio. 29. Régimen
de cuotas para constituir el fondo de administracién y
mantenimiento y el fondo de reserva. 30. Procedimiento en
contra de los condéminos morosos en el pago de sus
cuotas. 31. La extincion del regimen de propiedad condo-
minal. 32. La Procuraduria Social del Distrito Federal y su
nueva facultad sancionadora. 33. La nueva cultura condo-
minial en la comunidad. Bibliografia

I. EVOLUCION LEGISLATIVA SOBRE EL CONDOMINIO
Antes de regulacion alguna
Hasta antes de 1954, el fenémeno de la existencia de construc-

ciones apoyadas unas sobre otras, con salida a areas de uso comiin
o a la via publica, era regulado por las disposiciones existentes sobre
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servidumbres y medianeria, sin existir una regulacién especial para
tales circunstancias, que se presentaban poco frecuente y no gene-
raban mayores conflictos.

Después de la segunda guerra mundial, el mundo evolucioné
vertiginosamente y las ciudades y dreas urbanas crecieron desme-
suradamente, especialmente por la migracién campesina y el resur-
gimiento industrial producido por la reactivacién econémica impul-
sada por la economia norteamericana desarrollista. Ante esto, la
propiedad inmueble de las ciudades se revaloré y se comenzé a ima-
ginar nuevas formas construir viviendas mds baratas, comodas y
funcionales construidas en espacios de terreno mdis pequenos..
Surge la idea del condominio como una alternativa para aprovechar
mejor el suelo y de paso, vivir mejor. Es entonces que los juristas
de la época proponen su regulaciéon juridica.

Primera regulacion sobre condominio: reforma en 1954 del articulo 951
del Codigo Civil para el Distrito Federal

Por decreto del 30 de noviembre de 1954, se reformé el arti-
culo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorios Fe-
derales, constituyendo la primera regulacién sobre el condominio
de inmuebles. En esta reforma legal, se acepta la teoria dualista
del francés Charles Julliot, que sostiene que en el condominio hay
una nueva forma de la propiedad que consiste en la concurrencia
simultinea de dos derechos reales, uno, principal de propiedad in-
dividual y exclusiva sobre una unidad habitacional o de otro uso y
otro, accesorio e inseparable del primero, representado por un in-
diviso sobre los elementos comunes del inmueble. Esta teoria se
acept6é sin mayor discusién y se impuso paulatinamente en las to-
das las legislaciones de la materia de las demds entidades federativas
del pais.

Primera ley de condominio de 1954: reglamentaria del articulo 951 del
Codigo Civil

Como una ley reglamentaria del articulo 951 del Cédigo Civil
reformado segun se dijo antes, el 2 de diciembre de 1954, se publi-
c6 la primera ley de condominio que se denominé descriptivamente:
“Ley sobre el régimen de propiedad y condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales”. Entré en
vigor el 15 de diciembre de 1954. Es interesante observar cémo se
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hablé inicialmente de “régimen de propiedad y condominio”, o sea,
el legislador impuso a la figura un nombre compuesto, para signi-
ficar la adhesiéon a la teoria dualista de Julliot, es decir, que la
nueva modalidad de la propiedad es la conjuncién simultinea de
dos derechos reales, un régimen concurrente de propiedad (indi-
vidual) “y” de condominio (copropiedad). Esta ley de 1954, estuvo
vigente durante poco mas de 18 anos, desde el 15 de diciembre de
1954 hasta el 31 de diciembre de 1972.

Segunda ley de condominio de 1973 ahora ley ordinaria

La segunda ley de condominio, no fue ya una ley reglamenta-
ria del articulo 951 del Cédigo Civil, sino se aprobé como una ley
ordinaria independiente, que se denominé. “Ley sobre el régimen
de propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito Fede-
ral y Territorios Federales”, que se publicé el 28 de diciembre de
1972, para entrar en vigor el 1 de enero de 1973. Esta ley no
denomina a la institucién de manera descriptiva como antes, sino
la convierte en una nueva modalidad independiente de la propie-
dad que llama: “régimen de propiedad en condominio”.

Para concordar el texto del articulo 951 del Cédigo Civil, segin
dijo la Comisién Legislativa de la Camara de Senadores que dic-
taminé la ley, el 4 de enero de 1973. se publicé la reforma al ar-
ticulo 951 del Codigo Civil, que siguié siendo el punto de refe-
rencia de esta modalidad de la propiedad inmueble.

En el Diario Oficial de la Federacion del 23 de diciembre de 1974,
se cambié la denominacién de la Ley por la de: “Ley sobre el ré-
gimen de propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito
Federal”, en virtud de haberse suprimido en el pais el concepto
de territorios federales.

Esta ley de 1973 tuvo un texto simple y consistente y podemos
decir que fue una ley muy bien lograda, de facil aplicacién, que
logré difundir y arraigar la figura y regularla exitosamente, prueba
de ello es que estuvo vigente durante 26 anos: del primero de ene-
ro de 1973 al 31 de diciembre de 1998.

Tercera ley de condominio vigente de 1999
Esta tercera ley sobre condominio se denominé de manera mas

lacénica que la anterior como: “Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal”, es decir, suprime el término:
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“sobre el régimen”. Se publicé el 31 de diciembre de 1998 y entré
en vigor el 1 de enero de 1999. Esta ley tuvo varias imprecisiones
que causaron inmediata inquietud en el medio juridico, razén por
la cual, fue rdpidamente revisada y fue objeto de una importante
reforma posterior en el ano 2000.

Reforma del 11 de febrero de 2000

El 10 de febrero de 2000, se publicé en la Gaceta de Gobierno
del Distrito Federal, el decreto por el que la Asamblea Legislati-
va del Distrito Federal, reformé la ley, aceptando la mayor parte
de las criticas formuladas. Entraron en vigor dichas reformas el 11 de
febrero siguiente.

El articulo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal fue igual-
mente reformado el 25 de mayo de 2000 para adaptarlo a la nue-
va denominacion de la ley, sin sufrir en lo demas, ninguna modi-
ficacion.

2. BESTRUCTURA DE LA NUEVA LEY DE CONDOMINIO
La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distri-
to Federal, tiene una sistemdtica similar a la de la ley anterior.
Tiene 89 articulos y esta dividida en siete titulos con catorce capi-
tulos, uno de ellos dividido en dos secciones y cuatro articulos
transitorios, con la siguiente estructura:
TITULO PRIMERO
De la propiedad en condominio de inmuebles
CAPITULO 1. De las disposiciones Generales
CapiTuLO II. De la Constitucion, Modalidades y extincion del
régimen de propiedad condominal
TITULO SEGUNDO

De la calidad de condémino y de los bienes de propiedad
exclusiva y los de uso comin

CAPITULO 1. Del Condémino y su propiedad exclusiva
CAPITULO II. De los bienes considerados de propiedad comin
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TITULO TERCERO
De la organizacion y administracion de los condominios
CAPITULO 1. De la supremacia y atribuciones de la asamblea
CarituLo II. De la administracion
SECCION PRIMERA: Del mombramiento y facultades
de los Administradores
SECCION SEGUNDA: Del nombramiento y atribuciones del Comité
de Vigilancia
TITULO CUARTO
De las obligaciones y derechos derivados del régimen condominal
CAPITULO 1. Del Reglamento del condominio .............
CAPITULO 1. De las cuotas previstas para gastos y obligaciones
comunes
CarituLo L. De los gravdmenes al condominio
CAPITULO IV. De las controversias y procedimientos ante la
Procuraduria Social del Distrito Federal

TITULO QUINTO

De los condominios destinados a la vivienda
de interés social y popular

CAPITULO UNICO
TiTULO SEXTO
De la Cultura Condominal
CAPITULO UNICO
TITULO SEPTIMO
De la Destruccién, ruina y reconstruccion del Condominio

CAPITULO UNICO
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TITULO OCTAVO:
De las sanciones

CAPITULO UNICO
Cuatro articulos transitorios

3. LAS NORMAS SOBRE CONDOMINIO SON “DE ORDEN PUBLICO”
E “INTERES SOCIAL”

Significado de los dos calificativos

El articulo 1 de la Ley de propiedad en condominio de
inmuebles para el Distrito Federal, dice: “...Las disposiciones de esta
ley son de “orden publico” e “interés publico. Es evidente que el
sentido como son utilizados los términos en este articulo, es como
adjetivos calificativos de la Ley, lo que nos permite concluir que
una ley puede o no tener la calidad de ser de orden publico e inte-
rés social. ¢Existe alguna ley que no sea de orden publico y de inte-
rés social? ¢si existe, se le llamaria “de orden privado” y “de interés
individual”. Lo que acontece es que mads bien hay leyes, como el
Codigo Civil, que contienen simultineamente normas de orden
publico, irrenunciables, y normas de interés particular, que si son
renunciables, si no se perjudica ni el orden publico ni las buenas
costumbres y con ello se perjudica derechos de terceros. Creemos
que toda ley por su naturaleza general y obligatoria es tanto de orden
publico como de interés social y en el caso de la Ley de Condo-
minio, tales calificativos por el legislador, solo indican la intencién
de acentuar la irrenunciabilidad de sus disposiciones.

“DE ORDEN PUBLICO”, significa que es una norma de primordial
importancia para cl Estado Mexicano, porque implica la consecucién
de sus fines: la Justicia, la Seguridad Juridica, la Paz y el Bien Co-
mun de la sociedad mexicana. De esa manera, las normas juridi-
cas calificadas por el legislador como “de orden publico”, no son
renunciables con obligatoriedad indiscutible y su violacién, produce
sin remedio la nulidad absoluta del acto juridico de que se trate.

“DE ORDEN SOCIAL”, significa que las normas se disenan por el
legislador son igualmente irrenunciables porque son para el bene-
ficio de la mayoria de miembros de la comunidad y no para aten-
der a uno o varios intereses individuales. En este sentido toda ley
por su caracter general, es “de interés social”.
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“DE ORDEN PUBLICO” lo define CAPITAINT, como “El conjunto de
normas € instituciones cuyo objeto consiste en mantener en un pais
el buen funcionamiento de los servicios publicos, la seguridad y la
moralidad de las relaciones entre los particulares”.

Calificar a una ley o sus disposiciones con el cardcter de “orden
publico”, significa que las normas de dicho ordenamiento son abso-
lutamente obligatorias y no cabe la excepcién ni la tolerancia ante
su inobservancia, porque se afectaria en ese caso, a los principios
fundamentales de la sociedad. En la Doctrina, se entienden normas
de “orden publico”, aquellas que no pueden derogarse a voluntad de
los particulares. Los conceptos de “interés publico” u “orden pu-
blico” e “interés social” son sinénimos, por lo que en su utiliza-
ci6én al calificar la Ley de Condominio, resultan términos repetitivos.
Hubiera bastado decir que se trata de disposiciones de orden pu-
blico.

Contra las normas de orden piblico no procede la suspension
en el amparo

JuaN DE DI0s IZQUIERDO Y LUCIO CASTILLO LUNA, en su obra “Ley
de Propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito Fede-
ral” al comentar el articulo primero de la citada Ley afirman lo
siguiente: “...Al declararse que las disposiciones de la presente ley
son de orden publico e interés social, se refieren por una parte ,
a que su observancia es irrenunciable, por lo que su cumplimiento
no pude ser alterado por la voluntad de los individuos, dado que
su acatamiento garantiza la paz publica, principio que constituye uno
de los fines preponderantes del Estado, y por otra, el interés so-
cial permite al propio Estado, tutelar su proteccion a través de una
intervencion directa, legislativa o administrativa, mediante la accién
permanente de los poderes publicos, tendiente a propiciar su satis-
faccién y cumplimiento. Asimismo, dicho nivel juridico en via de jui-
cio de amparo, incide directamente en la valoracién, que debera
realizar el juzgador, para efectos de conceder o negar la suspen-
sién del acto reclamado, en términos del articulo 124 fraccién 11 de
la Ley de Amparo...”. Efectivamente, contra las disposiciones de or-
den publico es improcedente conceder la suspension, porque con ello
se causaria graves perjuicios a la sociedad y al Estado y existe tesis
de Jurisprudencia firme que nos precisa que no basta la calificacién
formal de la ley como de “orden publico”, sino que el juez debe
analizar su existencia al caso concreto.
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4. ANALISIS DEL CONCEPTO LEGAL DEL “CONDOMINIO”

El articulo 3 de la Ley dice que condominio es: “un grupo de
departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemen-
to comun de aquel o a la via publica, que pertenecen a distintos
propietarios, que tendran un derecho singular y exclusivo de pro-
piedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y ademas, un de-
recho de copropiedad sobre sus elementos o partes comunes del
inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute”.

Hay seis elementos en el concepto de condominio

El concepto de “condominio” que nos da el articulo 3 de la
Ley es el equivalente al conocido como: “conjunto en condominio”
y tiene los siguientes seis elementos:

Primer elemento: “...es un grupo o conjunto de departamentos,
viviendas, casas, locales o naves de un inmueble...”

La misma denominacién de la Ley, “de propiedad en condo-
minio de inmuebles”, nos sitda en un primer plano de que esta
figura se da solo tratindose de inmuebles. El concepto de Inmue-
ble, es muy amplio y complejo, por lo que después de analizarse
e intentar formular clasificaciones, ante la absoluta falta de claros
criterios distintivos, termina reduciéndose a la siguiente conclusién:
Es inmueble todo aquel que se describe como tal por el articulo
750 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

En este primer elemento del concepto legal de condominio:
“es un grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de
un inmueble.”, el legislador se quedé corto al describir solo en esas
cinco figuras, las posibles variantes de construccién, pues en la rea-
lidad, hay mucho mds variedades de construcciones en las que pue-
de existir condominio, por ejemplo, las siguientes: a) los estacio-
namientos; b).- los puestos de un mercado; ¢) las oficinas; d) los
despachos; ¢) los consultorios médicos; f) las tiendas; g) las bodegas;
h) los nichos en las criptas; i) las fosas en los cementerios, etcéte-
ra. No obstante lo dicho, creemos que con las cinco variantes men-
cionadas no solo fue suficiente, sino que en nuestra opinién pue-
den reducirse a solo cuatro, pues aceptamos que en cuatro de dichas
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figuras constructivas, con un criterio sintético y practico, pueden
quedar comprendidas toda posible variante de construccién de las
unidades privativas de un condominio.

Analisis de las cinco variantes legales de construccion en las unidades
de propiedad exclusiva

1 Departamentos. En Espana se usa el término “piso” para significar
“departamento”, connotacién ésta ultima que desconocen. Segin el
Diccionario de la Real Academia Esparola, el término “departa-
mento”, viene del vocablo francés “departement” y significa: “cada
una de las partes en que se divide un edificio”. Con este significado,
es valido hablar de departamento habitacional, departamento de
oficinas o departamento comercial. Pero, no obstante lo anterior, en
México, el término “departamento”, se usa generalmente con una
connotacién equivalente al departamento habitacional, y no es usual
decir “departamento de oficinas” o “departamento de bodegas”, ya
que una parte de un inmueble con esos destinos, tiene sus vocablos
de identificacién propios: oficina, bodega, nave, puesto de mercado,
local comercial, etcétera.

2 Viviendas. Vivienda, es el lugar donde una persona o una
familia vive y se trata de un término sinénimo al de: “casa habita-
cién” (construccién independiente) y de “departamento” (unidad
constructiva independiente en un edificio habitacional vertical).
Vivienda, significa: la morada donde alguien habita. Desde el pun-
to de vista fiscal, cuando la antigua Ley de Hacienda para el Dis-
trito Federal permitia un deducible por vivienda, el concepto co-
bré relevancia y se establecié por la Tesoreria el criterio aplicable
a los valuadores de que era factible que una construccién pudiera
albergar varias “viviendas”, para lo cual se consider6 que para ha-
blar vilidamente de “vivienda”, era necesario que se tratara de una
localidad en la construccién que tuviera como elementos minimos:
una recamara, una estancia para sala o comedor y un bano indepen-
diente. Hoy en dia, hablar de “vivienda”, resulta innecesario, cuan-
do tenemos vocablos que significan lo mismo con mejor precisién
como son los de: “casa habitacién” y “departamento”.

3 Casas. Segin el citado Diccionario de la Real Academia Espa-
nola, “casa”, significa: “...edificio para habitar, o piso o parte de un
inmueble en que vive un individuo solo o con su familia...”. Entre
nosotros, se distingue entre “departamento” y “casa”, porque un
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“departamento”, es la vivienda existente en un edificio construido
de manera vertical y “casa”, es la vivienda existente en una cons-
trucciéon unifamiliar o multifamiliar (duplex, triplex o cuddruples),
pero que se construye siempre como una unidad constructiva inde-
pendiente y auténoma de manera horizontal ya sea en una Colo-
nia, un Fraccionamiento 0 en un conjunto en condominio con
destino habitacional.

4 Locales. Local es sinénimo de localidad. “Local”, significa
segun el citado Diccionario: “...un sitio o paraje, cercado o cerrado
y cubierto...”. Con esa amplisima significacién, es valido utilizar el
término “local” para referirse a todo espacio constructivo delimita-
do y cubierto, y cabe entonces como local o localidad, una “oficina”,
un “comercio”, una “tienda”, una “bodega”, una “nave industrial” o una
“nave agricola”, y hasta cabe para referirse a un “puesto” en un mer-
cado, etcétera.

5 Naves. “Nave”, entre otras acepciones, significa segin el re-
ferido Diccionario: “...cada uno de los espacios que entre muros o
filas de arcadas, se extienden a lo largo de los templos u otros
edificios importantes. Por extension, significa: “...el cuerpo o cru-
jia seguida de un edificio, como almacén o fdbrica etc..”. Entre
nosotros, por nave se entiende la construccién generalmente alta
y grande sostenida por cualquier procedimiento constructivo que se
usa principalmente para fines industriales, como: talleres de pro-
duccidn, fibricas o grandes centros de almacenamientos de mer-
cancias.

En resumen, consideramos que el legislador en el articulo 3
que comentamos, para referirse a toda variedad constructiva en los
condominios, pudo haber utilizado solo cuatro de las cinco varian-
tes comentadas, o sea, en nuestra opinioén, es suficiente utilizar Gni-
camente: “departamento”, “casa”, “local” y “nave”, términos en los
cuales se pueden incluir todos los demds posibles. Como se ve,
recomendamos suprimir por repetitivo, el vocablo “vivienda” .

Segundo elemento: “...Construidos en forma vertical, horizontal o mixta...”

El condominio se da mecesariamente en el inmueble construcciones
adheridas al suelo

Es caracteristico del condominio que se constituya solo sobre

construcciones, pues en su definicién misma se habla de “in-
muebles construidos de manera vertical, horizontal o mixta...”. ;Se
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puede constituir condominio sobre todo tipo de inmuebles?. Cree-
mos que no, que solo existe esa modalidad de la propiedad si se
refiere a los inmuebles por su naturaleza, que prevé la fraccién I
del articulo 750 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, como:
“...el suelo y las construcciones adheridas a €lL..”, es decir, el inmue-
ble sobre el que se puede constituir condominio es: un conjunto
de construcciones adheridas a un terreno.

¢Puede haber condominio sobre un inmueblke que sea sélo un conjunto
de lotes de terreno sin construcciones?

Opinamos que no puede haber condominio sobre lotes de terre-
no sin construcciones, aclarando que esta afirmacién exige mayo-
res explicaciones y matices, como haremos mas adelante al hablar
de la constitucién de condominios en maqueta. El concepto legal de
condominio de inmuebles, excluye el difundido concepto en el me-
dio inmobiliario de clase media alta y de fines turisticos, llamado:
“condominio de terrenos”. El articulo 3o de la Ley citado, al concre-
tar que se denominard condominio, al “..conjunto de departamen-
tos, casas, locales o naves de un inmueble..., (precisa que son construc-
ciones, al anadir): “...construidos en forma vertical horizontal o
mixta...”, redacciéon que deja fuera de duda nuestra afirmacién de
que resulta imposible juridicamente concebir un condominio consti-
tuido solo por lotes de terrenos en un inmueble de mayor tamano.

Lo que puede existir y con ello, dar la apariencia de venta de
terrenos, es el caso de venta de un condominio constituido ante
notario “en maqueta”, donde atin no se termina la construccién
de las casas o departamentos y ya se ha iniciado la etapa conocida
como de “preventa”, cuando hay apenas un proceso de cimenta-
cién u otro incipiente avance de obra, es decir, se escritura una
casa o departamento en proceso de construccion segun el proyec-
to arquitecténico aprobado y el adquirente se obliga a terminar la
obra siempre respetando el proyecto aprobado en la licencia de
construccién. Vender solo un terreno sin unidad privativa en avance
de construccién es incorrecto, porque no existe el inmueble “cons-
trucciones”, que es necesario para que se pueda dar el supuesto
del condominio. Algunos, sostienen que cuando las construcciones
no estin realizadas se esta vendiendo una cosa futura, esto es una
aberracién, porque hoy esa cosa futura no tiene valor fiscal posi-
ble y entonces: ¢qué es lo que valia el perito?: los derechos deri-
vados una licencia de construccién? o una cosa futura que no tie-
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ne entidad real y por tanto valor en el mercado?. No, considero
que para poder escriturar siempre debe existir un principio de
construccién para que pueda venderse una unidad privativa en
condominio en proceso de construccién o “en obra negra” como
también se conoce.

Otra modalidad en la venta de condominios en maqueta, con-
siste en la descabellada practica de ceder onerosamente “los derechos
derivados de una licencia de construccién”, lo que permitira al cesio-
nario manifestar la construccién realizada con fondos de su propio
peculio y hacerla propia. En el caso de ventas “en maqueta, como
dijimos, el propietario del condominio, debe vender siempre la uni-
dad privativa bajo el régimen de condominio “en proceso de cons-
truccion”; es decir, considerando un nuevo inmueble en condomi-
nio, que aunque no existe por completo en la realidad, si tiene una
entidad propia desde los puntos de vista, juridico, fiscal y registral,
ya que el comprador adquiere una unidad privativa con sus elemen-
tos anexos ¢ indiviso, pero en proceso de construccién y se expe-
dird boleta predial y se inscribira en el Registro Publico de la Pro-
piedad la adquisicién siempre con la referencia de la constitucion
en condominio previamente inscrita. Este caso de enajenacién in-
mobiliaria no deja de resultar enigmatico, porque es un hecho que
en la realidad no existe totalmente, ya que no ha sido terminada
su construccién y posteriormente, el adquirente terminard la obra y
por supuesto lo manifestard ante la autoridad administrativa.

Otra practica del todo inconveniente y fuente de fraudes'y
conflictos, es cuando el promotor sale en “preventa” de las unida-
des de propiedad exclusiva, cuando atin no se ha constituido el régi-
men de condominio ante notario. Aqui el comprador corre el ries-
go de que el vendedor constructor esté haciendo un negocio “de
saliva”, es decir, obteniendo financiamiento a través de los engan-
ches pagados para construir (si puede) un conjunto en condomi-
nio generalmente en un terreno de un ingenuo socio propietario
al que le ha prometido repartir ganancias en el negocio. En ocasio-
nes, el vendedor acaba cumpliendo y terminando la obra mds o
menos en tiempo y con los acabados prometidos, pero en la mayo-
ria de los casos, ante la falta de financiamiento bancario, el cons-
tructor afronta serias dificultades financieras para cumplir en tiem-
po y forma, dando origen a demandas, tensiones e irregularidades.
Por ello, es recomendable que el futuro comprador de unidades
privativas en condominio antes de firmar un contrato privado y dar
enganche, debe cerciorarse que ya se constituy6é el condominio ante
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notario y de que ya hay un avance verdadero de obra. Si no existe
lo anterior, no debe adquirir riesgos.

Tercer elemento: “...susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comin de aquel o a la via publica...”

El conjunto de departamentos, casas, locales o naves en con-
dominio diseniados ex profeso o ya existentes en una construccion,
deben ser susceptibles de aprovechamiento independiente por los
eventuales propietarios de las unidades privativas; y esto va a ser
posible, si dichas unidades privativas tienen una salida particular a
un darea comun del conjunto: (patio, pasillo, vialidad interna) o tie-
nen una salida propia directamente a la calle. A contrario sensu, si
se trata de una vecindad, un edificio ya construido o un conjunto
recién disenado, cuyos departamentos, casas, locales o naves no tie-
nen salida propia a un elemento comin o a la calle no podran
jamds convertirse o ser un nuevo condominio. Un elemento fun-
damental para que haya condominio, es que se trate de unidades
privativas independientes que tengan un elemento comun: una sola
salida a la calle o una sola salida a una parte comun, y que esas
areas de uso comun sean copropiedad de los usuarios de las uni-
dades privativas.

£«

Cuarto elemento: “...y que pertenecen a distintos propietarios...”

El grupo de departamentos, casas, locales o naves tienen que
pertenecer o ser destinados a pertenecer en propiedad privada a
favor de distintos duenos, para que asi surja un grupo de condéminos
y funcione la dindmica prevista para el condominio. Resultaria
absurdo y frustraria la figura juridica del condominio, pensar en
un edificio vertical en condominio donde todos los departamentos
sean propiedad de un solo dueno. Ciertamente, se trataria for-
malmente de un condominio en un edificio de productos, pero no
se justificaria haber adoptado la modalidad de condominio, si se
mantiene permanentemente en esa situacion. No obstante lo antes
dicho, debemos aceptar que en una primera fase de la comercia-
lizacién de un condominio, todos los departamentos, casas, locales
y naves que integran el condominio son en principio propiedad de
un solo dueno, pero, conforme se van cerrando las ventas, el duefio
original se va separando del conjunto hasta que se integra plena-
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mente el concepto de condéminos, es decir, de los distintos due-
nos de las unidades de propiedad exclusiva. También puede suceder
otra variante, o sea, que todas las unidades en condominio queden
bajo el régimen de copropiedad, por ejemplo, cuando unos copro-
pietarios del terreno construyen un conjunto horizontal. En este
caso, cada copropietario adquiere un indiviso, sobre todo el nuevo
complejo constructivo y terreno bajo la modalidad de condominio, es
decir, sobre cada una de las casas en condominio horizontal y ade-
mas, una copropiedad superpuesta sobre los respectivos indivisos
sobre las partes comunes. La manera de hacer cesar ese iniitil pero
posible régimen de copropiedad sobre un condominio es haciendo
ante notario un convenio de disolucién de la copropiedad, forma-
lizando de inmediato la transmisién de cada casa en condominio
horizontal a favor de cada uno de los copropietarios existentes como
pago del indiviso respectivo. Lo ideal en este supuesto es que el valor
del indiviso corresponda a cada unidad transmitida, porque enton-
ces no hay impuesto sobre adquisicion de inmuebles, porque si el
valor de la casa aplicada excede al valor de su indiviso en la copro-
piedad general, entonces se pagara ese impuesto por “demasia”.
Con esa férmula de terminacién de la copropiedad, se logra re-
gresar al régimen légico: cada viejo copropietario es ahora, propie-
tario de una unidad de uso exclusivo y titular de un indiviso que
le permite el uso y propiedad comun de los elementos comunes.

Quinto elemento: “..los que tendrdn un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva...”

Los condéminos tienen un verdadero derecho de propiedad
privada sobre la unidad de propiedad exclusiva y sus elementos
anexos, pero ese derecho real de propiedad sufre la modalidad
impuesta por el legislador llamado condominio, donde no podra
enajenar de manera independiente su unidad privativa sin incluir
necesariamente los elementos anexos y el indiviso sobre las partes
comunes que mencionaremos en seguida.

El derecho de propiedad que le corresponde al titular de cada
unidad de propiedad exclusiva y sus elementos anexos, no es otra
que aquel que establece el articulo 830 del Cédigo Civil para el Dis-
trito Federal, y sin mds limitaciones que las que establezca el pro-
pio articulo y la naturaleza del régimen de condominio, por tanto,
es un derecho de propiedad pleno.
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Sexto elemento: “...y ademds, un derecho de copropiedad sobre
sus elementos o partes comunes del inmueble necesarios
para su adecuado uso o disfrute...”

El dltimo elemento que conforma la figura del condominio, es
el indiviso o derecho ideal sobre las partes comunes del edificio o
conjunto en condominio, que permitira a los condéminos vivir en
paz, seguridad y armonia. Por ejemplo, un elemento fundamental
para elegir vivir en una comunidad en condominio, es que exista
un sistema de seguridad “seguro” y buenos “espacios”, o sea, una
pluma en la entrada, vigilantes que identifican a los visitantes, es-
tacionamientos para visitantes, que haya jardines, juegos y servicios
de limpieza o de recoleccién de basura etc. Esta combinacion de
propiedad privada con el disfrute en comin de areas y servicios
de todo el conjunto es lo en realidad le da un valor agregado a la
figura del condominio, que la ley llama eufemisticamente “...nece-
sarios para su adecuado uso o disfrute...”.

El derecho de copropiedad que le corresponde al titular de cada
unidad de propiedad exclusiva, no es otra que la que establece el
articulo 938 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, pues los ele-
mentos comunes del edificio (por exclusion todos aquellos que no
sean objeto de propiedad privada), pertenecen proindiviso a los pro-
pietarios de las unidades privativas en la proporcién del valor que
dichas unidades representen sobre el valor total del edificio.

5. NOVEDOSO CONCEPTQ DE: “CONJUNTO CONDOMINAL”
O “CONDOMINIO DE CONDOMINIOS”

El denominado “Conjunto Condominal” por la Ley, no tiene
ahora la misma significacién que el tradicional concepto de:
“Conjunto en Condominio”, que en el lenguaje juridico y comer-
cial se usa ordinariamente como sinonimo de “condominio”, o sea,
un edificio o grupo de casas, departamentos, locales o naves bajo
el régimen de condominio. Ahora, el articulo 7 de la ley. preci-
sa ¢l novedosisimo concepto de “Conjunto condominal”, que que-
da reservado para indicar el fenémeno juridico conocido como:
“condominio de condominios”, o sea, el caso de un complejo cons-
tructivo donde se agrupan a la vez dos 0o mads condominios inde-
pendientes y distintos en un solo predio, y donde necesariamente
habra dos tipos de indiviso sobre partes comunes: uno, sobre las
areas de uso comin de cada edificio o conjunto particular en
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condominio y otro, sobre las dreas de uso comin de todo el con-
junto condominal. Este es el caso, por e¢jemplo, de un complejo ar-
quitectonico donde se combinan: un centro comercial donde hay
un condominio con distintos locales, una torre de condominio de
oficinas y un edificio de departamentos habitacionales de lujo en
condominio; es decir, tres condominios independientes en un solo
predio, en una sola modalidad del condominio que la Ley deno-
mina: “Conjunto Condominal”.

Andlisis del concepto de conjunto condominal

El Conjunto Condominal, es “la agrupacién o concurrencia en un
mismo inmueble de dos o mas “condominios” distribuidos en edi-
ficios, torres, secciones, modulos o entradas, siempre que cada uno
de los condéminos tengan ademds del derecho de propiedad pri-
vada sobre sus unidades de propiedad exclusiva y elementos anexos,
un doble derecho de indiviso sobre dreas de propiedad comiin: uno,
sobre las areas y bienes de uso comun para el condominio particu-
lar y otro, para las areas y bienes de uso comun para todos los condé-
minos del conjunto condominal entero”.

En este concepto hay tres datos fundamentales:

PRIMERO: “...ES LA AGRUPACION O CONCURRENCIA EN UN MISMO IN-
MUEBLE...”. Es decir, en un solo complejo constructivo, una unidad,
ya sea, un conjunto habitacional, un conjunto de oficinas y estacio-
namientos o, un centro comercial, donde siempre concurririn en
un solo terreno, o sea, en un solo inmueble desde el punto de vista
catastral y registral, distintos conjuntos en condominio.

SEGUNDO: “...DE DOS O MAS CONDOMINIOS, DISTRIBUIDOS EN EDIFI-
CIOS, TORRES, SECCIONES., MODULOS O ENTRADAS...”. Esto implica que
cada edificio, torre, seccion, médulo, entrada de construcciones,
tendrd un régimen independiente de condominio con los seis ele-
mentos definitorios del concepto que hemos comentado. En el
complejo de construcciones se puede dar un conjunto de uso mix-
to, o sea, se puede tratar de diferentes tipos de condominio, por
ejemplo, tratarse de un centro comercial en régimen condominal
con los siguientes eventuales condominios independientes: un con-
dominio con locales comerciales; dos condominios en dos edificios
corporativos de oficinas, tres condominios en tres edificios de es-
tacionamientos y finalmente, un condominio en un edificio de de-
partamentos habitacionales de lujo, todos concurriendo en un
conjunto que se denominara por ejemplo: “Centro Coyoacin”.
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TERCERO: “...SIEMPRE QUE EN CADA UNO DE LOS SIEMPRE QUE CADA
UNO DE LOS CONDOMINOS TENGAN ADEMAS DE SUS UNIDADES DE PRO-
PIEDAD EXCLUSIVA UN DOBLE INDIVISO...” No basta que haya varios
condominios en el conjunto. Es necesario también para que haya
conjunto condominal, que existan ademds dos tipos de areas co-
munes que disfruten todos los condéminos de los diferentes edifi-
cios o conjuntos independientes, con dos tipos de indivisos: un in-
diviso local, para disfrutar las dreas y bienes comunes del edificio
en condominio particular y otro indiviso general, para todos los
propietarios de unidades del Conjunto, que les dara el derecho de
usar las dreas y los bienes comunes de todo el conjunto, por ejem-
plo, vialidades, jardines, estacionamientos para visitantes, o un cen-
tro de recreacion.

Licencia de “conjunto” en construcciones en condominio
segun la Ley de Desarrollo Urbano

En el articulo 48 de la Ley de Desarrollo Urbano se define lo
que se entiende por “CONJUNTO”, de la siguiente manera: “..es una
o varias construcciones edificadas en un terreno, con usos y destinos
homogéneos o heterogéneos, en el que se constituye un régimen
de copropiedad o de propiedad en condominio, sobre los diversos
departamentos, casas, locales o superficies de conformidad con la
legislacién aplicable, pueden ser habitacionales, se servicios indus-
triales o mixtos...” Construir un complejo constructivo como el des-
crito, llamado por la ley administrativa: “conjunto”, requiere no una
licencia de construccién ordinaria, sino una licencia “de conjunto”,
tramite que en el caso de conjunto condominal, puede implicar a
criterio de la autoridad, tramitar ademas diversas licencias de cons-
truccién de los distintos cuerpos independientes en condominio.

6. NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO DE INMUEBLES
Opinién antes de la primera ley de condominio

En nuestro pais, el fenémeno de las construcciones apoyadas
unas sobre otras con diversos duenos y con una salida comin, se
encontraba regulado hasta antes del 30 de noviembre de 1954, en
el Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, en el capitulo
correspondiente a “servidumbres” y “medianeria”, sin ser objeto de
una regulacién especial. A partir de 1954, se reformé el articulo
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951 de dicho Cédigo y se le cambié de ubicacion, colocidndolo ahora
en el titulo V correspondiente a la propiedad, en su capitulo sex-
to, de “la copropiedad”, donde actualmente se le mantiene. Este
articulo 951 fue reformado por ultima vez segin publicacién en
la Gaceta de Gobierno del Distrito Federal del 25 de mayo de 2000.

Opinion despues de la primera ley de condominio

El 2 de diciembre de 1954, se expidi6 la primera Ley de Con-
dominio, figura que recordemos en aquel entonces, se le conocia
con la terminologia vigente en Espana: “propiedad por pisos” o “pro-
piedad horizontal”. Es por ello, que la ley especial vigente en Es-
paina sobre condominio, que es reglamentaria del articulo 396 del
Cédigo Civil Espanol, se denomina actualmente: “Ley de Propie-
dad Horizontal”. Cuando se publicé en el Diario Oficial de la Fede-
raciéon el 15 de diciembre de 1954, la primera Ley sobre Condo-
minio que se denominé de manera descriptiva: “Ley sobre el régimen
de propiedad y condominio de los edificios divididos por pisos,
departamentos, viviendas o locales”, la nuevas figura caus6 un gran
impacto en la Doctrina mexicana e inmediatamente surgieron en
la Doctrina local posturas encontradas al intentar precisar la natu-
raleza juridica de la novedosa figura. En esta primera ley de 1954,
como en la 1973 , “Ley sobre el régimen de propiedad en condo-
minio de inmuebles para el Distrito Federal”, como también en la
vigente de 1999, denominada “Ley de propiedad en condominio
de inmuebles para el Distrito Federal”, el tépico de la naturaleza
juridica del condominio, ha sido resuelto de manera clara en favor
de la tesis del jurista francés JULLIOT, muy en boga en el mundo
juridico de entonces, llamada: “teoria dualista”.

Cinco principales tesis sobre la naturaleza juridica del condominio

Sobre el tema de la naturaleza juridica del condominio, el
comentarista doctrinal mas autorizado en nuestro medio, es sin
duda, nuestro extrafiado colega y amigo, MANUEL BORJA MARTINEZ,
quien en un breve articulo intitulado: “Naturaleza juridica del con-
dominio”, que aparece en la publicacién de un ciclo de mesas
redondas sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del ano
de 1970, patrocinadas por el INFONAVIT, hizo una brillantisima
exposicién de las principales posturas doctrinales, que ahora sinte-
tizo en las siguientes cinco principales tesis:

113

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

? tesis: “El condominio es un tipo de servidumbre”

Esta opinién deriva del tratamiento que dio a la figura el Co-
digo Civil francés de 1804, conocido como “Cédigo Napoleén”, que
ubicaba al unico articulo que se referia al tema, en el titulo corres-
pondiente a “Las servidumbres”, precisamente en un capitulo inti-
tulado: “...De los muros y zanjas medianeros”. Los autores france-
ses PARDESSUS y DEMOLOMBE, afirmaban sin mds, que el condominio
no era sino una amalgama de derechos de propiedad individua-
les, con la modalidad de contener servidumbres reciprocas que se
¢jercian sobre los bienes utilizados por todos. Se decia, que en las
construcciones apoyadas unas sobre otras con diversos propietarios
y con una salida comun, los distintos duenos, ademds de la facul-
tad de usar exclusivamente sus localidades, gozaban del derecho real
de servidumbre para poder utilizar las escaleras, poérticos, pasillos
y demads partes de uso comun del edificio.

Critica

Para que exista la figura juridica de la servidumbre, se necesi-
tan dos predios: uno, dominante y otro sirviente y se requiere ade-
mds, que estos dos inmuebles pertenezcan necesariamente a dis-
tintos duenos. En el condominio, los bienes comunes ¢de quiénes
son? Si son de todos los distintos propietarios de las unidades
privativas, entonces tenemos que afirmar que es juridicamente
imposible afirmar que puedan usarse a titulo de servidumbre las
dreas que son bienes propios. Si no hay propietarios distintos del
predio dominante y del sirviente, entonces no podra nunca hablar-
se de servidumbre. Esta primera tesis sostenida por la principal
Doctrina Espanola, Francesa y Mexicana por muchos anos, en rea-
lidad carecia de sustento juridico.

29 tesis: “El condominio es un derecho de superficie”

En la propiedad inmobiliaria, puede haber un dueno del terre-
no y otro dueno o duenos de las construcciones que en el terre-
no ajeno se levanten. Cuando este fenémeno se da, se puede dis-
tinguir entonces la propiedad del “suelo” y la propiedad del “vuelo”.
GUILLERMO CABANFLAS, jurista argentino, en su Diccionario de Dere-
cho Usual, opina lo siguiente: “...El derecho de superficie es el dere-
cho real que el dueno de una construcciéon posee sobre suelo aje-
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no y que se origina por edificar el arrendatario a largo plazo en
el terreno rentado. Ante la inmensa laguna legal, el Tribunal Supre-
mo ha declarado que el derecho de superficie ha de establecerse
en escritura publica u otro documento justificativo. La construccion
en suelo ajeno se rige por las normas de la accesion por edifica-
cion, segun las cuales lo construido cede a favor del dueno del
terreno...”. Esta tesis del derecho de superficie, se utilizé6 en un prin-
cipio por una parte de la Doctrina para explicar la naturaleza de
la propiedad en condominio, inicialmente conocida como propie-
dad por pisos, y se decia que lo que sucedia en el condominio es
que cada condémino ocupante, es dueno de un piso superpuesto
a otro en un plano horizontal, y que sobre el suelo se ejercia un
derecho de superficie fraccionario, es decir, que cada dueno de
un piso, tenia una fracciéon del derecho de superficie que gravaria
permanentemente al propietario del terreno.

Critica

Para que haya un derecho de superficie, tendria que ser nece-
sario que el propietario del terreno donde se construye el edifi-
cio, también propietario del piso en planta baja, permitiera expre-
samente la utilizaciéon del espacio aéreo para la construccién de los
demas departamentos, situacion que no se da en la realidad de la
construccion de los condominios. Lo que se intenté manifestar en
esta tesis, es que en el condominio vertical, mas que un edificio
por pisos en propiedad privada, hay una especie de fraccionamien-
to de una columna de aire que idealmente se levanta sobre el
suelo, cubierta por paredes de propiedad comin. Esta tesis del
derecho de superficie, no es sostenible, porque en la prictica cons-
tructiva, el suelo o terreno del edificio, es siempre propiedad co-
mun de todos los duerios de los departamentos, y entonces no hay
un verdadero derecho superficiario, al no tratarse de un suelo ajeno.
Ademads, con esta tan precaria tesis ¢como explicar el fenémeno
del condominio horizontal?.

3¢ tesis: “El condominio crea un consorcio de propietarios
con personalidad moral”

Algunos estudiosos del derecho opinan, que en realidad lo que

sucede al constituir el régimen de propiedad en condominio, es que
surge una entidad distinta con una personalidad juridica y patri-
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monio propios, que se llama: “Consorcio de propietarios”, por ello,
es que en la prictica, todo mundo habla del fen6meno de condomi-
nio refiriéndose a €él, como si se tratara de un nuevo sujeto juridi-
co, por ejemplo cuando se dice: “..debes pagar las cuotas al “Con-
dominio”...”, al decir “Condominio”, se refiere uno a una entidad
0 persona con vida propia, es decir a un consorcio de propieta-
rios con personalidad propia. Los que sostienen esta tesis dicen que
al constituir un condominio, se constituye simultineamente un
consorcio de propietarios, a quienes individualmente se les concede
el derecho personal de usar la unidad privativa (el departamento
casa, local o nave) y sus elementos anexos e indiviso. La proceden-
cia de esta tesis, segtin sus defensores, explica la tendencia de al-
gunos abogados de sugerir que sean sociedades cooperativas de
vivienda lo asociaciones civiles de solicitantes las que adquieran el
terreno y soliciten el financiamiento para construir y vender futu-
ros condominios 0 que se constituyan asociaciones civiles de
condéminos para regir la vida comunitaria del condominio, especial-
mente para administrarlo, asociacién en la que cada condémino
convertido en asociado, forma parte de una asamblea de asocia-
dos, que forma la voluntad social de una ahora si verdadera per-
sona moral, lo que produce confusién de competencias y una su-
perposicién de decisiones, porque se desaprovecha la figura de la
asamblea de cond6éminos e irremediablemente se crea un nuevo
eventual contribuyente del que tendran que responder todos los
asociados.

Critica

Esta tesis carece de logica juridica. No es buena para justificar
al condominio, porque en nuestro derecho, ni el articulo 25 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, ni ninguna otra disposicién
legal, reconoce personalidad juridica al condominio. No obstante
lo anterior, no debemos olvidar que esta tesis prevalecié durante
un tiempo en la Doctrina Mexicana, al grado que en el primer pro-
yecto de iniciativa de ley de condominio de 1954, se contenia un
precepto en donde expresamente se concedia personalidad moral
al consorcio de propietarios. Un caso muy distinto al consorcio de
propietarios, es cuando una persona moral es la tinica propietaria
de un conjunto en condominio que renta, pues en ese caso, las
distintas unidades privativas que integran el conjunto, pertenecen
todas a la persona moral y no a los usuarios de las mismas. En ese
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supuesto, existen distintos derechos reales de propiedad sobre cada
una de las unidades de propiedad exclusiva, pero todas y cada una,
son propiedad de la persona moral titular de los derechos de pro-
piedad independientes. Podria darse el caso deque una sociedad
cooperativa, asociacién civil o una sociedad anénima sea la tnica
propietaria y poseedora originaria de un edificio o conjunto en
condominio donde concediera a sus socios o asociados como posee-
dores derivados, el aprovechamiento de cada unidad como conse-
cuencia de sus derechos societarios corporativos. Seria posible en
principio esta figura, pero ¢qué hacer cuando cada socio o asocia-
do quiera vender o hipotecar?. ¢Se harian cesiones de derechos de
uso o se venderdn las participaciones sociales o acciones?. La verdad,
es que seria el caos juridico esta alternativa y por ello, es totalmente
desaconsejable.

4% tesis: “El condominio es una variante de la copropiedad”

Uno de los sustentadores de esta tesis, es el autor espanol,
MANRESA Y NAVARRO, quien afirma que el hecho de que el Cédigo
Civil Espanol, haya colocado el articulo 396 que trata del fenémeno
del condominio dentro del titulo III que habla de la comunidad
de bienes (copropiedad), indica claramente que el legislador ha
definitivamente tipificado la naturaleza juridica del condominio
como una variante de la copropiedad. Segun el articulo 392 del
Codigo Civil Espanol, “ ...Hay comunidad, cuando la propiedad de
una cosa o de un derecho pertenece pro indiviso a varias perso-
nas...”. Recordemos que en México no se usa el término comuni-
dad como sinénimo de copropiedad, término que se reserva para
referirse a la modalidad de la propiedad cuando los propietarios
de una cosa (mueble o inmueble) son dos o mas de manera indi-
visa. La opinioén prevaleciente en la Doctrina Mexicana es diferen-
te, al sostener que hay Comunidad, cuando un derecho o una cosa
pertenece a varias personas a la vez; cuando esa comunidad se refie-
re a cosas, habra “copropiedad” y cuando esa comunidad se re-
fiere a derechos, habra “cotitularidad”.

Critica
Si se considera el condominio como una modalidad de la co-

propiedad, entonces tendrian que existir para los condéminos,
todas las acciones y derechos tipicos derivadas del verdadero dere-
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cho de copropiedad, como es “el derecho del tanto”, en caso de
venta a extranos y el ejercicio de “La actio Communi Dividundo”,
para no permanecer en la indivision, pues es un principio funda-
mental que en una copropiedad, nadie estd obligado a permane-
cer en copropiedad indivisa. Si en el condominio, como sucede
legalmente, no se tiene derecho del tanto cada vez que se vende una
unidad a extranos y no se tiene acciéon de division sobre la copro-
piedad de los elementos comunes por disposicién expresa del ar-
ticulo 951 del CCDF, entonces no podemos afirmar vdlidamente
que el condominio se explica como una variante de la copropiedad.
Esta tesis por ello, no se puede justificar.

5% tesis: “El condominio es un doble derecho concurrente: de propiedad
exclusiva o particular y de copropiedad o propiedad comin”

A esta tesis se le llama también: “Teoria Dualista”. La sostuvo
el jurista francés CHARLES JULLIOT en 1927 y afirma que lo que su-
cede en el condominio, es que hay simultineamente un doble dere-
cho: a) Por una parte, un derecho de propiedad exclusiva sobre el
departamento, casa, local o nave; y, b) Por otra parte, hay un dere-
cho de copropiedad sobre los elementos comunes. El total de am-
bos derechos de cada duenio o condémino, que existen de mane-
ra inescindible, configura y explica la naturaleza juridica de la
modalidad de la propiedad llamada “condominio”.

A partir de su primera manifestacién en Francia en 1927, esta
tesis pronto se extendi6 a Italia y Espana y fue aceptada en las prin-
cipales legislaciones europeas. En Espana, se plasmé en la ley de
1939. Para explicar JULLIOT las obligaciones de los condéminos res-
pecto a los bienes comunes, acudi6é a la nocién de la obligacion
“Propter rem”, que es la obligaciéon que estd ligada al derecho real
de propiedad y que existe en razén y medida de que se es titular de
tal derecho. Se dijo que entre propiedad y copropiedad hay una
relacion de accesoriedad. La propiedad es cosa principal y la co-
propiedad es cosa accesoria. Esta tesis es la que ha venido prevale-
ciendo en México desde el reconocimiento de la figura y ha que-
dado perfeccionada en la nueva ley vigente de 1999.

Critica

Una de las criticas mas talentosas a esta tesis dualista y que hizo
cimbrar sus ya aceptados y convincentes argumentos, fue la ponen-
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cia presentada por el joven notario de Paris, CLAUDE THIEBERGE,
durante la celebracién de un Congreso del Notariado Francés en
Burdeos, Francia en el ano de 1957, donde afirmé que la tesis
Dualista de JULLIOT no se justificaba juridicamente y retomé la pos-
tura espafnola de que el condominio no es sino una copropiedad
especial, sin mezcla de ninglin otro derecho.

THIEBERGE dijo que resulta “artificial” distinguir en un condomi-
nio, la obra gruesa que sostiene todo el conjunto de construccién,
las unidades privativas y sus elementos anexos y las dreas comunes.
Lo que realmente sucede es que se trata de un solo conjunto arqui-
tecténico que se relaciona entre si, es un todo constructivo que se
relaciona y perfecciona: las entradas, los estacionamientos, las pa-
redes, los techos, los pisos medianeros y las demads construcciones
y estructuras que sostienen a las distintas unidades (departamen-
tos, casas, locales o naves) del Conjunto. En el condominio, no hay
varios inmuebles, sino dice, hay un Unico inmueble sin solucién de
continuidad, lo que sucede es que este inmueble estd dividido y
seccionado por su naturaleza de estructura, por lo que no es cier-
to que exista verdaderamente un derecho de propiedad privada o
exclusiva sobre las unidades privativas, sino mds bien existe un de-
recho de copropiedad especial, diferente a la copropiedad ordina-
ria, pero no solo en la unidad privativa, sino sobre todo el con-
junto constructivo. Pone el ejemplo siguiente: cuando un edificio
estd dividido en diez departamentos, no hay mds que un solo edi-
ficio, pero en cuanto a su uso, se divide en diez departamentos, y
entonces si se puede hablar vilidamente de diez departamentos en
uso. La llamada “unidad de propiedad exclusiva”, no tiene una rea-
lidad material diferente del de la obra gruesa del conjunto. El con-
dominio como conjunto de unidades privativas e indivisos, siem-
pre es un solo inmueble y no se justifica decir que son varios
inmuebles. Los que si son varios, son los duenos del conjunto, lo
que crea una comunidad de copropietarios, a los que se deberia
de llamar en derecho “copropietarios proindiviso de la totalidad del
conjunto”, pero con un derecho de uso y disfrute exclusivo de una
localidad solamente, derecho que resulta especial, porque no tie-
ne derecho del tanto en caso de venta a extranos y no gozan de
la accién de division en la copropiedad sobre los elementos comu-
nes. Si no se acepta esta critica, dice THIEBERGE, entonces, a pesar
de la buena construccién de la tesis dualista de JULLIOT, no se po-
drd superar su tradicional critica de que en el condominio vertical
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el departamento en condominio se reduce en realidad al derecho
a un espacio geométrico, o sea, se trata solo de un espacio incluido
entre los muros en copropiedad de un departamento, el famoso
“cubo de aire” de que habia hablado antes el mismo JULLIOT. Fi-
nalmente, afirma THIEBERGE que en realidad, la naturaleza del con-
dominio solo se explica como un derecho de copropiedad especial
en donde cada copropietario, se reserva el uso exclusivo de una
localidad determinada del inmueble y se disfruta de manera indi-
visa de las dreas comunes del inmueble. Este derecho de uso es
evidentemente diferente sobre el departamento que sobre el con-
junto del inmueble, pero no se trata mds que de una diferencia
de intensidad en su uso.

7. LA UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA: COMBINACION INSEPARABLE
DE 1A UNIDAD PRIVATIVA Y SUS ELEMENTOS ANEXOS

Concepto de unidad de propiedad exclusiva

En un condominio, a los bienes de propiedad privada o parti-
cular, los denomina la ley: “unidades de propiedad exclusiva” y son:
“el departamento, la casa, el local o la nave en condominio y sus
elementos anexos que le corresponden, sobre los cuales, el condo-
mino tiene un derecho de propiedad y uso exclusivo”.

Como ya comentamos antes, en la Ley, se habla también del
concepto: “vivienda”, el cual, consideramos queda incluido como
variante de “casa” o “departamento”, razoén por la cual, lo hemos
suprimido y podemos concluir que la unidad de propiedad exclu-
siva, admite solo las cuatro modalidades principales siguientes:

12 Casa.
2% Departamento.
3* Local.
4* Nave.

En la anterior ley abrogada y en la terminologia usual de la
materia, al departamento, casa, local o nave en condominio, se le
llamaba indistintamente como: “unidad privativa”, “bien particular”,
s . . e e .
area o bien de propiedad individual, o “drea de o bien de uso
exclusivo”. Hoy, el dnico término legal reconocido, es el de: “uni-
dad de propiedad exclusiva”. No obstante lo anterior, considero fac-
tible utilizar los términos tradicionales.
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Concepto de elementos anexos

Una novedad interesante de la nueva ley es la incorporacion del
concepto de “los elementos anexos” al concepto de “unidad de
propiedad exclusiva”, para evitar que olvidos en su mencién por par-
te del notario, registradores o autoridades, pudiera hacer creer que
no se consideran incluidos. En adelante bastara mencionar la uni-
dad privativa para entender que se incluyen los elementos anexos
segiin la escritura constitutiva del régimen. Los elementos anexos
de la unidad privativa, normalmente son un estacionamiento, un
cuarto de servicio, una jaula de tendido, un lavadero y en gene-
ral, cualquier otro elemento que forme parte anexa de la unidad
principal de propiedad exclusiva, segin la escritura constitutiva y
siempre que no sea considerada parte comun.

En la ley anterior, no habia precisién en este concepto de “los
elementos anexos” y en la prdctica, se optaba por las mas variadas
soluciones: algunas veces se describian al estilo de partes privativas
con superficie propia y medidas y linderos especificos y se enten-
dian como ahora como una extensiéon de la “unidad privativa”, pero
en otros casos, se consideraban por los propietarios constituyentes
del régimen, no como elementos anexos a la unidad privativa, sino
formando parte dentro de las bienes comunes, a los que se decia,
tenia derecho “exclusivo” el condémino, por virtud del indiviso
sobre las dreas y bienes de uso comtn. Todo lo anterior, generaba
mucha confusion, especialmente registral y catastral, ya que en oca-
siones el Registro Publico de la Propiedad inscribié en folios rea-
les independientes los estacionamientos y otros elementos anexos,
dando la impresién de tratarse de diferentes inmuebles y la Teso-
reria del Distrito Federal expidié boletas individuales para los es-
tacionamientos o los cuartos de servicio etc., por haber sido des-
critos de manera independiente y no haber aclarado que no
formaban otro inmueble. Caso muy diferente es el supuesto don-
de el propietario para una mejor comercializacién destina algunos
estacionamientos como elementos anexos y otros los califica como
unidades de propiedad exclusiva con su indiviso propio, a fin de
venderlos como extra u opcionales. Lo anterior puede seguir pa-
sando ahora y no solo con estacionamientos sino con cualquiera
otro elemento anexo que pueda tener valor comercial indepen-
diente.
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Conclusion: ahora basta el uso de unidad privativa

Como corolario: el condominio no es el departamento, la casa,
el local o la nave determinada, sino es el grupo de los mismos,
razén por la cual, no podemos decir mas: “me acabo de comprar un
condominio...”, sino que ahora se debe decir: “me acabo de com-
prar un departamento que estd en el condominio ubicado en...”.
Condominio es ahora equivalente al “conjunto en condominio”, es
decir, “el edificio o el conjunto de edificios en condominio” o un
conjunto en régimen condominal. Ademads, no hace falta precisar
que se trata de un departamento, una casa, un local o de una nave
en condominio, con sus elementos anexos cousistentes en... sino
basta decir ahora: “compré la unidad de propiedad exclusiva nime-
ro 101 (sin decir si es casa, departamento o local, y sin mencionar
sus elementos anexos, que ya se incluyen: estacionamiento, cuarto
de servicio, etc), del “Condominio” (sin decir si es un edificio ver-
tical o conjunto horizontal) marcado con el nimero 106 de la calle
Benito Judrez, en la colonia San Nicolds, en la Delegacién Tldhuac,
Distrito Federal. No obstante nuestra sugerencia de simplificacién
descriptiva, resulta igualmente aceptable utilizar la terminologia mas
usual como por ejemplo: “compré la casa nimero tres, con dere-
cho al uso exclusivo de un estacionamiento y un cuarto de servi-
cio, del Conjunto Habitacional en Conjunto en Condominio Hori-
zontal denominado “Rinconada del Castillo”, ubicado en el predio
nimero ochenta y tres, lote siete, manzana ochenta, del Fraccio-
namiento Las Arboledas, en la Delegacién Milpa Alta, Distrito Fe-
deral... etcétera.

8. LAS AREAS Y LOS BIENES DE USO Y PROPIEDAD COMUN:
ATINADO CONCEPTO LEGAL DEL INDIVISO

Concepto de las dareas y los bienes de uso y propiedad comin

Son aquellas dreas de terreno, construcciones, obras, instalacio-
nes y aparatos, copropiedad de los condéminos existentes en un
condominio o en un conjunto condominal, que por su naturaleza y
disposicién de la escritura constitutiva y del reglamento, se destinan
para el uso general de todos los condéminos o solamente para el uso
comun entre condéminos colindantes.

Sabemos que en el concepto genérico de “bienes” de uso y pro-
piedad comun, se encuentran incluidas las dareas, zonas o espacios
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existentes en el conjunto, sin embargo, ante alguna tendencia doc-
trinal de significar el término de “bienes” solamente como referi-
do a las cosas o bienes tangibles, hemos optado que al referirnos
a los bienes comunes , utilicemos como lo hace el articulo 3 de
la Ley, de manera combinada, los términos: “dreas y bienes”, califi-
candolas no solamente en “propiedad”, sino también en “uso”
comun; de esta manera se justifica el término: “areas y bienes de
uso y propiedad comtun”.

Sobre su calificacién, hay una gran libertad. El articulo 25 de la
Ley de Condominio, en su inciso V, dice que son “objeto” de pro-
piedad comun, “...cualesquiera otras partes del inmueble, locales,
obras, aparatos e instalaciones establecidas con tal caracter en la
escritura constitutiva y en el reglamento...”. ;Qué pasaria si los bie-
nes comunes se indican solo en la escritura y no en el Reglamen-
to?. Aparentemente, en la Ley para que sean unas dreas o bienes
validamente calificados como de propiedad comun, deben indicar-
se en ambos instrumentos. Creo que esta duda, se produce por la
falta de técnica juridica utilizada en la redaccién de la ley, ya que
siendo el Reglamento un documento agregado al apéndice de la
escritura, forma necesariamente parte de ella y resulta initil e ina-
decuado distinguir ambos documentos como si fueran documentos
auténomos y diferentes. Por lo anterior, es suficiente para impli-
car al reglamento y demds documentos agregados al apéndice,
referirse unicamente al concepto de: “en la escritura”, por cierto, sin
el calificativo de “publica”, pues no existe tal calificativo en la Ley
Notarial.

Dos tipos distintos de areas y bienes

Del concepto mencionado, se puede deducir que hay dos tipos
de areas y bienes de uso y propiedad comun en un condominio:

Primer tipo: dreas y bienes de uso y propiedad comin para todos
los condominos

Pueden distinguirse las cuatro principales siguientes:

A) Todo el terreno en donde se construy6 el cuerpo de cons-
trucciones del condominio, excepto en condominios horizontales
donde el terreno donde se construye la casa, local o nave, segin el
articulo 5 de la ley, es “de uso exclusivo”, y creo que le falté
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el anadido: “de propiedad exclusiva”, ya que el terreno donde se
asienta una casa o local en estructura horizontal, es de uso y pro-
piedad exclusiva y no estd por lo tanto en copropiedad de todos
los condéminos;

B) Las distintas fachadas del o de los edificios, los cimientos, las
bardas, las estructuras, los muros de carga, los techos y las azoteas
de las construcciones, también excepto en los condominios hori-
zontales, donde segun el citado articulo 5 , el condémino es
propietario de la edificacién establecida en el terreno de uso exclusi-
vo, pudiendo o no compartir su estructura por medianeria. Lo mas
usual es que se trate de edificaciones totalmente independientes,
y por ende, de propiedad exclusiva;

C) Las instalaciones y las construcciones destinadas para los
servicios generales del condominio, que pueden ser de dos tipos:

a) Areas y bienes visibles: como las puertas de entrada, las plumas
de acceso, el local para la administracién, la porteria, la casa del
portero, la caseta de los vigilantes, el cuarto de maquinas, las calles
o pasillos interiores, los jardines, los arboles, €l drea de juegos infan-
tiles, los estacionamientos si son de uso general, los vestibulos, las gale-
rias, los elevadores, el salén de juegos, la alberca, la cancha de tenis,
etc.étera, y

b). Areas y bienes no visibles: como los sétanos, las bodegas subte-
rrineas, los montacargas, las fosas, las cisternas, los tinacos, los
incineradores, los hornos, las bombas, los albanales, los canales, los
conductos de distribucién de agua, drenaje, calefaccion, electricidad
y gas, las instalaciones y obras de seguridad, y cualquier obra o insta-
lacién semejante no visible, etc.. Es importante aclarar que en este
punto, que las instalaciones hidraulicas, de drenaje, eléctricas, de gas,
que sean de uso exclusivo para cada departamento, casa, local o nave
en un condominio, al ser de uso exclusivo de cada condémino, no se
pueden calificar de bienes comunes y por lo tanto, se trata de ele-
mentos anexos en régimen de propiedad exclusiva, lo que provoca que
el costo de su conservacién y mantenimiento sean responsabilidad de
cada propietario de la unidad privativa. Es absurdo que se llamara a
la administracién para un problema de electricidad o de fuga de agua
en una tuberia de un departamento, y

D) Las demas Instalaciones y construcciones de uso y propiedad
comun de todos los condéminos y cualesquiera otras partes del
inmueble, locales, obras, aparatos e instalaciones establecidas con tal
cardcter en la escritura constitutiva y en el reglamento.
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Segundo tipo: dreas y bienes de uso y propiedad comin para dos o mds
condominos colindantes

Se trata del caso tnico de los entrepisos, los muros medianeros
y demas estructuras divisorias entre dos o mds unidades de pro-
piedad exclusiva o elementos anexos, que ciertamente son bienes
comunes, pero solo lo son para los dos condéminos colindantes y
no para todos los demds. Esta copropiedad es solo entre los colin-
dantes y estd reconocida por el articulo 26 de la ley, otorga a los
copropietarios el uso y la propiedad comin pero no hay posibili-
dad de vender a extranos, por lo que no hay entre los copropieta-
rios el derecho de preferencia previsto por el articulo 973 del
CCDF. Considero que tampoco se aplica el supuesto del derecho
del tanto previsto por el articulo 22 de la ley, que habla de un
derecho de preferencia en primer lugar para los copropietarios pero
de la unidad de propiedad exclusiva y no para copropietarios de
bienes de propiedad comiin, como es el caso que nos ocupa. Recor-
demos lo que dispone el articulo 951 del CCDF que en su segundo
parrafo dice que “...en la enajenacion, gravamen o embargo de un
departamento, vivienda, casa o local (se les olvidé la nave ), se en-
tenderan comprendidos invariablemente los derechos sobre los
bienes comunes que le son anexos...”. El ultimo pdrrafo del articulo
8 de la ley nos precisa: “...El derecho de copropiedad sobre los
elementos comunes del inmueble es accesorio e indivisible del de-
recho de propiedad privativo sobre la unidad de propiedad exclu-
siva, por lo que no podra ser enajenable, gravable o embargable
separadamente de la misma unidad...”.

Obligatoriedad de las obras y del pago de su costo
en divisiones colindantes

El articulo 24 de la Ley dispone que seran obligatorias para los
condéminos colindantes la realizacién de las obras que requieran
los entrepisos, suelos, pavimentos y otras divisiones colindantes y
su costo sera repartido a prorrata entre ellos, excepto que las obras
necesarias hayan sido provocadas por un dano ocasionado por uno
de los colindantes, caso en que la realizacién y costo de las obras
sera de su exclusiva cuenta, independientemente de la responsabi-
lidad civil y penal en la que haya incurrido. Un ejemplo de este
supuesto es cuando las instalaciones de conduccién de agua de
un departamento causan danos a otros departamentos por existir una
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fuga por fisura, entonces, al ser tales instalaciones propiedad ex-
clusiva del propietario del departamento, deberd éste correr por su
exclusiva cuenta y responsabilidad, tanto del encargo y realizacién
de las obras de reparaciéon de los departamentos danados, como
del pago de su costo total..

Pago de las obras mnecesarias en las azoteas y en los sétanos de un
edificio en condominio vertical

Si se requieren obras en los techos en su parte exterior del 1lti-
mo departamento, es decir, en la azotea del edificio, o en los séta-
nos del mismo edificio, el costo de las obras serd por cuenta de
todos los condéminos a prorrata, segiin dispone el segundo parrafo
del citado articulo 24.

Inventario de las dreas y los bienes de uso y propiedad comin

El administrador debera llevar un inventario actualizado de las
dreas y de los bienes considerados como de uso y propiedad co-
mun. La parte final del articulo 25 dispone que los condéminos a
través del Comité de Vigilancia o de la Asamblea, tienen derecho
a vigilar y exigir al administrador que lleve dicho inventario. Esta
disposicién esta muy mal ubicada, porque o debié haberse puesto
en el articulo 10 como un requisito de la escritura constitutiva o
en el articulo 43, en el tema de las obligaciones del administra-
dor. Ademds, como en varios casos de la ley, no se dice qué san-
cién hay para su incumplimiento por parte del administrador.

Atinado concepto legal del indiviso

“El indiviso”, es la proporcién matematica ideal del derecho de
uso que tiene un condémino sobre las dreas y bienes de uso y pro-
piedad comun.

Digo que es atinado el concepto legal de indiviso, porque por
fin se precisa que el indiviso resulta de comparar, es decir, de divi-
dir el valor total convencional asignado por el propietario del condo-
minio con el valor individual igualmente asignado por él, de la
unidad de propiedad privada exclusiva correspondiente, segin
aparece en la tabla de valores e indivisos que prevé la fraccién VI
del articulo 10 de la ley de condominio.
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El indiviso juridicamente representa la parte alicuota del dere-
cho de copropiedad que cada condémino tiene sobre las dreas y
los bienes de uso y propiedad comiin. Este indiviso se representa
de manera ideal por un porcentaje o quebrado equivalente a la
proporcién que representa el valor individual del departamento,
casa, local, y nave y sus elementos anexos, respecto del valor total
del condominio fijado en la escritura constitutiva.

El articulo 17 de la ley, reformado el 11 de febrero de 2000,
precisa que el derecho de copropiedad de cada condémino sobre
los bienes comunes serd proporcional al indiviso de su propiedad
exclusiva fijada en la escritura constitutiva del condominio.

Concepto equivocado de indiviso en la practica cotidiana

En este tema, es importante resaltar para evitarla, la confusién
por parte de algunos arquitectos asesores o de propietarios consti-
tuyentes de condominios, que determinan equivocadamente en la
tabla de valores e indivisos, el indiviso de cada unidad de propie-
dad exclusiva, no en funcién de su valor convencional indicado, sino
en razén de la superficie real de cada unidad de propiedad exclu-
siva y de sus elementos anexos, rompiendo de esta manera con el
claro concepto legal del indiviso establecido, que se refiere solo al
valor asignado en comparacién con el valor total del condominio.
La asignaciéon del valor de cada unidad de propiedad exclusiva es
totalmente convencional y libre para el propietario, no tiene que
ser en funcién de las superficies existentes y puede obedecer desde
al color pintado de la unidad, a los acabados, al tipo de nivel del
piso (a veces los pisos bajos son mds valiosos, en otras ocasiones, lo
son los pisos mds altos), a la orientacién, a la vista (si da al mar o
no), etcétera.

9. LOS CINCO PRESUPUESTOS PARA LA EXISTENCIA DE CONDOMINIO
Cinco presupuestos
Hay cinco presupuestos previos que deben cumplirse, para que

un propietario pueda otorgar vdlidamente el acto juridico de cons-
titucién de un condominio:
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PRIMER PRESUPUESTO: QUE HAYA UNA PERSONA FISICA O MORAL PRO-
PIETARIO O VARIAS PERSONAS FISICAS O MORALES COPROPIETARIOS de:

— un terreno baldio;

— de una construccién nueva en proceso o terminada;

— 0, de un edificio de departamento, de oficinas o de locales lla-
mado “edificio de productos”, construido de manera vertical que ha
sido usado o estd en uso, y

— de un conjunto de casas, locales, bodegas o naves construidas de
manera horizontal o mixto que ha sido usado o estd en uso.

SEGUNDO PRESUPUESTO: QUE LAS UNIDADES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA
Y SUS ELEMENTOS ANEXOS Y LAS ARFAS Y BIENES DE USQ COMUN SE VAYAN
A CONSTRUIR O SE HAYAN CONSTRUIDO EN FORMA VERTICAL, HORIZONTAL
O MIXTA. Nos remitimos a nuestros comentarios en el inciso 3 ante-
rior, cuando hablamos del concepto legal del término “condominio”.

TERCER PRESUPUESTO: QUE LAS UNIDADES PRIVATIVAS SEAN SUSCEPTIBLES
DE APROVECHAMIENTO INDEPENDIENTES, por tener una salida propia a un
elemento comun o a la via publica. Nos remitimos igualmente a nues-
tros comentarios en el inciso 3 anterior.

CUARTO PRESUPUESTO: QUE EL NUMERO DE UNIDADES DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA RESULTANTES EN EL CONDOMINIO, SEAN MAXIMO DE CIENTO
VEINTE.

Esto significa que el legislador no quiere que existan condominios
integrados con mas de 120 unidades de propiedad exclusiva, limite
que se reflejard indudablemente en la licencia de construccién o de
“conjunto”. En el caso de un “conjunto condominal”, la licencia que
se requerird serd la de conjunto, prevista por la fraccién VI del articu-
lo 86 de la Ley de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal, siem-
pre respetando que cada condominio que integre el conjunto no re-
base el limite de 120 unidades;

QUINTO PRESUPUESTO: QUE SE CUMPLA CON LAS DISPOSICIONES LEGA-
LES RELATIVAS A DESARROLLO URBANO, CONSTRUCCION Y DEMAS APLICABLES.
En la reforma del 10 de febrero de 2000, por razones de obviedad,
se suprimi6 la fraccion III del articulo 9 que hablaba de este presu-
puesto. Es evidente que este presupuesto sigue siendo un presupues-
to necesario para otorgar el régimen de condominio. Un claro ejem-
plo de la normatividad sobre desarrollo urbano que debe respetarse
antes de constituir el régimen, es que cuando se trate de un conjun-
to condominal de vivienda con mis de 10 000 metros cuadrados de
construccién o de proyectos de oficinas, comercios o industrias, ser-
vicios o equipamiento por mas de 5000 metros cuadrados de cons-
truccién, se requerird de ecstudios de impacto urbano y licencia de
conjunto seguin los articulos 22 y 49 del Reglamento de la Ley de Desa-
rrollo Urbano para el Distrito Federal.
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10. CONCEPTO DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN
DE CONDOMINIO Y SUS TRES MODALIDADES

Concepto

La constitucién del régimen de condominio de inmuebles, es
“el acto juridico formal consistente en una declaracién unilateral
de voluntad que debe constar en escritura ante notario, mediante
el cual, el o los propietarios de construcciones nuevas terminadas,
de construcciones por realizarse segun un proyecto arquitecténico
autorizado, o de construcciones ya terminadas, que han sido usadas
0 estan en uso, constituye o constituyen un condominio o un con-
junto condominal”.

La consecuencia del otorgamiento de este acto juridico ante
notario, segin el articulo 4 de la ley, es la posibilidad de que
existan dos o mas personas que teniendo cada una, un derecho
de propiedad privada, utilicen y compartan dreas o espacios de uso
y propiedad comiin, para lo cual, aceptan dichas personas asumir
como obligatorias las condiciones que les permitirdn satisfacer sus
necesidades en forma conveniente y adecuada para todos, de acuer-
do al uso del inmueble y sin demérito de su respectiva propiedad
exclusiva.

Tres modalidades en la constitucion de un condominio.

La constitucion de condominio admite las tres modalidades
siguientes, segun el articulo 9 de la Ley de Condominio:

PRIMERA MODALIDAD: Condominio en construcciones nuevas en
proceso de construccién segiin proyecto autorizado, conocidas como
“en maqueta”.

SEGUNDA MODALIDAD: Condominio en construcciones nuevas ya reali-
zadas recién terminadas.

TERCERA MODALIDAD: Condominio en construcciones ya edificadas
que han sido usadas o estén en uso actual.

PRIMERA MODALIDAD: €n construcciones nuevas en proceso segun
proyecto o, “en maqueta”.

Estamos ante el fendmeno de que se ha constituido ante notario
el condominio pero, o hay un pequeno avance de obra, por ejemplo,
se han iniciado solo los trabajos preparativos para la construccién, o
existe ya un avance de obra significativo, segin un proyecto autori-
zado con licencia de construccién o de conjunto, donde hay siempre
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una maqueta que ha disehado un arquitecto. Cuando el condominio
se constituye cuando las construcciones estdn en proceso de edifica-
cién segin un proyecto o en maqueta, el notario solo pedird la Ii-
cencia de construccién o de conjunto por la obra nueva y podrd
constituirse el régimen de inmediato y se podrd también de inmedia-
to, proceder a la venta al publico de las unidades de propiedad ex-
clusiva en condominio correspondientes, siempre que en nuestra
opinién, haya un principio de avance de obra de las construcciones,
de tal manera que la escritura sea siempre una compraventa de una
unidad de propiedad exclusiva en condominio, (con sus elementos
anexos) y su indiviso sobre partes comunes en proceso de construc-
cién, en la que asigne un valor a las construcciones en proceso;

SEGUNDA MODALIDAD: En construcciones nuevas recién terminadas

En este caso, el propietario constituye un condominio donde ya ha
terminado las obras y puede que estd dado el aviso de terminacién
de obra o atn no, pero hay un avance de obra final y se tienen cum-
plidos igualmente los requisitos previstos en la licencia de construc-
cién o de conjunto. En el caso de constitucién de condominio sobre
obras nuevas, (recién terminadas), bastard con que el propietario exhi-
ba al notario la licencia de construccién o la de conjunto y la mani-
festacién de la terminacién de obra correspondiente y por supuesto,
cumpla con los demds requisitos para dicha constitucién de condo-
minio.

TERCERA MODALIDAD: En construcciones ya edificadas que han sido
usadas o estén en uso actual.

Aqui pueden darse tres supuestos:

a) Un edificio construido en forma vertical;

b) Un conjunto de casas, oficinas, locales o naves construidos de
manera horizontal, y

¢) Un conjunto de departamentos, oficinas, casas, locales y naves
construidos de manera mixta.

En cualquiera de las tres supuestos, tenemos a su vez dos posibi-
lidades:

1. Los departamentos, casas, oficinas, locales o naves pueden estar
arrendados, caso en el que se deberd respetar el derecho de preferen-
cia de que gozan los arrendatarios segin el articulo 22 de la ley.

2. Puede tratarse de edificios o conjuntos totalmente desocupados
sin ningin inquilino ni ocupante.

Anteriormente, en el Reglamento de Construcciones, se conocia
a esta modalidad, como “De cambio del régimen de propiedad
privada al régimen en condominio”. En esta modalidad de cambio
el régimen de propiedad privada a condominio sobre construccio-
nes ya edificadas usadas o en uso, no hace falta la exhibicién de
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nueva licencia de construccién o de conjunto, si el propietario no
hard modificaciones o ampliaciones a las obras existentes o las obras
que realizard, son de las que establece el articulo 57 del Reglamen-
to de Construcciones, es decir, solo “de reposicién o reparacion de
acabados de la construccién o de las instalaciones siempre que no
se afecten los elementos estructurales de la misma”. Si en cambio,
hay ampliaciones o modificaciones, el notario debera exigir la exhi-
bicién de una licencia de construccién y manifestacion de termi-
nacién de obra o podra acreditar las construcciones con la simple
manifestaciéon catastral y el pago predial segiin acuerdos de facili-
dades reiterados anualmente por el Jefe del Gobierno del Distrito
Federal.

11. LOS TRES CRITERIOS LEGALES DE CLASIFICACION
DE LOS CONDOMINIOS

TRES CRITERIOS DE CLASIFICACION DE LOS CONDOMINIOS. El articu-
lo 5 de la ley nos propone los tres siguientes criterios de clasifi-
cacién de los condominios:

PRIMER CRITERIO: POR SU ESCRUTURA: O sea, segun la distribucién
y el orden con que estd realizada la o las edificaciones, los condomi-
nios pueden ser de tres tipos:

Primero: Condominio vertical.

Segundo: Condominio horizontal.

Tercero: Condominio con estructura mixta.

SEGUNDO CRITERIO POR SU USO: Es decir, segin el destino de utili-
zacién principal para el que fueron construidos, los condominios
pueden ser de cuatro tipos.

Primero: Condominio habitacional.

Segundo: Condominio comercial o de servicios..

Tercero: Condominio industrial.

Cuarto: Condominio de uso mixto.

TERCER CRITERIO; POR SUS CARACTERISTICAS SOCIALES: Segun se tra-
te de condominios de viviendas donde el legislador concede a los con-
dominios prerrogativas especiales para apoyar a las clases sociales con
menores recursos economicos de la ciudad. Dentro de esta caracte-
ristica, los condominios por sus caracteristicas sociales, pueden mani-
festarse bajo los siguientes tres tipos:

Primero: Condominio de vivienda de interés social.

Segundo: Condominio de vivienda popular.

TERCERO: CONDOMINIO de vivienda sin prerrogativas.
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12. 1L.OS DIEZ TIPOS DE CONDOMINIOS EN LA LEY

De las distinciones anteriormente mencionadas y solo para efec-
tos diddcticos, podemos decir que en materia de condominios, hay
los diez distintos tipos siguientes:

Primero: Condominio vertical

Es el condominio que se constituye en un inmueble que se va a
construir o ha sido construido hacia arriba de manera vertical en
varios niveles, en un terreno comiin. En el condominio vertical, se
disefia por cada nivel o piso, una o varias unidades de propiedad
exclusiva, y los condéminos, ademas de su derecho de propiedad
exclusiva sobre su unidad privativa y sus elementos anexos, son titu-
lares de un indiviso que como dijimos, representa la proporcion
de sus derechos de copropiedad sobre las dreas y bienes de propie-
dad y uso comiin, en sus dos tipos: a) de uso comin de todos los
condéminos o, &) de uso comun solo entre los condéminos colin-
dantes..

En el condominio vertical, a su vez podemos reconocer como

principales subtipos:

I. Por sus dareas y bienes comunes:
1. CONDOMINIO VERTICAL EN UN SOLO EDIFICIO.
2. CONJUNTO CONDOMINAL VERTICAL (en varios edificios de estruc-
tura vertical cada uno en condominio independiente).
II. Por su uso:
3. CONDOMINIO VERTICAL HABITACIONAL, con sus principales va-
riantes:
— condominios unifamiliares;
— condominios multifamiliares, con sus variantes;
condominios duplex;
~ condominios triplex, y
- condominios cuadruplex.
4. CONDOMINIO VERTICAL COMERCIAL O DE SERCICIOS.
5. CONDOMINIO VERTICAL INDUSTRIAL.
6. CONDOMINIO VERTICAL DE USO MIXTO.
III.- Por sus caracteristicas sociales:
7. CONDOMINIO VERTICAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
8. CONDOMINIO VERTICAL DE VIVIENDA POPULAR.
9. CONDOMINIO VERTICAL DE VIVIENDA SIN PRERROGATIVAS.
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Segundo: Condominio horizonial

Es el condominio.que se constituye en un inmueble construido
de manera horizontal, es decir, donde las unidades de propiedad
exclusiva (casas, locales, o naves industriales), se construyen a lo
ancho y dentro del perimetro del drea de un terreno, ya de ma-
nera que colinden entre si o de manera que resulten independien-
tes entre si, en el cual, cada condémino tiene de manera concu-
rrente:

a) La propiedad y uso exclusivo tanto de la edificacién realizada
en la unidad (casa, local o nave) como del drea de terreno en el que
se realizé tal edificacién, pudiendo compartir 0 no por medianeria
con otros condéminos su estructura, y

b) Un indiviso de derechos de copropiedad sobre los jardines, pasi-
llos, caseta de vigilancia, porteria, cisterna y demds instalaciones ge-
nerales, casa club, alberca y demds bienes de uso comiin, porcentaje
que resulta de comparar el valor relativo de la unidad privativa y sus
elementos anexos con el valor total del condominio.

En los condominios horizontales construidos en la ciudad, para
aprovechar mejor el terreno, normalmente si se comparte por
medianeria las paredes colindantes, pero en las zonas turisticas, lo
normal es que cada casa o villa quede totalmente aislada de las
otras y solo disfruten de un indiviso para las instalaciones comunes
que generalmente incluyen canchas de tenis, gimnasio, alberca o
club de playa.

En los condominios horizontales, a su vez podemos reconocer
como principales subtipos:

I. Por sus dreas y bienes comunes:

1. CONDOMINIO HORIZONTAL EN UN SOLO CONJUNTO.

2. CONJUNTO CONDOMINAL HORIZONTAL (en varios conjuntos hori-
zontales cada uno en condominio independientes);

II. Por su uso:

3. CONDOMINIO HORIZONTAL HABITACIONAL.

4. CONDOMINIO HORIZONTAL COMERCIAL O DE SERVICIOS.

Dentro de este subtipo, ademds se pueden subdividir en:

4.1. CONDOMINIO HORIZONTAL DE OFICINAS.

4.2. CONDOMINIO HORIZONTAL DE LOCALES COMERCIALES Y DE SERVICIOS.

4.3, CONDOMINIO HOIROZONTAL DE PUESTOS DE MERGCADO.

4.4. CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL
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Dentro de este subtipo, ademas se pueden subdividir:
4.4.1. CONDOMINIO HORIZONTAL DE BODEGAS.

4.4.2. CONDOMINIO HORIZONTAL DE NAVES INDUSTRIALES.

5. CONDOMINIO HORIZONTAL DE USO MIXTO

1II. Por sus caracteristicas sociales:

6. CONDOMINIO HORIZONTAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
7. CONDOMINIO HORIZONTA DE VIVIENDA POPULAR.

8. CONDOMINIO HORIZONTAL DE VIVIENDA SIN PRERROGATIVAS.

Tercero: Condominio con estructura mixta

Es el caso de condominios formados por una mezcla o concu-
rrencia de uno o mas edificios en condominio vertical y un con-
junto de casas o localidades en condominio horizontal, que se pue-
den agrupar en unidades de propiedad exclusiva como: edificios,
torres, manzanas, secciones, modulos, entradas, o zonas del con-
junto. Este condominio de estructura mixta puede presentarse en
el caso de un solo condominio donde concurren ambos tipos de
estructuras o en el caso del llamado “conjunto condominal”, donde
existen varios condominios independientes que conviven y hacen
un solo conjunto con distintos condominios, unos de tipo horizon-
tal y otros de tipo vertical.

Cuarto: Condominio habitacional

Es el condominio en los que las unidades de propiedad exclusi-
va estdn destinados por el condémino para utilizacién habitacional,
es decir, destinadas para vivienda familiar. En materia de inversion
extranjera, el término se matiza como “de no fines residenciales”,
para significar que el extranjero o la sociedad mexicana con inver-
sién extranjera, no utiliza la unidad en condominio para residir o
habitar de manera permanente.

En los condominios habitacionales, a su vez podemos reconocer
como principales subtipos:

I. Por sus dreas y bienes comunes:

1. CONDOMINIO HABITACIONAL EN UN SOLO CONJUNTO.

2. CONJUNTO CONDOMINAL HABITACIONAL (en varios conjuntos
habitacionales en condominio independientes);

II. Por sus caracteristicas sociales:

3. CONDOMINIO HABITACIONAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
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4. CONDOMINIO HABITACIONAL DE VIVIENDA POPULAR.
5. CONDOMINIO HABITACIONAL DE VIVIENDA SIN PRERROGATIVAS.

Quinto: Condominio comercial o de servicios

Es el condominio en los que las unidades de propiedad exclu-
siva (locales), estin destinados al comercio: (intercambio lucrativo
de bienes o de servicios) o a la prestacion profesional de servicios:
(médicos, abogados, sociedades civiles, etc.). Es el caso tipico de un
edificio vertical de oficinas o en el caso de una plaza comercial o
galeria donde los locales existentes combinan su destino, ya que
o son tiendas comerciales o son locales de servicios, como cafete-
rias, restaurantes, y en ocasiones se prestan hasta servicios profe-
sionales de consultoria en bienes raices, seguros o da consulta un
médico veterinario u otro profesional, etc.

En los condominios comerciales y de servicios, a su vez pode-
mos reconocer como principales subtipos:

I. Por sus dreas y bienes comunes:

1. CONDOMINIO COMERCIAL O DE SERVICIOS EN UN SOLO CONJUNTO.

2. CONJUNTO CONDOMINAL COMERCIAL O DE SERVICIOS (en varios
conjuntos comerciales en condominio independientes).

II.- Por su uso:

3. CONDOMINIO DE OFICINAS.

4. Condominio de locales comerciales y de servicios.

5. Condominio de puestos de percado.

Sexto: Condominio industrial

Es el condominio en los que las unidades de propiedad exclu-
siva estdn destinados a actividades propias del ramo industrial. Se
trata del caso de las “naves o bodegas industriales”, que son gran-
des cuerpos de edificios en una ciudad industrial que albergan
fabricas o diversas unidades de produccion o bodegas de un com-
plejo industrial, Estas construcciones, generalmente estin ubicadas
en las afueras de las ciudades. A este tipo de condominios, se le
puede asimilar eventuales condominios con fines agricolas o gana-
deros.

En los condominios industriales, a su vez podemos reconocer
como principales subtipos:
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I. Por sus dreas y bienes comunes:

1. CONDOMINIO INDUSTRIAL EN UN SOLO CONJUNTO.

2. CONJUNTO CONDOMINAL INDUSTRIAL (en varios conjuntos indus-
triales cada uno en condominios independientes);

II. Por su uso:

3. CONDOMINIO DE BODEGAS.

4. CONDOMINIO DE NAVES INDUSTRIALES.

Séptimo: Condominio de uso mixto

Es el condominio en los que las unidades de propiedad exclu-
siva estan destinados a dos o mds de los usos senalados.

Octavo: Condominio de vivienda de interés social

Lo que propone la fraccion I del articulo 6  resulta imposible
de aplicar, pues dice: “..I.- Los condominios destinados predomi-
nantemente a la vivienda de interés social y popular, clasificadas
como tales de acuerdo con la legislacion federal y local en la mate-
ria...”. Los dos tipos de legislaciones, federal y local son contradic-
torias en esta materia: la Ley Federal de Vivienda dice en su articu-
lo 3 que se entiende por vivienda de interés social, aquella cuyo
valor al término de su edificacién, no excede de la suma que resul-
te de multiplicar por diez el salario minimo general elevado al ano
vigente en la zona de que se trate ($42.15 smd vigente en el DF).
Asi para la Ley Federal, es vivienda de interés social la que no
rebase al fin de su construccién, la suma de $153,847.50. En cam-
bio, para la legislacién local, se entiende por vivienda de interés
social, las unidades privativas destinadas a vivienda cuyo precio maxi-
mo de venta al publico sea maximo de $230,771.25 o menos, es
decir, de 15 salarios minimos anuales ($42.15 smd vigente en el DF.
(articulo 7 fracciéon XLIX de la Ley de Desarrollo Urbano del Dis-
trito Federal).¢cual criterio debe prevalecer? Creemos que el crite-
rio local es el aplicable, por el principio de lex rei sitae que rige la
materia inmobiliaria.

Noveno: Condominio de vivienda de interés popular

En la Ley Federal de Vivienda no se tipifica la vivienda de inte-
rés popular. En materia local, se trata de los condominios destina-
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dos total o mayoritariamente a vivienda cuyo precio de venta al
publico sea superior a $230,771.25, es decir, desde un valor de 15
salarios minimos anuales ($42.15 dsm vigente en el DF), hasta un
valor que no exceda de $384,618.75, es decir, de 25 salarios mini-
mos anuales ($42.15 dsm vigente en el DF (art. 7 fraccién XLVIII
de la Ley de Desarrollo Urbano del DF).

Prerrogativas de los condominios de interés social popular

Estos dos ultimos tipos de condominios de viviendas, se caracte-
rizan por las siguientes cinco prerrogativas:

1* Obtener una constancia oficial que los acredite con derecho
a una reduccién o subsidio dentro de una clasificacién econémica.

2% Solicitar su incorporacién y aprovechamiento de los fondos
que de los programas que la administraciéon publica tenga para
apoyar la construccién de la infraestructura urbana para el mejora-
miento y reparacion de las dreas comunes de los condominios.

3* Establecer convenios con la administracién publica para reci-
bir en las dreas comunes servicios publicos basicos: como recolec-
cion de basura, seguridad, bacheo, cambio de lamparas etcétera.

4* En las asambleas de condéminos de este tipo de condomi-
nios, cada condémino gozara de un voto por unidad, sin aplicarse
la proporcién de su indiviso.

5 Las cuotas de mantenimiento y administracién, de reserva y
extraordinarias se fijardn en base al nimero de unidades que in-
tegren el condominio, sin aplicarse tampoco los porcentajes del
indiviso.

Décimo: Condominio de vivienda sin prerrogativas

Se trata de la vivienda cuyo valor rebasa el tope de la vivienda
popular, es decir, con un valor superior a la suma de $384,618.75.
Es lo que podriamos llamar la vivienda ordinaria que no tiene nin-
gun tipo de proteccién, reduccién ni subsidio. Podemos en fun-
cién de su valor, solo para fines diddcticos, distinguir los condomi-
nios de esta vivienda en los siguientes tres subtipos:

1. CONDOMINIO DE VIVIENDA MEDIA (DE $350,000 hasta 1,500,00).

2. CONDOMINIO DE VIVIENDA RESIDENCIAL (de 1500,001 a
$5, 000,000.00).

3. CONDOMINIO DE VIVIENDA DE LUJO (de mis de $5,000,000.00).
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13. LA ESTRUCTURA DE LA ESCRITURA CONSTITUTIVA
DE CONDOMINIO EN SEIS PARTES

Concepto de escritura constitutiva del condominio

Es el instrumento original en el protocolo del notario donde
consta el otorgamiento del acto juridico formal a que nos hemos
referido antes, o sea, la escritura que contiene la declaracién uni-
lateral de voluntad del o de los propietarios para constituir el ré-
gimen de propiedad en condominio sobre un inmueble determi-
nado.

¢Qué es escritura?

En el articulo 100 de la nueva Ley del Notariado para el Dis-
trito Federal, se mantuvo el criterio de llamarle a este instrumento
publico notarial, “escritura” y no “escritura publica”, como muchos
le conocen y denominan. El concepto de escritura, admite dos va-
riantes, a elegir por el notario segin convenga al caso concreto:

PRIMERA VARIANTE: Escritura, considerada como el texto original de
uno o varios actos juridicos que el notario hace constar en los folios
del protocolo y que estd debidamente firmado por las partes o el
otorgante y estd debidamente autorizado por el notario, es decir,
con su sello oficial y su firma; vy,

SEGUNDA VARIANTE: Escritura, considerada como una combinacién
necesaria de los dos documentos siguientes: a) Uno, consistente en
¢l texto original que consta en los folios del protocolo, que contie-
ne una sintesis del acto o de los actos, (antes se le llamaba ex-
tracto), con sus elementos esenciales personales y materiales, y que
esta firmado por las partes u otorgante y estd debidamente autori-
zado por el notario; y, b) Otro, agregado al apéndice, en el que se
consignara el o los actos juridicos de que se trate y que tendrd las
mismas formalidades y dimensiones que los folios y que vendra con
los anexos que le correspondan. Este documento deberd tener la
mencién del nimero de escritura en folios que contiene la sinte-
sis indicada y de la cual formara parte integrante este documento
anexo.

Prohibiciones en las escrituras

La Ley Notarial, establece las siguientes seis prohibiciones en la
redaccién de escrituras:
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PriMERA: No se puede asentar en ellas un texto con letra ilegible
0 no clara y en idioma extranjero, excepto si se traduce por perito
reconocido por la autoridad; '

SEGUNDA: Preferentemente, dice la fraccién XIII del 102, sin usar
palabras ni férmulas imitiles o anticuadas.

TERCERA: No se pueden usar abreviaturas, incluso en el nombre
del notario. Por excepcién, se puede abreviar en los siguientes dos
casos:

lo En el texto del nombre y apellidos del notario en el sello de
autorizar.

20 Cuando se trata de transcribir un texto escrito o de reprodu-
cir un grafico.

CUARTA: No se pueden usar guarismos, es decir, niimeros arabigos,
excepto en los siguientes dos casos:

lo En el nimero de la notaria que aparece en el sello de auto-
rizar.

20 Si también aparece la cantidad en letra.

QUINTA: No habra huecos o blancos en el texto de la escritura y
si los hay, antes de que la escritura se firme, el notario los deberd
cubrir con lineas, es decir con rayas, que pueden ser continuas o
intermitentes segin prefiera el notario..

SEXTA: Se prohiben las enmendaduras y raspaduras.

Estructura en seis partes de la escritura constitutiva dce condominio

Cada notario tiene la libertad de redactar bajo la estructura que
prefiera, de esa manera cada notario imprime a su texto un estilo
personal y eso es perfectamente valido para respetar la indepen-
dencia y autonomia que debe tener el notario al redactar docu-
mentos auténticos, en el sentido de que son de su autoria.

En nuestra opinién, la escritura que contenga la constitucion
dc un conjunto en condominio o conjunto condominal, deberia
estar ordenada de manera secuencial en las seis partes siguientes:

PRIMERA PARTE: EL PROEMIO O CABEZA.

SEGUNDA PARTE: LOS ANTECEDENTES.

TERCERA PARTE: LAS CLAUSULAS O ESTIPULACIONES DEL O DE LOS PRO-
PIETARIOS.

CUARTA PARTE: LA LEGAL CONSTITUCION Y REPRESENTACION DE PERSO-
NAS MORALES (asociaciones civiles, sociedades cooperativas, sociedades
civiles, sociedades andénimas, etc); O, LA REPRESENTACION SUFICIENTE DE
PERSONAS FiSICAS, ya sea de cardcter voluntaria (poderes) o de cardcter
legal, (patria potestad, tutores, etc).
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Quinta parte: las generales e identificaciones del o de los propie-
tarios y de los comparecientes.

Sexta parte: las certificaciones finales del notario o la parte co-
nocida como: “ Yo, el notario hago constar bajo mi fe” , que son las
manifestaciones que bajo su fe piblica el notario debe hacer obliga-
toriamente en todo instrumento que autorice.

14. PRIMERA PARTE: PROEMIO O CABEZA
Seis datos que deben contener

La ley notarial llama por primera vez a esta parte de la escritura,
“proemio”. En la jerga notarial se le conoce como: “cabeza”, o sea,
esa primera parte de toda escritura que contiene la presentacién
del contenido de la misma, cabeza que debe contener los seis datos
siguientes:

PrIMERO: El lugar donde se redacta: ¢Ciudad de México o Distri-
to Federal?. La Constitucién Federal dispone que el Distrito Federal
serd la Ciudad de México, por ellos ambos términos son sinénimos.
Incluso es correcto usar el término compuesto: Ciudad de México,
Distrito Federal.

SEGUNDO: La fecha, es decir, el dia, mes y el afno en que se im-
prime la escritura. Recordemos que hay dos fechas en la escritura,
una, el dia en que se imprime en los folios y otra, el dia en que firma
el o los otorgantes y se autoriza preventivamente o definitivamente
por el notario con sus sello y firma. En el caso de constitucién de
condominio, el instrumento se autorizard definitivamente a la firma,
por no existir tramite pendiente que lo impida. Hay otros casos, como
por ejemplo, en las compraventas de inmuebles, e donde hay dos tipos
de autorizacién: una, preventivamente, cuando se firma por los otor-
gantes y por el notario (momento de la transmisién de la propiedad
y del hecho generador del crédito fiscal) y, otra, definitivamente,
cuando se han cumplido todos los requisitos fiscales y administrativos.

TERCERO: Se debe mencionar el nombre y apellidos completos del
notario, sin abreviaturas, excepto en el sello de autorizar del notario.

CUARTO: El nimero de la notaria. El notario no tiene numero,
se es notario y ya. En cambio la notarfa de la que es titular el nota-
rio si tiene un nimero y asi lo dice el sello de autorizar.

QuiINTO: El nombre del acto que se otorga. El notario puede decir
simplemente: “...Hago constar la constitucién del régimen de propie-
dad en condominio que otorga..”, o puede precisar mejor: “...hago
constar la constitucién del régimen de propiedad en condominio
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habitacional vertical que otorga... sobre el edificio integrado por doce
departamentos ubicado en el nimero... Aqui. es el notario demues-
tra todo su talento y experiencia juridica al determinar la naturaleza
del acto juridico de constitucién del condominio.

Seis: El nombre y los apellidos completos del propietario o co-
propietarios otorgantes personas fisicas o la denominacién o razén
social de los otorgantes personas morales, y en este caso, el nombre
de las personas fisicas o morales representantes y el de los otros even-
tuales comparecientes o concurrentes, ya sea en calidad de testigos
de asistencia o de identidad o como intérpretes, en caso de no co-
nozca suficientemente el espanol el otorgante.

15. SEGUNDA PARTE: LOS ANTECEDENTES

FEl notario debera mencionar ordenadamente los antecedentes,
los cuales se consideraran siempre hechos bajo protesta de decir
verdad, es decir su falta de verdad implica delito de falsedad de
declaraciones ante autoridad. La segunda parte de una escritura
de constitucién de condominio, son siempre los antecedentes, los
cuales pueden variar seguin el tipo de condominio de que se trate.
El notario al redactar una escritura debe pedir siempre en princi-
pio, que se le exhiban testimonios originales de las escrituras de
antecedentes o cuando menos, copias certificadas o cotejadas de los
mismos. Sin embargo, en la prdctica no sucede siempre asi, pues
es muy frecuente que las empresas o los clientes personas fisicas
no quieran desprenderse de sus testimonios originales o de sus
copias autenticas, razén por la cual, entregan al notario solo copias
fotostaticas de ellas. En el inciso III del articulo 102 de la Ley Nota-
rial, el legislador obliga al notario a certificar, es decir, a declarar
bajo su fe, que tuvo a la vista los documentos que se le hayan presen-
tado para la formacién de la escritura, lo que significa que si los
interesados solo se le presentaron una copia fotostitica de un primer
testimonio, asi lo hard constar, y con esa declaracién, cumple con
la Ley, que ya no le obliga a tener a la vista siempre originales.

Primer antecedente: del titulo de propiedad o de copropiedad

Al redactar este antecedente, el notario tiene las tres obligaciones
siguientes:

PrIMERA: El notario debe examinar el titulo respectivo, es decir,
el testimonio original de la escritura inscrita o su copia certificada o
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su copia cotejada, misma que le fue exhibida. Al decir, “...examinara
el titulo...”, implica el legislador que el notario debe hacer sobre el
titulo exhibido un primer exdmen de autenticidad y luego un segun-
do examen de legitimidad;

SEGUNDA: El notario tiene obligacién de relacionar, cuando me-
nos, el ultimo titulo de propiedad del terreno o del terreno y cons-
trucciones adquiridas.

TERCERA: El notario debe senalar de manera obligatoria los datos
de inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad de la escritura
antecedente de propiedad. Cabe aclarar que lo que se inscribe en el
Registro Publico de la Propiedad son las escrituras, (de compraventa,
de donacién, de constitucién del régimen de condominio) o en su
caso, las actas, (de fusién, subdivisién, etc.). En el folio real de la
finca, no se inscriben nunca los testimonios, sino las escrituras o ac-
tas, que son los instrumentos originales que constan en el protocolo
y que contienen los actos o hechos juridicos de que se trate. La con-
fusién se origina por la mala redaccion del articulo 3004 del Codigo
Civil para el Distrito Federal, que dice: “..solo se registraran los tes-
timonios...” Lo que en realidad sucede, es que para efectos registrales,
solo se admitirdn para tramite, los primeros testimonios, porque son
los que tienen cardcter de titulos ejecutivos, como dispone la fraccién
I del articulo 443 del CPCDF, que dice: “Traen aparejada ejecucién,
la primera copia de una escritura publica expedida por el juez o el
notario ante quien se otorgd. El testimonio notarial, es el instrumen-
to piblico que contiene transcrito el texto de una escritura o una acta
y obran reproducidos los documentos que obran en el apéndice. Los
testimonios, son tan solo los vehiculos o medios en los que se trans-
portan y reproducen la escritura o acta, que siempre se conserva en
original en los libros de folios del protocolo y que nunca se ve. Lo
que se asienta en el folio real y se inscribe es la escritura o el acta
que contienen el acto juridico de compraventa o el hecho juridico
de protocolizar el oficio de fusién o de subdivisién. Su testimonio es
solo el vehiculo que arropa la escritura o el acta, mismas que nunca
salen de la notaria o del Archivo de Notarias. Asi, cuando el notario
relaciona un dato registral de un instrumento notarial, no debe de-
cir. “...cuyo primer testimonio quedé inscrito..., sino: “... cuya escritu-
ra quedé inscrita...”.

Debera poner certificacion en el titulo de propiedad o copia exhibida
Segun la fraccién VI del articulo 102 de la ley Notarial, en el

titulo o copia exhibidos al Notario con motivo de la constitucién
del régimen de propiedad en condominio, al pie del documento,
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pondra el Notario autorizante de la nueva escritura una certifica-
cién respecto de la constitucién del condominio de que se trate,
con la fecha, su firma y su sello. Se trata de advertir al lector de
dicho titulo que dicha propiedad ha sido sometida a una modali-
dad y por este medio de publicidad, se puedan evitar falsas creen-
cias y confusiones.

Segundo antecedente: del uso del suelo

El articulo 91 de la Ley de Desarrollo Urbano para el Distrito
Federal, establece la obligacion para los notarios de que al autori-
zar dos tipos de actos juridicos: a) Primero, los relacionados con
la transmision de la propiedad de inmuebles; y, 4) Los relaciona-
dos con el uso o aprovechamiento de inmuebles ¢qué significa esto
ultimo?. Por ejemplo en el caso de una escritura constitutiva del
régimen de condominio, estamos ante un acto juridico relacionado
con el uso o aprovechamiento de un inmueble?, (creo que si). Por
lo anterior, en el caso de la celebracién de cualquiera de los dos
tipos de actos juridicos sehalado, deberd primero el notario obtener
del Registro de Planes y Programas, un certificado en los que se
asienten las normas de planeacién urbana que regule al inmueble
y después dispone que debera ser transcrito en la escritura. Consi-
deramos que se cumple con lo dispuesto, si el notario agrega el
certificado al apéndice de la escritura para que se inserte reprodu-
cido en los futuros testimonios.

En la 1ultima parte del citado articulo 91, se indica que no se
podrd inscribir en el Registro Publico de la Propiedad los actos ju-
ridicos a que se refiere el parrafo anterior, en los que no se
transcriba la certificacién correspondiente. Igualmente el notario
debe satisfacer los requisitos previstos por la Ley General de
Asentamientos Humanos, que son de caracter federal, principal-
mente con la obligacién para el notario de cerciorarse de que no
se contradicen los usos, destinos y reservas del suelo propios del
inmueble

Tercer antecedente: de las condiciones del inmueble
En este antecedente, el notario acreditard lo siguiente:
A) Que el terreno donde se constituird el régimen de condomi-

nio o las construcciones ya terminadas se encuentra debidamente
inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad;
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B) Que en cumplimiento al articulo 3016 del CCDF y 34 del
Reglamento del RPP, al ser el condominio una modificacién al régi-
men de propiedad, se deberd adjuntar a la escritura un certificado
por los 20 afos anteriores, con vigencia de 30 dias naturales, que
expedird el Registro Piblico de la Propiedad sobre los gravimenes o
limitaciones que afecten al inmueble y para provocar que el acto surta
efectos contra terceros. El dltimo pdrrafo del articulo 34 del Regla-
mento del RPPP dispone que cuando se trate de condominios, no se
requerird un certificado por cada una de las unidades privativas, cuan-
do se presente el expedido con anterioridad respecto del inmueble
del que provengan, siempre y cuando no hayan transcurrido los pla-
zos a que se refiere el parrafo anterior (30 dias naturales y 90 dias
luego de la presentacién del segundo aviso preventivo, o sea, si se
presenta el testimonio al RPP dentro de los 120 dias desde la obten-
cién del certificado registral, y

C) Que estd al corriente en el pago de sus contribuciones loca-
les, indicando el niimero de cuenta catastral y cuenta de derechos por
servicio de agua.

Cuarto antecedente: de los ocho requisitos para constituir
el régimen de condominio en escritura

Primer requisito: exhibir y agregar al apéndice la licencia
de construccion o de conjunto, aviso de terminacion de obra
o la constancia de regularizacion de construcciones.

De los articulos 54 y 19 del Reglamento de Construcciones para
el Distrito Federal (DOF de 2 de agosto de 1993), podemos defi-
nir a la licencia de construccién como: “el documento que expiden
las diversas Delegaciones Politicas de la Ciudad, por medio del cual
se autoriza al propietario, segin el caso, a construir, ampliar, mo-
dificar, reparar, o demoler una edificacién o instalacién, o se auto-
riza a realizar obras de construccién, reparacion o mantenimiento
de las instalaciones subterrdneas para los servicios publicos de te-
1éfonos, alumbrado, semaforos, luz, gas, agua, drenaje a o largo de
aceras camellones”.

En materia de constitucién de condominios y obtencién de li-
cencias de construccién o constancias de regularizacién de cons-
trucciones, debemos distinguir cuatro supuestos:

PRIMER SUPUESTO: Si se constituye condominio en proyectos sin

construir de viviendas o de oficinas, comercio, servicios, etc. bastara
con la exhibicién al notario de la licencia de construccién de obra
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nueva o de conjunto. Este tipo de condominios se conocen como
“condominios en maqueta”.

SEGUNDO SUPUESTO: Cuando el condominio se constituye sobre
obras nuevas, es decir, construcciones recién terminadas, bastari con
que el propietario exhiba al notario la licencia de construccién o de
conjunto y la manifestacién de la terminacién de obra correspon-
diente.

TERCER SUPUESTO: Para el caso de cambio el régimen de propie-
dad privada a condominio sobre construcciones ya terminadas en uso,
no hace falta la exhibicién de derogada “licencia de condominio”, y
podran presentarse a su vez, dos modalidades:

a) Si hay modificacién o ampliacién en el edificio o conjunto, se
debera exhibir licencia de construccién por remodelacién o modifi-
cacién, y

6) Si no hay modificacién alguna, a criterio del notario, podrd
pedir al propietario la exhibicién del original de la licencia de cons-
truccién y su correspondiente manifestacién de terminaciéon de obra
o podrd acreditar dichas construcciones mediante la obtencién de una
constancia de regularizaciéon de construcciones. No cabe aqui como
sucede en la prdctica, que sea suficiente para acreditar las construc-
ciones, la exhibicién de la manifestacién catastral y el pago predial
del inmueble de que se trate segin acuerdos de facilidades expedi-
dos por el Jefe del Gobierno del Distrito Federal.

No se requiere licencia para constituir condominio o para cambiar el
régimen de propiedad privada a condominio

Anteriormente, las disposiciones administrativas sobre condomi-
nio eran claras. La licencia de condominio era en realidad una
licencia de construccién peculiar que implicaba dos modalidades:
a) Para un condominio en obra nueva, y &) Para un condominio
por cambio de régimen de propiedad privada a condominio. Hoy,
hay un gran vacio reglamentario, en nuestra opinién, provocado
por la tendencia de la Nueva Economia de desregular para evitar
practicas monopédlicas.

A pesar de que el articulo 86 en su fraccién VII establece como
una de las licencias establecidas por la Ley de Desarrollo Urbano,
(DOF del 7 de febrero de 1996), “la licencia de condominio” y de
disponer en su ultima parte que: “.El reglamento de esta ley, re-
gulard los casos en los que se requiere de estas licencias y las
normas conforme a las cuales se otorgardan. El articulo 54 del Re-
glamento de la Ley de Desarrollo Urbano, (DOF del 4 de junio de
1997), dice: “...Cuando se pretenda establecer el régimen de propie-
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dad en condominio y ello implique la realizacién de cualquiera de
las obras a que se refiere la licencia de construccién, bastara con
obtener dicha licencia. En los demdas casos, no se requerird licen-
cia de condominio...”.

Lo anterior, nos lleva a concluir que para “constituir” un con-
dominio no se requiere de licencia administrativa alguna, sino que
se trata de un acto juridico libre (que no requiere de licencia o
autorizacién). Cuando la constitucion del régimen, implique cons-
truir una obra nueva o modificar o ampliar una obra existente,
entonces el propietario debera tramitar previamente a la constitu-
cién del condominio, una licencia de construccién o de conjunto,
lo que va a implicar que se someta al tramite previsto por el articu-
lo 56 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal,
en el cual, debera acompanar a la solicitud, entre otros documen-
tos: a) La constancia de alineamiento y nimero oficial vigente, b) la
certificacién de zonificacién de usos de suelo permitidos o sus otras
variantes de zonificacién; ¢) dos o cuatro tantos del proyecto ar-
quitecténico, estructural; d) la memoria de cdlculo firmado por el
director responsable de la obra; ¢) la especificacién de los materia-
les a emplearse, f) los planos, el listado y descripciéon de los compo-
nentes del proyecto. En caso de edificaciones ya construidas, el pro-
pietario debera exhibir a la Delegacién, la autorizacién de uso u
ocupacion anterior o licencia y los planos registrados anteriormen-
te. Si se trata de un conjunto de obra nueva, los requisitos aumen-
tan de conformidad con las citadas leyes reglamentarias.

Como la constitucién del condominio se debe otorgar siempre
ante notario, éste como experto en derecho, serd el responsable
de exigir al propietario que cumpla en el caso concreto, los su-
puestos y requisitos legales para su plena validez juridica e inscrip-
cién registral y catastral, lo que implica que el notario debe cono-
cer perfectamente la marana de requisitos previstos en los distintos
ordenamientos administrativos en materia de construccién y desa-
rrollo urbano y los criterios de interpretaciéon vigentes.

Segundo requisito: exhibir y agregar al apéndice
una memoria descriptiva

El propietario debe exhibir al notario lo que en la jerga nota-
rial se conoce como “la memoria descriptiva”, misma que debe conte-
ner para satisfacer los requisitos previstos por el articulo 10 de la
Ley de Condominio las siguientes cinco siguientes descripciones:
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1 DESCRIPGION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA MODALIDAD Y DEL
TIPO DEL CONDOMINIO. Segln se trate de un condominio vertical, ho-
rizontal o mixto, o habitacional, comercial o de servicios, industrial
o mixto, o de interés social o de vivienda popular, se debe indicar
sus caracteristicas. Se trata de una descripcion precisa del conjunto
en condominio, indicando las caracteristicas del régimen en condo-
minio en particular, su naturaleza, el tipo de condominio que sera
segln su estructura, segin su destino y también segin sus caracteris-
ticas sociales.

2  UNA DESCRIPCION GENERAL DEL TERRENO DONDE SE UBICARA EL
CONDOMINIO. Aqui deberd repetirse la misma descripcién del predio que
aparece en el titulo de propiedad. Se debe precisar la ubicacién del
terreno donde se edificaran las construcciones y se ubicara el condo-
minio, indicando su superficie y sus medidas y colindancias. Si se trata
de un conjunto condominal, se debe precisarse los limites de los edi-
ficios, secciones, zonas, manzanas, médulos o entradas, que de por si
constituyen regimenes de condominio independientes.

3 UNA DESCRIPCION DE 1AS CONSTRUCCIONES Y DE LA CALIDAD DE
MATERIALES. Se debe también hacer una descripcioén general de las cons-
trucciones a edificarse o ya realizadas y una descripcién de la calidad
de los materiales empleados o de los que vayan a emplearse o se ha-
yan empleado en la construccién.

4  UNA DESCRIPCION DE CADA UNA DE LAS UNIDADES DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA Y SUS ELEMENTOS ANEXOS. Se debe indicar expresamente la
descripcién (numero, ubicacion, superficie, mediadas y colindancias),
de cada unidad de propiedad exclusiva (departamento, casa, local o nave)
y sus respectivos elementos anexos, (estacionamiento, cuarto de servi-
cio, lavaderos, etc.), indicando también su nimero, ubicacién, super-
ficie, medidas y colindancias

5  UNA DESCRIPCION DE LAS ARFAS Y DE LOS BIENES DE USO Y PROPIE-
DAD COMUN. En relacion a los elementos de uso comun, se debe indi-
car su ubicacidn, su superficie, sus medidas y colindancias, as{ como
sus especificaciones y componentes y en general, todo aquel elemen-
to de identificacién que sirva para su mayor identificacién y compren-
sién.

Tercer requisito: establecer facilidades para discapacitados

Las facilidades para discapacitados es una novedad de la Ley
vigente, pero de la poco clara redaccién de la fraccién V del arti-
culo 10 de la Ley de condominio, se puede deducir que estas fa-
cilidades se disponen ahora en toda constitucién del régimen de
propiedad en condominio, por lo que el notario tendra cuidado
de que el propietario o propietarios hagan constar en la escritura,
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el establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones (por
ejemplo rampas), que faciliten a las personas con discapacidad la
utilizaciéon del inmueble en condominio. ¢A qué tipo de facilida-
des se refiere? y ¢de qué discapacidades se habla?. Lamentablemen-
te por ser también una norma imperfecta, cuyo incumplimiento no
se sanciona, se hace nugatoria en la practica su obligatoriedad. Para
el notario, debe quedar claro que no debe quedar esta disposicién
en el Reglamento, sino que debe hacerse constar como un requi-
sito cumplido en la escritura de constitucién del condominio.

Cuarto requisito: exhibir y agregar al apéndice una tabla de valores
e indivisos de las unidades privativas del condominio

El propietario debe exhibir una tabla donde se le asigne un
valor convencional a cada unidad de propiedad exclusiva y sus
elementos anexos y en funcién del valor determinado, se le asig-
ne a cada una, un indiviso, el cual resultard de comparar el valor
nominal de cada unidad con el valor nominal total del inmueble
en condominio Recomiendo remitirnos a los comentarios que hi-
cimos antes en el tema de los bienes comunes. Un ejemplo de
tabla de valores e indivisos correcta, puede ser la siguiente:

TIPO DE UNIDAD NUMERO VALOR INDIVISO
PRIVATIVA INDIVIDUAL SOBRE
1. Departamento 101 $500,000.00 5.22%
2. Departamento 102 $500,000.00 5.22%
23. Accesoria uno $275,000.00 3.53%

VALOR TOTAL: $13,000,000.00

Quinto requisito: exhibir y agregar al apéndice un reglamento
de condominio con un contenido minimo de quince puntos.

;Quién elabora el reglanento en un condominio?

El Reglamento de Condominio al agregarse al apéndice, forma-
ra parte de la escritura y lo deberd redactar por derecho propio
los otorgantes de la escritura de constitucién del condominio, es
decir, el propietario o los copropietarios del terreno donde se cons-
truira el condominio o el Conjunto Condominal o del edificio o
de las construcciones donde se cambiard a régimen de condon.i-
nio. El Reglamento no queda ya sujeto a su ratificacion por parte
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de la asamblea de condéminos como decia el articulo 52 de la Ley
antes de la reforma del 11 de febrero de 2000,. Una de las razo-
nes para la reforma fue la consideracién de que la asamblea solo
podria constituirse plenamente hasta que se hubiera vendido to-
das las unidades de propiedad exclusiva del condominio.

¢ Quién elabora el reglamento en un conjunto condominial?

Igualmente en este caso, el propietario constituyente del régimen
es quien debe elaborar el reglamento. Los Reglamento de los con-
dominios integrantes del Conjunto Condominal serdn elaborados
posteriormente por los Comités de Vigilancia y de Administracion,
respectivamente.

iSe debe registrar el reglamento?

Si es obligatorio registrarlo ante la Procuraduria Social del Dis-
trito Federal, la cual debera revisar que dicho reglamento no con-
travenga las disposiciones de orden publico e interés social de la
ley. El articulo 55 de la ley no precisa si el reglamento debe ser
registrado previamente al otorgamiento de la escritura constitutiva
o podrad hacerlo posteriormente cuando los condéminos lo crean
oportuno. La falta de fijacién de plazo para el registro y de sujeto
obligado, hacen que esta disposicién sea igualmente nugatoria. Creo
que la soluciéon mads légica, para que la Procuraduria Social supervi-
se su contenido minimo, es que el propietario que otorgard el con-
dominio tramite por su cuenta ante la Procuraduria Social el re-
gistro del Reglamento, como un requisito previo al otorgamiento de
la escritura de constitucién del régimen.

Contenido minimo de todo reglamento: 15 puntos

Dependiendo de las caracteristicas y necesidades de cada tipo de
condominio, todo Reglamento debe contener minimo estos 15
contenidos:

1 LOS CRITERIOS PARA QUORUMS EN ASAMBLEAS. Se trata de deter-
minar criterios para los asuntos de la asamblea general no previstos
por la ley y que requieran una mayoria especial.

2 Los DERECHOS Y OBLIGACIONES. El establecimiento de los princi-
pales derechos y obligaciones de los condéminos tanto para el uso de
los bienes de propiedad individual como de los bienes de usos comiin.
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3 LoOs FONDOS DE MANTENIMIENTO Y RESERVA Y CUOTAS. La defini-
ci6n los fondos de mantenimiento y administracién y de reserva y la
determinacién de sus aportaciones, asi como el monto y la periodici-
dad ael cobro de las cuotas para integrar dichos fondos.

4  MEDIDAS PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD. Las medidas
necesarias que propicien la integracién, organizacién y desarrollo de
la comunidad del condominio.

5  MEDIDAS PARA LA ADMINISTRACION. las medidas necesarias para
lograr una mejor administracién. mantenimiento y operacién del
condominio.

6  CRITERIOS PARA USO DE AREAS COMUNES. La determinacién de
los criterios para la utilizaciéon de las dreas comunes, especialmente
aquellas dreas que se destinen para personas con incapacidad, ya sean
condéminos o personas que habiten con ellos.

7  BASES PARA ARRENDAR O DAR EN COMODATO BIENES COMUNES. Los
criterios para arrendar o dar en comodato locales, espacios o instala-
ciones de propiedad comun.

8 Tirpos DE ASAMBLEAS. Determinar los tipos de asambleas y su
régimen.

9  TIPOS DE ADMINISTRACION. La definicién del tipo de adminis-
tracién que se elija. Si sera persona fisica, moral condémino o no.

10. REQUISITOS PARA ORGANOS DE ADMINISTRACION Y VIGILANCIA. algu-
nos otros requisitos en adicién a los de la ley para ser administrador
o miembro del comité de vigilancia.

11. CAUSAS DE REMOCION DE ADMINISTRACION Y VIGILANCIA. Las cau-
sas por la que podrd removerse al administrador o dar por terminado
el contrato de prestacion de servicios profesionales o de los miembros
del Comité de Vigilancia.

12. BASES PARA MODIFICAR REGLAMENTO. Segun lo establecido en la
escritura constitutiva.

13. MEDIDAS EN CASO DE AUSENCIA DE ADMINISTRADOR. Previsién de
medidas si desaparece temporalmente el administrador:

14. MEDIDAS PARA LA POSESION DE ANIMALES. Prohibiciéon total o
reglas y limitaciones para la posesion excepcional de animales.

15. MEDIDAS DE PROTECCION CIVIL. Criterios para la formacién de
un programa interno de proteccién civil y la formacién de un Comi-
té de seguridad publica y otro de proteccién civil.

SEXTO REQUISITO: EXHIBIR Y AGREGAR AL APENDICE SIETE TIPOS DE
PLANOS DEL CONDOMINIO DEBIDAMENTE CERTIFICADOS.

Los planos que la Ley de Condominio exige como obligatorios,
son los siete siguientes:

1. El plano general del Condominio.

2. Los planos correspondientes a cada una de las unidades de pro-
piedad exclusiva o en su caso, el plano tipo de las unidades de propie-
dad exclusiva.
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. El plano estructural del condominio.

. El plano de los bienes comunes del condominio.

. El plano de las instalaciones hidrdulicas del condominio.
. El plano de las instalaciones eléctricas del condominio.

. El plano de las instalaciones de gas del condominio.

IO Ot 0

El calificativo de “certificados” aplicados a los planos, estd mal
empleado, porque con buena técnica notarial, deberia decir “cote-
jados”, o sea, con una certificacién (razén notarial) de que se tra-
ta de copias heliograficas de un plano original que se tuvo a la vis-
ta y del que son fiel reproduccion.

Demasiados planos y anexos

Nos parece excesivo imponer al constituyente de un condomi-
nio la obligacién, a su costo, de agregar al apéndice de la escritura,
tal cantidad de planos diferenciados y documentos descriptivos,
encareciendo notablemente la constitucién de condominios. En vez
de esto, seria recomendable una reforma en donde solo se exija un
minimo de planos o pedir un unico plano de instalaciones genera-
les. En la practica cada desarrollador o constructor de condominios,
segliin su estilo propio, acompana en su paquete de documentos
anexos, diferentes tipos de documentos y planos, a veces en exceso
de los siete o a veces, menos con magnificas simplificaciones.

Entre algunos promotores de vivienda, se escucha como suge-
rencia de solucion ante el aparente caos creado por tal demanda
de papeles, el regresar al tradicional tramite de una licencia admi-
nistrativa para constituir un condominio o cambiar de régimen pri-
vado a condominio, donde un servidor piublico experimentado y
perito en materia de condominios, analice el proyecto del Conjunto
y exija la previa elaboraciéon de los planos y documentos necesarios
segun las distintas normas administrativas (nimero oficial, alinea-
miento, pago predial, péliza de seguro, memoria descriptiva, luga-
res suficientes y adecuados de estacionamiento, reglamento com-
pleto, etc.), y todo esto precisamente antes de conceder la licencia
de constitucién de un condominio en obra nueva o la licencia de
cambio de régimen de propiedad privada a condominio, en cons-
trucciones ya en uso, licencias que deberian de restablecerse como
un elemento adicional de seguridad juridica para los futuros condé-
minos y como un mecanismo para evitar agregar al apéndice tal
cantidad de planos y anexos.
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Séptimo requisito: mencionar los casos de modificacion
de la escritura constitutiva y del reglamento

Cualquier modificacién a la escritura constitutiva, entre otros
casos, por modificacién del Reglamento, debe ser hecha por la
asamblea general extraordinaria de condéminos con los siguientes
quérums:

UN QUORUM DE PRESENCIA: de mayoria simple, es decir, el 50% mas
uno del total de los condéminos.

UN QUORUM DE VOTACION: de mayoria simple, que representen el
51% del valor del total de los indiviso del condominio, segin esta-
blece el articulo 52 de la ley.

El articulo 12 de la ley, crea confusiéon al establecer que para
Ja modificacién de la escritura constitutiva o de su reglamento
hecha por la asamblea general extraordinaria de condéminos, se
requieren los siguientes quorums:

UN QUORUM DE PRESENCIA: de mayoria simple del total de los
condéminos, es decir el 50% mds uno del total de los condéminos.

UN QUORUM DE VOTACION: Combinado: ya que requiere una ma-
yoria de votos que representen el 75% del valor total del condomi-
nio y adicionalmente, la mayorifa simple del total del nimero de con-
déminos.

Hay una contradiccién, que solo puede ser resuelta a través de
una reforma, en nuestra opinién, haciendo prevalecer el criterio
del articulo 12, dada la gravedad que implica una modificacién de
la escritura constitutiva del régimen.

Octavo requisito: mencionar la obligacion de los conddéminos de contratar
poliza de seguro

Aqui el legislador solo establece la obligacion para el propieta-
rio de tomar un seguro en compania legalmente autorizada, pero
no dice si debe ser tomado antes de la firma de la escritura o en
un plazo determinado posterior a su firma. Se trata de una pdliza
de seguro contra terremoto, inundacion, explosion, incendio y siem-
pre con cobertura de danos a terceros. La falta de cumplimiento
de esta obligacién tampoco tiene sancién en la ley, razén por la que
se hace nugatoria también esta disposicion.
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16. TERCERA PARTE CLAUSULAS
Tres tipos de clausulas

Las clausulas que puede tener una escritura son de tres tipos:
cldusulas esenciales, cldusulas naturales y cldusulas accidentales.
En el apartado de cldusulas no deben ir declaraciones ni defini-
ciones, sino solo estipulaciones, es decir, manifestaciones externas
de voluntad para crear ciertas prestaciones de dar, hacer o no ha-
cer. El notario debe tener un estilo propio para redactar, pero siem-
pre de manera clara, concisa y precisa, sin utilizar férmulas anti-
cuadas o inutiles, como por ejemplo, decir “fojas” en vez de “hojas”
o pdginas, o decir: “al tenor de las siguientes.”, en vez de “de confor-
midad con las siguientes...” etcétera.

Seis clausulas de estilo en la escritura constitutiva del condominio

En una escritura de constitucion de condominio, deberian es-
tablecerse siempre las siguientes seis clausulas:

PrRIMERA: De la declaracién unilateral de voluntad para constituir
el régimen de condominio y sus fundamentos legales.

SEGUNDA: De la descripcién de las unidades de propiedad exclusiva
y sus elementos anexos y de los bienes de propiedad y uso comun
que forman el condominio.

TERCERA: Una cldusula donde los condéminos se obligan a tomar
el seguro previsto por la ley.

CUARTA: Una cldusula donde se obliga el propietario a insertar en
las futuras escrituras de enajenaciones de unidades de propiedad ex-
clusiva, las obligaciones previstas por los articulos 13 y 61 de la ley.
El articulo 13 de la Ley reformado el 10 de febrero de 2000, dispone
que “...En todo contrato de adquisicién de los derechos de una uni-
dad de propiedad exclusiva, se hard constar que se entregé al intere-
sado una copia simple del acta constitutiva del condominio y copia
del Reglamento. Este articulo no dice quién es el responsable de cum-
plir con esta obligacién. Puede deducirse que quien estd obligado es
quien redacta el contrato. Si se hace contrato privado, serdn las par-
tes otorgantes los responsables y si hace en escritura publica, serd el
notario el responsable de tal insercién. El referirse a una copia sim-
ple”, el legislador crea una figura que no existe en la ley del Notaria-
do. Suponemos que se refiere a una copia fotostdtica del primer testi-
monio de la constitutiva, obligacién que implica un fuerte desembolso
para el adquirente. El articulo 61 de la ley dispone que la parte
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enajenante de una unidad de propiedad exclusiva deberd recabar del
administrador, una constancia de que estd al corriente en el pago de
sus cuotas sea de mantenimiento y administracién, o para constituir
los fondos de reserva y eventuales cuotas extraordinarias.

QUINTA: Una cldusula donde se obliga el propietario a registrar
ante la Procuraduria social del DF el reglamento de condominio.

SEXTA: Una cldusula donde se obliga el propietario a tramitar la
expedicién correcta de las boletas individuales para cada una de las
unidades de propiedad exclusiva resultantes.

17. CUARTA PARTE: LEGAL CONSTITUCION Y REPRESENTACION

En personas morales no debe decirse “personalidad”,
sino “legal constitucion y representacion”

A pesar de que el término “personalidad” es reconocido en el
lenguaje ordinario y cotidiano del Derecho como la manera de
acreditar la representacién, su uso en esta parte de la escritura, es
incorrecto. Se trata de un vocablo de significacién equivoca que
deberia ser sustituido por el dec “Legal constitucion y representa-
cién”. La personalidad de las ociedades mercantiles se adquiere
ordinariamente, con la inscripcién de la sociedad en el Registro
Publico de Comercio o, extraordinariamente, cuando una sociedad
mercantil se ostenta frente a terceros como tal, adquiere persona-
lidad juridica como sociedad irregular, obligando a su representante
de manera solidaria con las obligaciones sociales asi asumidas.
La personalidad de las personas fisicas se adquiere con el nacimien-
to. Por todo lo anterior, resultaria mejor suprimir por confuso el
término “personalidad”, que menciona imprudentemente la Ley
Notarial.

Representacion de personas fisicas

Siempre que comparece una persona fisica en representacién de
una persona moral o de otra persona fisica, el representante de-
bera declarar al notario que sus representados son capaces, y, yO
anadirfa “...que dicha persona vive...” y que dicha representacion
esta vigente en sus términos, Cuando comparece por ejemplo, una
persona fisica ostentando un cargo, por ejemplo, un administrador
Unico o un gerente, entonces deberd manifestar, (dice la ley “pro-
testard”) ademds, que el cargo que ostenta estd vigente.
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Cuatro maneras de acreditar la personalidad

La mal llamada personalidad, que como dijimos mads bien, es “la
legal constitucién y la representaciéon”, deberd acreditarse a eleccién
del notario de las siguientes cuatro maneras:

PRIMERA: Relacionando los documentos que las acrediten.

SEGUNDA: Insertando, es decir, copiando integramente o en lo
conducente los documentos que la acrediten.

TERCERA: Agregando al apéndice del acta o escritura las copias
certificadas o cotejadas de las escrituras o actas con las que las acre-
diten.

CUARTA: Agregando al apéndice una certificacién que contenga
una relacién de tales documentos de conformidad con la nueva frac-
cion IV del art. 155.

18. QUINTA PARTE: GENERALES DE LOS COMPARECIENTES

Seis datos obligatorios en generales

Se trata de las generales del otorgante propietario o propieta-
rios comparecientes, pero recordemos que puede comparecer al-
guna otra persona como intérprete, testigo, etc.. No es lo mismo
hablar de sujetos, otorgantes, partes, comparecientes, concurrentes.
Otorgante, es solo quien da algo, quien transmite o quien firma dan-
do su consentimiento. Son otorgantes los representantes de perso-
nas morales o fisicas. En las generales deberan figurar los siguien-
tes seis datos:

PRIMERO: Su nombre y sus apellidos paterno y materno. Cuando
se trate de una mujer casada y asi lo pida, el notario agregard a su
nombre y apellidos, el apellido paterno del marido, con la indicacién:
“...de...”. Siendo un compareciente extranjero, se pondrd su nombre
y apellidos tal como esté en la forma migratoria.

SEGUNDO: Su nacionalidad. Aqui cabe recordar que el articulo 67
de la Ley General de Poblacién y el articulo 146 de su Reglamento
obligan al notario a acreditar su legal estancia en el pais, excepto tra-
tindose de escrituras de poderes, testamentos, fe de hechos y cote-
jos. Igualmente el art. 67 de la ley y el 151 exigen al notario que acredi-
te que compruebe que la calidad migratoria del extranjero le permite
realizar el acto juridico de que se trate. Por ejemplo, si comparece
un extranjero como consejero de un Consejo de administracién de
una sa de cv o como gerente general, el notario deberd verificar que
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tenga la calidad migratoria de no inmigrante visitante, en sus varian-
tes de “consejero” o de “cargo de confianza” o si es inmigrante, en
su modalidad de “cargo de confianza”. Si de la celebracién del acto
o de la formalizacién o protocolizacién del acto (caso de asambleas
de accionistas, juntas de socios, o de consejos de administraciéon), se
origina para un extranjero la posibilidad de realizar una actividad para
la cual no esté previamente autorizado por el tipo de modalidad de
su calidad migratoria que exhibe en ese momento, entonces el nota-
rio deberd hacer constar en el instrumento, una prevencién o adver-
tencia en el sentido de que para el extranjero ejerza esa actividad,
deberd contar con una modalidad de calidad migratoria suficiente o
con la autorizacién expresa del Instituto Nacional de Migracién. Sin
esa prevencion el notario, no podrd autorizar la escritura o acta de
que se trate, porque el articulo 152 del Reglamento de la ley citada
dice en lo conducente: “..el acto podrd celebrarse o formalizarse, siem-
pre que en el instrumento respectivo, se asiente la prevencion de que
el desempefio de la actividad, estard sujeta a la autorizacién que a su
juicio expida la Secretaria...”.

TERCERO: Su lugar de su nacimiento. Si se trata de un rancho o
caserio, basta que se indique el municipio a que pertenece y el Estado.

CUARTO: Su estado civil, que no puede ser sino o soltero o casado.
No existe el estado civil de viudo o divorciado, sino soltero por viudez
o por divorcio;

QUINTO: Su ocupacién. Nétese que no se dice su profesion. Asi,
si un abogado es taxista, se dird taxista y no abogado, o si una psicélo-
ga es ama de casa, dird esa ocupacién y no su grado universitario que
no incide en su ocupaciéon actual.

SEXTO: Su domicilio actual, en el cual mencionard el nimero ex-
terior o interior del inmueble, el nombre de la calle y cualquier otro
dato que precise la direccién. Asi, si se sabe se deberd indicar el cédi-
go postal, la Delegacién, etcétera.

19. SEXTA PARTE: CERTIFICACIONES NOTARIALES OBLIGATORIAS
Siete datos necesarios en las certificaciones

Estamos aqui en el apartado de “..YO EL NOTARIO, HAGO CONS-
TAR BAJO MI FE...”, es decir, las certificaciones que por ley el notario
debe poner en todo instrumento que autorice, que son los siete
siguientes:

lo QUE TUVO CONOCIMIENTO O SE ASEGURO DE LA IDENTIDAD DE

LOS COMPARECIENTES Y QUE A SU JUICIO SON CAPACES NATURAL Y LEGAL-

MENTE. El notario excepcionalmente, puede tener conocimiento per-

sonal de un compareciente, al que conoce desde que nacié. Lo nor-
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mal es que el notario se asegure de la identidad de los comparecien-
tes mediante la exhibicién de un documento oficial con fotografia
(credencial de elector con foto o con pasaporte). El notario igualmen-
te tiene que manifestar su juicio de capacidad suficiente.

2 Q_UE HIZO SABER EL DERECHO DE LEER PERSONALMENTE EL INS-
TRUMENTO Y DE QUE SU COTENIDO LES SEA EXPLICADO. Todo compare-
ciente tiene dos derechos tratindose de escrituras:

PRIMERO: Derecho a leer por si mismo la escritura de que se tra-
te, derecho que el notario debe hacerle saber expresamente.

SEGUNDO: Derecho a que el notario le explique su contenido.

3 Q_UE LES FUE LEIDA LA ESCRITURA A LOS COMPARECIENTES O ELLOS
LO LEYFRON. Cuando un compareciente (otorgante, testigo, intérprete),
no quiere leer personalmente, el notario debe leerle el texto integro
de la escritura y ademds, el notario debe hacer constar que los compa-
recientes le manifestaron expresamente su comprensién plena.

4 QUE LES ILUSTRO EL VALOR Y CONSECUENCIAS JURIDICAS DEL ACTO.
Iustrar, significa, segin el Diccionario de la Real Academia Espanola:
“aclarar un punto o materia con palabras, imagenes u de otro modo.
Ilustrar es mds amplio que explicar, porque se puede recurrir a todo
para explicar mejor. El notario tiene ahora obligacién, cuando a su
juicio asi proceda, de ilustrar acerca del valor, las consecuencias y
alcances legales del contenido de la escritura. En ese caso la declara-
ciéon de haber comprendido luego de la ilustracién lo hard constar
también el notario

5 QUE MANIFESTARON SU CONFORMIDAD CON SU FIRMA O CON SU
HUELLA. Cuando alguien otorga una escritura, lo manifiesta mediante
signos, generalmente de asentimiento con la cabeza o con una ex-
presion facial de conformidad. pero la manifestacion que la ley exige
conste en el instrumento notarial, es la firma autégrafa del otorgante
o compareciente, misma que significa su plena conformidad con el con-
tenido del instrumento. La firma debe ser tnica y es el signo visible
de la voluntad de las personas. En caso de que no pueda o no sepa
firmar el otorgante, entonces manifestard su conformidad con el con-
tenido del acto, mediante la impresién de la huella digital de su dedo
pulgar derecho o izquierdo segin se trate. En sustitucién de quien
no pueda o no sepa firmar, firmard un testigo de asistencia. ¢Qué pasa
si el sujeto es zurdo?. Pues nada impide que si lo quiere, imprima su
huella del dedo pulgar izquierdo. ¢Y si no tienen ese dedo?. Pues
como la ley no dice de qué dedo, podrd imprimir sin problema la de
otro dedo. ¢Y si no tiene manos?. Con el mismo criterio, creo que
podria , si puede el compareciente, imprimir la huella del dedo gordo
de cualquiera de los pies;

6 LA INDICACION DE LA FECHA DE FIRMA DE LOS OTORGANTES Y
COMPARECIENTES. El notario puede aceptar firmas parciales, o sea, no
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de todos los otorgantes y entonces, pondrd la fecha en que cada quien
firme o ponga su huella y si firman todos el mismo momento, men-
cionard la fecha en que el o los comparecientes imprimieron su fir-
ma o su huella digital.

7  DEBERAN INDICAR LOS HECHOS PRESENCIADOS POR EL NOTARIO QUE
GUARDEN RELACION CON EL ACTO. El notario puede aqui mencionar
todos los hechos relacionados con el acto que autorice. Se trata de la
entrega de dinero por alguna compensacién, o de algin documento
de garantia, etcétera.

20. INSCRIPCION DEL PRIMER TESTIMONIO EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Dispone el articulo 11 de la ley reformado el 11 de febrero de
2000, que la escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio de inmuebles, asi como los contratos de traslacién de
dominio y demads actos que afecten la propiedad o el dominio
de estos inmuebles, ademas de cumplir con los requisitos y presu-
puestos de esta ley, deberan inscribirse en el Registro Publico de
la Propiedad. Es muy conveniente esta disposicién dada la funcién
de seguridad juridica que tiene el Registro de la Propiedad. ¢Quién
debe inscribir?. Resulta l6gico que sea el notario a quien median-
te un pago de tramite se le encargue de la inscripcién tanto de la
escritura constitutiva del condominio como de las futuras transmi-
siones o gravamenes sobre unidades en condominio. Creemos que
con la mencién en dicho articulo 11 de .”...y demds actos que afec-
ten la propiedad...”, queda obligado el condémino a inscribir en el
Registro Publico de la Propiedad su contrato privado de promesa
de venta, traspaso o compraventa de una unidad en condominio,
pero imposible de cumplir porque no es un documento inscribible
segun el Cédigo Civil para el Distrito Federal.

¢Qué se inscribe?: ;La escritura constitutiva
del condominio o su primer testimonio?

El articulo 3005 del CCDF dispone que solo se registrardan: I. Los
testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos
auténticos...” El 3007 CCDF dice que “los documentos que confor-
me a este cédigo sean registrables y no se registren no produciran
efectos en perjuicio de terceros. Los notarios autorizan solo los siguien-
tes cinco tipos de documentos: 1. escrituras (que contienen actos
juridicos); 2. actas (que contienen hechos juridicos); 3. testimonios
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(que contiene la reproduccién total o parcial tanto de la escritura
o acta y como de la de los documentos agregados al apéndice);
4. las copias certificadas (solo para tramites oficiales mientras se
autoriza definitivamente el testimonio), y 5. Las certificaciones (cons-
tancias sobre escritura y actas autorizadas). El primer testimonio
inscrito tiene cardcter de titulo ejecutivo segin el Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles, razén que explica que solo se anote la inscrip-
cién registral en el primer testimonio, pero no quiere esto decir que
lo que se inscriba en el Registro sean los primeros testimonios. No,
lo que se inscribe es la escritura, que es el instrumento publico
que contiene el otorgamiento del acto juridico inscribible (consti-
tucion del régimen de propiedad en condominio). El primer testi-
monio solo es el vehiculo, el instrumento que transporta, que re-
produce el original de las escritura que permanece en el protocolo
notarial. En el Folio real de la finca se dice : “Por escritura....ante
tal notario se hizo constar la constitucién de régimen de condo-
minio y nunca leemos “por primer testimonio de la escritura...”.

FOLIO MATRIZ Y FOLIOS AUXILIARES. En el Registro Publico Inmo-
biliario, cuando se inscribe un condominio, el registrador abrira un
folio matriz, donde vaciara los datos fundamentales del condomi-
nio, como son os siete requisitos mencionados y abrird tantos folios
reales auxiliares, como unidades de propiedad exclusiva y sus ele-
mentos anexos integren el condominio.

21. AviSO A LA TESORERIA Y TRAMITE DE BOLETAS
DE PREDIAL Y AGUA INDIVIDUALIZADA

Cuando se constituye el régimen de condominio, la Tesoreria
del Distrito Federal a través del Colegio de Notarios ha solicitado
a los notarios, que den un aviso a la Tesoreria del Distrito Federal
sobre los diversos departamentos, casas o locales que integran el
condominio de que se trate, anexdndole los planos y descripciones
necesarias a fin de que tome nota en sus registros catastrales. Es fre-
cuente que la Tesoreria tarde mucho tiempo en expedir boletas
individuales con las consiguientes molestias y problemas, sobretodo
por que no existen tomas individuales de agua y el pago “a prorrata”
del impuesto predial bimestral resulta poco claro y es fuente de
aclaraciones y discusiones incesantes, particularmente cuando vie-
ne €l cobro por concepto de diferencias del impuesto devengado
desde que se constituy6 el régimen de condominio hasta que se
expide la nueva boleta individual con una nueva base de valor
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catastral. Por lo anterior, resulta prioritario que el notario advierta
al propietario que queda por su cuenta y costo el trdmite de ob-
tencién de boletas de predial y agua individualizadas con los da-
tos correctos que constan en la constitucién del condominio.

Obligacion especial para los motarios

El dltimo pdrrafo del articulo 161 del Cédigo Financiero, esta-
blece para los notarios una obligacién especifica, que podemos
desglosar en los siguientes datos:

1 FEsta obligacién es solo tratindose de escrituras por las que se
adquieran o transmitan inmuebles en condominio;

2  Los notarios deben anotar en la escritura publica, o sea deben
insertar en el antecedente de propiedad;

3  Una descripcién general de la construccién del condominio
(bienes comunes y sus medidas) y linderos y la calidad de los mate-
riales empleados.

4 Una descripcién de cada departamento, casa, local o nave, de
sus elementos anexos, su superficie y sus medidas y linderos y su in-
diviso sobre bienes comunes.

22. CONCEPTO DE CONDOMINO
Dos significados de condomino
Conddémino, tiene las siguientes dos significaciones en la Ley:

PRIMER SIGNIFICADO: Conddémino, es la persona fisica o la persona
moral que en un condominio es propietaria de una o mds unidades
de propiedad exclusiva y sus elementos anexos. Ser propietario, en el
sentido que lo dispone el articulo 15 de la Ley, significa serlo ple-
namente, es decir, con efectos contra tercero, se trata del propietario
que tiene su derecho real oponible frente a terceros, o sea, quien
cuente con un testimonio de una escritura notarial de adquisicién de
la propiedad vilida debidamente manifestada ante el catastro de la
Tesoreria del Distrito Federal y debidamente inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad inmobiliario, porque dado que el articulo
2014 del CCDF, dispone que en las enajenaciones de cosas ciertas y
determinadas, la traslaciéon de la propiedad se verifica entre los con-
tratantes por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicién
ni del pago integro del precio, se provoca que exista en la “virtuali-
dad juridica” creada por ese principio consensual, una serie de pro-
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pietarios precarios, es decir, propietarios que teéricamente lo son, pero
que en la prictica se consideran solo poseedores con posibilidad a
llegar a ser propietarios, pero no lo son por ahora, digamos, a ple-
nitud, dado que deben cumplir con los requisitos de forma y publi-
cidad para ello y es alli donde surge el segundo significado de con-
démino.

SEGUNDO SIGNIFICADO DE CONDOMINO: Condémino, es la persona
fisica o moral que haya celebrado respecto de una unidad privativa y
sus elementos anexos, un contrato privado de compraventa cualquiera
que sea su denominacién, donde haya acuerdo entre precio y cosa, igual-
mente puede llamarse contrato de promesa de venta o un contrato
de traspaso o cesién de derechos, pero que al no haber sido otorgado
ante notario no ha sido manifestado al catastro ni tampoco, estd inscri-
to en el Registro Publico de la Propiedad inmobiliario. Este contrato
privado no le concede estrictamente la calidad de propietario en ple-
nitud, sino solo la posibilidad de serlo en el futuro. La segunda par-
te del primer parrafo del articulo 15 reformado el 11 de febrero de
2000, nos dice : “...se considera condémino a la persona que haya ce-
lebrado contrato en virtud del cual de cumplirse en sus términos lle-
gue a ser propietario...”. Ya no se habla como antes de que serd
condémino quien en calidad de propietario tenga la posesién, sin em-
bargo, creo que fue una omisién no haber condicionado a esta cate-
goria de condémino a que tenga la posesién de la unidad privativa,
porque entonces puede no estar habitindolo y ser considerado de to-
das maneras condémino. Estamos ante el fenémeno de un status ju-
ridico de condémino que se le concede a una persona que aun sin
estar en posesion de una unidad privativa, pueda llegar a ser verdade-
ro propietario, ya sea porque se otorgue la escritura de compraventa
ante notario de manera voluntaria o porque se formalice por las partes
el contrato privado de compraventa (se eleve a escritura) o porque el
comprador ante la falta de concurrencia del vendedor lo demande
ante juez de los civil con la accién “pro forma”, para que el juez fir-
me en rebeldia de la parte vendedora, se paguen o regularicen los
impuestos y se inscriba dicho instrumento en el Registro Publico dela
Propiedad.

No se requiere ya ser poseedor de la unidad privativa

El segundo pérrafo del articulo 15, dispone que el condémino
tendra derecho singular y exclusivo sobre su unidad privada y un
derecho de copropiedad sobre los elementos comunes de confor-
midad con la escritura constitutiva. Es interesante observar que para
efectos de la Ley, es “condémino”, con derecho a asistir a las asam-
bleas y obligacién de pago de cuotas sobre su unidad, tanto el que

161

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

firma como parte adquirente en una escritura de enajenacién ante
notario, como el cesionario que celebra un traspaso, o el promitente
comprador que celebra una promesa de venta, o quien firma como
comprador un contrato privado de compraventa, ya que el elemen-
to basico para ser condémino es ser propietario o poder llegar a
serlo, por virtud de un contrato privado celebrado. .

Los arrendatarios y comodatarios no son condéominos

El concepto anterior, nos aclara que los arrendatarios y
comodatarios de una unidad de propiedad exclusiva, (que tienen
una posesion derivada segin articulo 791 CCDF, no son en reali-
dad “condéminos”, lo que refuerza el argumento de que las cuo-
tas ordinarias y extraordinarias en el condominio, son siempre a
cargo del arrendador (poseedor originario), por lo que por una ecle-
mental precaucién, deben de considerarlas ya incluidas en el monto
pagado de la renta mensual.

Convenios con arrendatarios w otros usuarios para la representatividad

El segundo parrafo reformado del articulo 21 de la Ley dispone
que el condémino y el arrendatario y cualquiera otro cesionario
del uso convendrian entre si, quién debéra cumplir determinadas
obligaciones ante los demds condéminos y en qué caso el usuario
tendri la representacién del condémino en las asambleas que se
celebren, pero en todo caso el usuario serd solidario de las obliga-
ciones del condémino. Ambos condémino y usuario, deberan noti-
ficar al administrador en un plazo de 5 dias hdbiles desde la cele-
bracién del convenio que conceda la representatividad mencionada.
¢Debe cumplirse con alguna formalidad en la celebracién de ese
convenio? El mandato ¢requiere escritura notarial?. Aparentemente
no se requiere porque no hay monto del negocio, pero seria muy
conveniente por seguridad juridica y en su caso lo debera estable-
cer el reglamento.

23. LOS SEIS DERECHOS DEL CONDOMINO
Los seis derechos del condémino son:

1 DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA. Tiene el derecho de propie-
dad privada o exclusiva sobre el departamento, casa, local o nave en
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condominio y sobre sus elementos anexos: estacionamiento, cuarto de
servicio, jaulas de tendido, lavaderos, etcétera.

2  DERECHO DE COPROPIEDAD. Al ser titular de un indiviso, el con-
démino tiene el derecho de usar y disfrutar las dreas y los bienes de
uso y propiedad comuin del Condominio.

3 DERECHO DE USO DE LAS ARFAS O BIENES COMUNES. El condémi-
no tiene derecho de usar los bienes comunes, sin restringir ni hacer
mds oneroso el derecho de los demds condéminos.

4  DERECHO DE GOZAR DE 1.OS SERVICIOS GENERALES. El condémino
tiene derecho de gozar de los servicios e instalaciones generales sin
restringir ni hacer mas oneroso el derecho de los demas.

5 DERECHO DE IGUALDAD ENTRE CONDOMINOS. Especialmente en el
caso de condominios verticales, los condéminos tienen los mismos
derechos, independientemente de la ubicacién del departamento, casa,
local o nave.

6  DERECHO DE VOZ Y VOTO EN LAS ASAMBLFAS. El condémino tie-
ne derecho de asistir a las asambleas de condéminos con voz y voto.
No existe alguna disposicién expresa que conceda al condémino el
derecho de asistir con voz a las asambleas o imponga la obligacién
en igual sentido, sin embargo del contexto de la Ley, se deduce que
se trata de un derecho fundamental para la correcta vida en el con-
dominio.

24. 1LAS VEINTE OBLIGACIONES DEL CONDOMINO Y EL POSEEDOR
DERIVADO Y LAS SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO

Se trata de obligaciones no solo a cargo de los condéminos, sino
también algunas, a cargo de todo poseedor derivado de la unidad
privativa en condominio.

Solo para efectos diddcticos, podemos sintetizarlas en las veinte
obligaciones siguientes:

1* DEBE TRANSMITIR Y GRAVAR DE MANERA INESCINDIBLE LA UNIDAD
PRIVATIVA Y EL INDIVISO.

Es obligacion fundamental del condémino, enajenar y gravar la
propiedad de su departamento, casa, local o nave en condominio y
sus elementos anexos, siempre junto con el indiviso sobre las dreas
y bienes de propiedad y uso comin;

2% DEBE PAGAR CUOTAS

El condémino y el poseedor derivado deben cubrir oportunamen-
te el pago de las tres tipos de cuotas del condominio:

a) Las cuotas ordinarias de mantenimiento y administracién;

b) Las cuotas ordinarias de reserva, y

¢) Las cuotas extraordinarias que fije la asamblea.
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3* DEBE PAGAR CONTRIBUCIONES.

El condémino en principio, debe cubrir oportunamente las con-
tribuciones tanto de cardcter local como federal que le corresponda
a cada unidad de propiedad exclusiva segin las leyes. Resulta inutil
que el articulo 62 disponga que los condéminos pagardn las contribu-
ciones locales y federales que les corresponda, en virtud de que exis-
ten disposiciones fiscales que ya lo establecen, como el articulo 23 del
Cédigo Financiero para el Distrito Federal. Resulta un verdadero des-
perdicio emplear todo un articulo de la Ley para dicho texto tan es-
téril.

4? DEBE USAR SU UNIDAD PRIVATIVA DE MANERA TRANQUILA Y ORDENADA.

El condémino y el poseedor derivado, tienen la obligacién de usar
el departamento, casa, local o nave en condominio y sus elementos
anexos, en forma tranquila y ordenada, sin destinarla a usos contra-
rios a su destino propio seguin la escritura constitutiva.

5* DEBE RESPETAR EL DERECHO DE PREFERENCIA TANTO DE COPROPIE-
TARIOS COMO DE ARRENDATARIOS.

En caso de que el condémino copropietario decida vender a ex-
trafios los derechos de copropiedad que le corresponden sobre una
unidad privativa y su indiviso, los otros copropietarios tendrdan priori-
dad sobre el eventual derecho de preferencia del arrendatario (posee-
dor derivado). En caso de que el condémino habite la unidad priva-
tiva y por tanto no exista arrendatario, habrd que seguir las reglas
del Cédigo Civil (art. 973) para respetar el derecho del tanto de los
otros copropietarios. Si concurre copropiedad y arrendamiento, habrd
derecho de preferencia segin las siguientes ocho reglas:

PRIMERA: Si hubiera dos o mds copropietarios interesado en el
derecho del tanto, se preferird al de mayor antigiiedad.

SEGUNDA: En caso de que existieran dos o mds copropietarios con
la misma antigliedad, tendrd derecho preferente el que notifique
antes;.

TERCERA: En caso de duda o controversia, la Procuraduria Social
lo someterd a arbitraje.

CUARTA: Si no hay interés de los copropietarios, luego de vencidos
los 15 dias, pasard el derecho del tanto al arrendatario, derecho que
serd diferente si es condominio de uso habitacional o no habitacional
la unidad privativa, aplicindose el articulo 2447 del CCDF (en los no
habitacionales, habrd derecho del tanto segin el 2448], si se hicieron
mejoras de importancia y ha durado mds de 5 anos).

QUINTA: El propietario dard aviso por escrito (no exige que sea de
manera fehaciente) al arrendatario de su deseo de vender precisando
condiciones;.

SExTA: El arrendatario tendrd 15 dias naturales para contestar, si
no lo hace por escrito precluye su derecho de preferencia;.
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SEPTIMA: Si el arrendador cambia alguna condicién de la venta,
debera notificar por escrito de nuevo y esperar la eventual contestacién
también por escrito.

OcrtavA: La venta que se haga el condémino violando el derecho
del tanto del arrendatario, da derecho por 60 dias al arrendatario para
que exija ante juez una indemnizacién por dafos y perjuicios que no
puede ser menor del 50% de las rentas pagadas en los udltimos 12
meses.

6* DEBE REALIZAR Y PAGAR OBRAS NECESARIAS EN COLINDANCIAS.

Esta obligacién solo la tienen los condéminos o poseedores de-
rivados colindantes, que estin obligados a realizar y costear las obras
que se requieran en los entrepisos, suelos o pavimentos y otras divi-
siones colindantes.

7% DEBE, EN CASO DE VENDER LA UNIDAD, ENTREGAR AL COMPRADOR UNA
CONSTANCIA DE NO ADEUDO DE CUOTAS.

El articulo 61 de la Ley, reformado el 11 de febrero de 200, dispo-
ne que cuando un condémino celebre un contrato traslativo de domi-
nio respecto a su departamento, casa, local o nave en condominio,
deberd entregar al comprador, una constancia de no adeudo, entre
otros, del pago de las cuotas de mantenimiento y administracién, de
las cuotas de reserva y de las cuotas extraordinarias, debidamente fir-
mada por el administrador del condominio. El adquirente de cual-
quier unidad en condominio se constituye en obligado solidario del
pago de los adeudos anteriores de dicha unidad, excepto si el admi-
nistrador hubiere expedido y entregado la constancia de no adeudos
mencionada al condémino vendedor. En principio, me parece con-
veniente esta nueva obligacién prevista por el articulo 61 para el condé-
mino que desea enajenar su unidad en condominio, pero ¢qué pasa
si el notario no menciona dicha constancia? ¢qué sucede si en el
condominio no hay administrador que la pueda firmar?. ¢debe anexarla
el notario al apéndice de la escritura? ¢debe transcribirla? ¢qué pasa si
no la transcribe?. Falta quizd modificar en lo conducente la Ley del
Notariado para el Distrito Federal para precisar una mejor reglamen-
taciéon sobre el tema.

8* NO DEBE COMPROMETER LA COMODIDAD Y TRANQUILIDAD.

El condémino o el poseedor derivado no deben realizar ningtn
acto u omisién que comprometa o afecte la comodidad o tranquilidad
de los condéminos y de los ocupantes;

9* NO DEBE COMPROMETER LA ESTABILIDAD Y SEGURIDAD.

El condémino o el poseedor derivado no deben realizar ningtin
acto u omisién que comprometa o afecte la estabilidad o seguridad del
condominio;

10. NO DEBE IMPEDIR EL USO DE BIENES COMUNES Y OPERAGION DE
SERVICIOS GENERALES.
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El condémino o el poseedor derivado no debe realizar ningtn acto
en el interior o en el exterior de unidad o elementos anexos que:

A) Impidan o hagan ineficaz la operacién de los servicios e insta-
laciones generales, y

B) Estorben o dificulten el uso de las dreas comunes;

11* NO DEBE DANAR NI LOS BIENES PRIVATIVOS NI LO COMUNES.

El condémino o el poseedor derivado, no deben realizar ningiin
dafio patrimonial a los bienes de propiedad exclusiva o bienes de
propiedad comun;

122 NO DEBE REALIZAR OBRAS Y REPARACIONES PELIGROSAS NI DE NOCHE.

El condémino o el poseedor derivado, no deben realizar obras,
edificaciones, modificaciones o reparaciones en el interior de su uni-
dad y elementos anexos:

A) Que afecten la estructura, los muros de carga u otros elemen-
tos esenciales del edificio;

B) Que puedan perjudicar la estabilidad, seguridad, salubridad y
comodidad, y

C) Que se realicen en horarios nocturnos.

13* NO DEBE PINTAR NI HACER OBRAS Y DECORACIONES QUE DESEN-
TONEN.

El condémino o el poseedor derivado, no deben pintar, realizar
obras o decorar la fachada o las paredes exteriores del condominio que
desentonen con el conjunto o violen lo acordado por la asamblea.

14* NO DEBE DERRIBAR ARBOLES.

El condémino o el poseedor derivado, no deben derribar drboles.
La prohibicién es absoluta. ¢qué sucede si obtiene permiso de la auto-
ridad competente?

15* NO DEBE CAMBIAR EL USO DE LOS BIENES COMUNES.

El condémino o el poseedor derivado, no deben cambiar el uso o
naturaleza de las dreas verdes establecidas por la Ley y la escritura
constitutiva;

16* NO DEBE DELIMITAR LOS ESTACIONAMIENTOS EN AREA COMUN.

El condémino o el poseedor derivado, no debe delimitar los esta-
cionamientos ubicados en las dreas de uso comun, excepto que la
asamblea lo autorice.

17 NO DEBE TENER ANIMALES QUE AFECTEN LA SEGURIDAD, LA SALU-
BRIDAD Y LA COMODIDAD.

El condémino o el poseedor derivado, no debe tener animales
que por su naturaleza, tamafo, o nimero, afecten:

a) La seguridad;

b) La salubridad, o

¢) La comodidad de los condéminos.

18* DEBE CUMPLIR AUNQUE NO EJERZA SUS DERECHOS.

166

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

El condémino o el poseedor derivado, debe cumplir como con-
démino, aunque no ejerza sus derechos o renuncie a usar determi-
nados bienes.

19* EL CONDOMINO O POSEEDOR DERIVADO DE PLANTA BAJA.

Los condéminos o el poseedor derivado de una planta baja, tienen
obligacién de:

A) No hacer obras, y

B) No ocupar para su uso exclusivo o preferente, los vestibulos
cubos de luz, sétanos, jardines, patios, y otros espacios comunes de
la planta baja; y,

20t TODOS LOS CONDOMINOS, ESPECIALMENTE EL CONDOMINO O POSEE-
DOR DERIVADO DEL ULTIMO PISO.

Todos los condéminos, especialmente el condémino o poseedor
derivado del ultimo piso, tienen obligacion de:

A) No ocupar la azotea, y

B) Mantener la elevacién de las construcciones o no elevar nue-
vas construcciones.

Responsabilidad del infractor de pagar reparaciones y datios y perjuicios

El infractor de estas obligaciones, independientemente de las
sanciones que establece la ley, serd responsable del pago de los
gastos por reparar o restablecer los servicios, asi como los danos y
perjuicios que resulten.

La autoridad competente sancionara las faltas contra la justicia
civica que se cometan en las dreas comunes. La Procuraduria So-
cial podra intervenir solo a peticién de parte interesada en el ambi-
to de sus atribuciones.

Sancion a los condominos infractores

El articulo 87 dispone sancién de multa para ciertas infracciones
con los siguientes criterios:

a) Por faltas que afecten la tranquilidad o la comodidad de la vida
en el condominio: multa de 1 a 100 dias de salario minimo;

b) Por faltas que afecten el estado fisico del inmueble, que impi-
dan el uso adecuado de las instalaciones y dreas comunes o que afec-
ten el funcionamiento del condominio: multa de 1 a 200 dsm, y

¢) Por faltas que provoquen un dafio patrimonial o afecten la
seguridad del inmueble o de las personas: una multa de 1 a 300 dsm.
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En casos de reincidencia, se aplicaran el doble de las multas.
Con un criterio exageradamente benigno y populista, se establece
que si el infractor es obrero, trabajador no asalariado o jornalero,
solo pagard como mdiximo 1 dia de su jornal y para los
desempleados, la multa maxima serd de 1 dsm. Creo que debio
haberse previsto para estos supuestos, sanciones de trabajo en fa-
vor de la comunidad del condominio y no tan ridicula multa en
numerario, que permitira la burla de la intencién de orden por
parte del legislador.

Conductas sancionables segin la justicia civica

El Reglamento Gubernativo de Justicia Civica para el Distrito
Federal, determina como sancionables. entre otras, las siguientes
conductas:

e dar en lugar publico a una persona un golpe que no cause lesion;

e orinar o defecar en lugares no autorizados;

¢ arrojar o abandonar en la via piblica animales muertos,

e arrojar desechos no peligrosos asi como tirar cascajo;

e realizar en forma exhibicionista. actos obscenos o insultantes que
ofendan la dignidad de una persona;

e impedir o estorbar el uso de la via publica;

e danar arboles, césped, flores o tierra, sin permiso de la autoridad;

® azuzar un propietario a un animal o no contenerlo, si puede atacar
a las personas;

e Participar en juegos de cualquier indole que afecten el libre transi-
to de las personas o vehiculos o molesten a las personas, etcétera.

La Fraccién VI del citado Ordenamiento Juridico dice que serd
infraccién civica que conocerdn los jueces civicos existentes en cada
Delegacion: “...el acto u omision que altere el orden o la seguridad
publicos, la tranquilidad de las personas, cuando se manifieste en
plazas, dreas verdes y jardines, senderos, calles y avenidas interiores,
dreas deportivas, de recreo o esparcimiento que formen parte de
los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio...”.

25. ESQUEMAS DE LA ORGANIZACION DEL CONDOMINIO

La organizacién de un Condominio se puede esquematizar en
tres partes, asi:
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PRIMERA: LA SUPERVISION, CONCILIACION Y ARBITRAJE DEL CONDOMINIO

la.l. LA PROCURADURIA SOCIAL DEL DISTRITO FEDERAL

(Registra y capacita al administrador del condominio)

(concilia o arbitra las controversias entre: condéminos-condéminos
y condéminos-administrador)

SEGUNDA: EL REGIMEN NORMATIVO DEL CONDOMINIO

2a.-1. REGIMEN LEGAL NO RENUNCIABLE:

(Ley de Condominio: Normas de Orden Piblico)

2a.-1. REGIMEN VOLUNTARIOS:

A) ESCRITURA CONSTITUTIVA DEL CONDOMINIO

B) REGLAMENTO DE CONDOMINIO

C) ASAMBLEA DE CONDOMINOS

TERCERA: ORGANIZACION INTERIOR DEL CONDOMINIO

3a.1. ASAMBLEA DE CONDOMINOS

(Organo deliberativo supremo)

Tipos:

— ORDINARIAS (cada seis meses)

— EXTRAORDINARIAS (asuntos urgentes y casos concretos de ley)

— Especiales:

A) DE ADMINISTRADORES (Para Conjunto Condominal)

B) DE SECCION. (Caso de edificios, manzana, etc.)

C) DE OTRO TIPO (previstas por Reglamento)

FONDO DE MANTENIMIENTO FONDO DE RESERVA

(Para cubrir los gastos (Para cubrir gastos por adquirir
corrientes de admoén, implementos y maquinaria para
operacién, mantenimiento todo el conjunto y gastos mayores
y servicios generales). de reparacién y mantenimiento).

3a.-2- ADMINISTRADOR

(Por un ano)

—~ PERSONA FISICA (por un ano)

— PERSONA MORAL (segiin)

(Designado por la Asamblea)

(Cargo remunerado)

(Debe capacitarse y registrarse en la Procuraduria Social)
3a.-3. COMITE DE VIGILANCIA

(Integrado por 2 y hasta 5)

(un presidente y cuatro vocales)

(Designado por la Asamblea)

(Cargo Honorifico)

(EsPECIAL: Para Conjunto Condominal.

Hay un coordinador de presidentes de Comités
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26. LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS
Concepto de asamblea de condéminos

Es el 6rgano supremo del condominio integrado por el quérum
de presencia de condéminos previsto por la Ley o el Reglamento,
donde se votan los asuntos de interés colectivo del condominio

El articulo 2 de la Ley, tiene una muy desafortunada defini-
ciébn de asamblea, al decir que “Asamblea es el 6rgano supremo
del condominio en donde en reunién de “todos” los condéminos
celebrada, previa convocatoria, se tratan, discuten y resuelven su caso,
asuntos de interés comun”. No es cierto que para que haya asam-
blea, siempre deban estar “todos” los condéminos, para eso se esta-
blecen quérums minimos de presencia y de votacién.

La asamblea general de Condéminos, es la principal fuente
normativa de tipo voluntario del Condominio. A diferencia de la
ley y de la Escritura Constitutiva y su Reglamento, las normas que
emanan de la asamblea, son resultado de las necesidades que impo-
ne la vida misma cotidiana, o sea, segin la dinamica social que la
comunidad viva en la experiencia del condominio. La asamblea es
un cuerpo colegiado que tiene una fuerza decisiva para
autogobernarse y ordenar la vida comunitaria en condominio, con
una vitalidad y recursos incluso superior a la que posee la ley
misma, que debe conformarse con imponer los minimos o los limi-
tes de conducta permisibles para una vida conjunta arménica, con
los elementales minimos de seguridad piblica y juridica.

Tres tipos de asambleas de condéminos
Primer tipo: asamblea ordinaria

Que segun la fraccién I del articulo 31, se celebrard cada seis
meses, para informar el estado de la administracién del condomi-
nio y los asuntos internos que se requiera deliberar. En un princi-
pio, en la nueva Ley, la frecuencia de estas asambleas se fij6 en 3
cada tres meses, pero en la reforma del 11 de febrero de 2000, se
fij6 en cada seis meses la celebracion de las asambleas ordinarias.
Aun asi nos parece excesiva dicha frecuencia minima. Hubiera sido
mejor dejar en libertad a cada condominio fijar la temporalidad
de las asambleas ordinarias o fijar la celebracién minima anual de
una asamblea ordinaria.
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Segundo tipo: asamblea extraordinaria
Que se celebrard cuando se traten las siguientes cinco materias:

1  Cuando haya asuntos urgentes;

2 Cuando se modifique la escritura constitutiva o el Reglamen-
to, que es parte de la escritura;

3  Cuando se autoricen obras nuevas en el condominio;

4  Cuando se acuerde lo conducente en caso de destruccién,
ruina o reconstruccién del condominio; y,

5 Cuando se acuerde la extincién voluntaria del régimen de
condominio.

Tercer tipo: asamblea especial

Se trata de las asambleas que prevé el articulo 32 de la Ley,
que estardn siempre sujetas a la asamblea general. En el caso de
un Conjunto Condominal, la Ley prevé otro tipo de asambleas
distintas de las de Condéminos que pueden ser en principio, de
dos tipos:

1  ASAMBLEA ESPECIAL DE ADMINISTRADORES. Donde se reunirdan los
distintos administradores de los diversos condominios que integran el
Conjunto para tratar asuntos relativos a las partes comunes de todo
el Conjunto Condominal;

2  ASAMBLEA ESPECIAL DE SECCION O GRUPO: Estas son asambleas
de los condéminos que viven en un edificio en condominio o en una
manzana o en una ala, seccién, médulo o entrada de un Conjunto
Condominal para tratar asuntos de interés sobre los bienes comunes
que dan servicio solo a esa parte del Conjunto. Lo que se acuerde
en estas asambleas, no puede contravenir lo dispuesto por la Asam-
blea General, 6rgano supremo del Conjunto Condominal;

Facilidades en conjuntos condominales

En la fraccién III del articulo 32 se dispuso que sin perjuicio
de las disposiciones aplicables a las asambleas de condominios, és-
tos podran acordar otros mecanismos o formas de tomar decisio-
nes para la mejor administracién de los condominios. Es una puer-
ta de acceso para la imaginacién y para afrontar y establecer nuevos
procedimientos en el caso del conjunto condominal o de condo-
minios con caracteristicas muy propias, que requieren facilidades
o reglas especiales en sus decisiones.
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Principales facultades de la asamblea general ordinaria de condominos
1* EN RELACION CON EL ADMINISTRADOR:

a) Nombrarlo y removerlo;

b) Determinar su remuneracién;

¢) Determinar sus derechos y obligaciones;

d) Determinar la garantia por su fiel desemperio y el manejo de
los fondos, o
¢) Examinar y aprobar sus estados de cuenta.

922 EN RELACION CON EL COMITE DE VIGILANCIA:

a) Nombrarlo y removerlo;

b) Examinar y aprobar el informe anual de actividades, y

¢) Instruirlo para proceder ante las autoridades competentes cuan-
do el administrador viole el régimen normativo del condominio.

32 EN RELACION CON LAS CUOTAS:

a) Establecer el monto de las cuotas;

b) Determinar el sistema de cobro mis adecuado y eficiente de las
cuotas;

¢) Fijar los intereses moratorios que deberan cubrir los condé6-
minos morosos, en caso de incumplimiento del pago de cuotas, y

d) Establecer la forma de garantizar con fianza o cualquier otro
medio legal, el pago de las mismas.

4% EN RELACION CON LOS CONDOMINOS MOROSOS:

Suspender su derecho de voto en asambleas generales, conservan-
do siempre su derecho de voz.

El articulo 36 establece con violacién del articulo 14 y 16 de la
Constitucién Federal, 1a privacién,( por suspensién) para el condémi-
no moroso de su derecho de voto, en los tres casos siguientes:

Primero: Cuando ha dejado de pagar dos o mds cuotas para el
fondo de mantenimiento y administracién o el fondo de reserva.

Segundo: Cuando ha dejado de pagar una cuota extraordinaria
de acuerdo a los plazos establecidos.

Tercero: Cuando por sentencia judicial o laudo administrativo
debidamente ejecutoriado, se haya condenado al pago de danos a
favor del condominio y este no haya sido cubierto. Este tipo de cas-
tigo contra los morosos debe analizarse mejor porque viola garantias
constitucionales del condémino.
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Los condéminos suspendidos:

~ Conservardn siempre su derecho de voz;

— No serdn considerados para el quérum de instalacién la asamblea;

- Debe notificirsele para que manifieste lo que a su derecho con-
venga.

52 DISCUTIR EL PRESUPUESTO ANUAL DE GASTOS PARA EL ANO SI-
GUIENTE.

62 ADOPTAR TODAS LAS DEMAS MEDIDAS QUE NO LE CORRESPONDAN
AL ADMINISTRADOR,

Convocatoria para asamblea general

Pueden convocar a una asamblea general de condéminos, tres
posibles convocantes:

1 El administrador.

2  El Comité de Vigilancia.

3  Cuando menos el 25% del total de los condéminos, acredi-
tando la convocatoria en la Procuraduria Social.

Manera de notificar a los conddminos

La convocatoria debera ser notificada a los condéminos o a sus
representantes cumpliendo los siguientes tres requisitos:

PRIMERO: Se debe hacer por escrito.

SEGUNDO: Se debe entregar ese escrito de convocatoria en la uni-
dad de propiedad exclusiva de cada condémino. Si hay poseedor
derivado en la unidad privativa que sea representante del condémino,
queda debidamente notificado con la entrega de la convocatoria en
la unidad privativa.

TERCERO: Quien convoque, debera colocar el escrito de convoca-
toria en uno o mds lugares visibles del condominio o en los lugares
establecidos en el reglamento.

Uno de los principales problemas en la prictica de las asambleas
anteriormente, era la manera de notificar a los condéminos, porque
era frecuente que siendo de tipo personal, no se encontrara al condé-
mino en su domicilio, o que estuvieran rentando o que hubijeran
prestado la unidad a amigos o parientes. Para evitar dificultades en la
nueva ley, la notificacién se simplific6, pues basta su entrega en la uni-
dad privativa y su colocacién en uno o varios lugares visibles del con-
dominio, en los lugares que se establezcan en el Reglamento, quien
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puede establecer dejarlo solamente en un lugar ficil y visible para
todos los condéminos. En el Reglamento, es recomendable prever que
si se encuentra el notificado, deberd dar acuse de recibo y si no se
encuentra, podrd dejarsele la convocatoria por debajo de la puerta y
asentar el notificador este hecho levantando un acta ante dos testi-
gos. Este mismo sistema puede emplearse cuando se niegan a recibir
la convocatoria.

Cinco elementos obligatorios en toda convocatoria
La convocatoria debe indicar obligatoriamente cinco datos:

1 El tipo de asamblea de que se trata.

2  El lugar dentro del condominio donde se realizard; o en su
caso, el lugar establecido por el Reglamento.

3 La fecha y hora en que se celebrard.

4 El orden el dia.

5 Quien convoca.

Solicitud de la presencia de un mnotario o de un representante
de la procuraduria

La fracciéon VI del articulo 34, dispone que cuando se traten
asuntos “importantes” en la asamblea, el administrador o una mi-
noria que represente cuando menos el 25% de los condéminos,
podra solicitar la presencia en la asamblea de un notario o de un
representante de la Procuraduria Social del Distrito Federal. El su-
puesto es confuso. En la ley anterior, se precisaban perfectamente
como causas que justificaban la intervencién de un notario o un
representante de la Delegacion, la constatacion de quérum, el resul-
tado de la elecciéon del Administrador y del Comité de Vigilancia y
en su caso, la entrega de la documentacién administrativa y conta-
ble. Ahora, ¢quién estd facultado para determinar la naturaleza
importante de los asuntos?. En la prictica, es evidente que por razo-
nes de costo econdémico, pedirin un representante de la Pro-
curaduria Social y no un notario, a no ser de que se trate de una
circunstancia grave que lo amerite. Si comparece un representante
de la Procuraduria Social, ¢tendra fe publica su dicho, en caso de
controversia judicial?, ;cémo va a valorar el juez el dicho y los jui-
cios de valor del representante de la Procuraduria? ;sera prueba
plena? Si va el notario: ¢es uno de los servicios publicos notariales
similares a los requeridos por el Gobierno del Distrito Federal?
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¢Como debe cobrar sus honorarios? ;Se paga a cargo del fondo
de administracién y mantenimiento?

Quorums de presencia y votacion en las asambleas ordinarias
de condominos

Se requieren los siguientes quérums de presencia y de votacion
en las asambleas ORDINARIAS:

EN PRIMERA CONVOCATORIA:

QUORUM DE PRESENCIA: asistencia minima del 75% del total de los
condéminos.

Entre la primera convocatoria y la celebracién de la asamblea,
debe mediar minimo 7 dias naturales de anticipacién;

QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de presen-
cia: 75%.

EN SEGUNDA CONVOCATORIA:

QUORUM DE PRESENCIA: asistencia de la mayoria simple de los condé-
minos, o sea, del 50% mas uno del total de los condéminos.

Entre la segunda convocatoria y la celebracion de la asamblea debe
mediar un minimo de media hora.

QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de presen-
cia: del 50% mds uno del total de los condéminos.

EN TERCERA CONVOCATORIA:

QUORUM DE PRESENCIA: cualquier asistencia. No se requiere una
proporcién determinada. La asamblea se declarara vdlidamente insta-
lada, con el niimero de condéminos que asistan.

Entre la tercera convocatoria y la celebracion de la asamblea debe
mediar un minimo de media hora igualmente;

QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de presencia:
del nimero de condéminos que asistan.

Quérums de presencia y de votacion en las asambleas extraordinarias

En los casos de asambleas extraordinarias, las reglas para fijar los
quérums de presencia y votacién, varian a lo previsto para las asam-
bleas ordinarias. Recordemos que por definicién, son asambleas
extraordinarias de condéminos las que prevé el articulo 31 de la ley
de condominio, que pueden tratar tres diferentes tipos de asuntos:

1 ASUNTOS DE CARACTER URGENTE O DE SUMA URGENCIA QUE ATENDER.

La ley usa dos conceptos: asuntos “de caricter urgente” en el ar-
ticulo 31 para calificar a las extraordinarias y asuntos “de suma urgen-
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cia”, para facilitar los tiempos de la convocatoria en el Reglamento
en la fraccién V del articulo 34 de la Ley. ¢quién califica de urgen-
te?: Quien convoca debe asumir esa responsabilidad. Es evidente, que
hay casos que no pueden esperar a los plazos normales de convocato-
ria, como atender una fuga de agua, un problema de inseguridad, etc..
En estos casos de suma urgencia y considero que también en los de
urgencia, el Reglamento debera fijar quérums de presencia y votacién
especificos o puede fijar los mismos que existen para las ordinarias,
suprimiendo o reduciendo los 7 dias de anticipacién entre la prime-
ra convocatoria la asamblea. Si no dice nada, creemos que no pue-
de aplicarse supletoriamente las reglas de la ordinaria, por la natura-
leza de los asuntos a tratar y habrd que reformar el reglamento.

2  ASUNTOS QUE IMPLIQUEN UNA MODIFICACION A LA ESCRITURA O
AL REGLAMENTO.

Aqui debemos distinguir, pues segin el articulo 12 de la ley, si se
trata de una extraordinaria que resuelva cualquier modificacién a la
escritura constitutiva o al reglamento, (afiadimos nosotros porque for-
ma parte de la escritura), se requieren los siguientes quérums:

QUORUM DE PRESENCIA: la mayoria simple de los condéminos.

QUORUM DE VOTACION: COMBINADO: ya que requiere un minimo de
votos que representen el 75% del valor total del condominio mids la
mayoria simple del total de condéminos;

Como ya dijimos, en el articulo 52 de la ley hay una contradic-
cién con lo anterior, pues establece que cualquier modificacién al
reglamento, (que es también a'la escritura constitutiva), se acordard
en asamblea extraordinaria con los siguientes quérums:

QUORUM DE PRESENCIA: la mayoria simple de los condéminios;

QUORUM DE VOTACION: un minimo de votos que represente el 51%
del valor indiviso del condominio.

¢Qué pasa? Creo que es urgente una reforma al articulo 52, para
dejar solo vigente lo dispuesto por el articulo 12.

3 ASUNTOS DE GRAN TRASCENDENCIA PARA EL CONDOMINIO.

Que son tres casos:

1. La autorizacién de obras nuevas;

2. La extincién del régimen de condominio en el conjunto;

3. Acordar lo conducente en caso de ruina, destruccién o recons-
truccién.

En este tipo de asambleas extraordinarias el reglamento fijard los
quérums de presencia y votacién o podrd mencionar que serd el mis-
mo tipo de quorum que para la reforma a la escritura constitutiva
que prevé el articulo 12 citado.
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Dos tipos de computo del voto

En la ley, hay dos maneras de computar en las asambleas, el voto
de los condéminos:

1 UN VOTO IGUAL POR UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA.

Es una manera inusual de votar en materia de condominio, es decir,
aqui no se contabilizan los votos con base en el indiviso que al valor
de la unidad de propiedad exclusiva representa en el valor total del
condominio, sino solo corresponde un voto por cada unidad. Esta es
la votacién prevista para los condominios destinados a la vivienda de
interés social y popular. Se trata de una votacién con valor idéntico
para todos los condéminos, pues cada condémino tendrd un voto por
su departamento o casa. Resulta coherente este sistema tratindose de
este tipo de condominios, donde el disefio constructivo hace que las
unidades de propiedad exclusiva sean casi idénticas, de tal manera que
los valores de indiviso son casi siempre iguales. No existen casos como
en otro tipo de condominios habitacionales donde hay un penthouse
o ciertas unidades que pueden hasta duplicar el valor de indiviso res-
pecto a la mayoria restante. En estos casos por equidad y solidaridad
en la votacidén el voto serd por cada unidad o sea, de igual valor para
todos. Lo que cuentan son las personas y no los valores del indiviso.

2 EL VOTO SERA DE VALOR PROPORCIONAL SEGUN EL INDIVISO:

En este sistema de votacidon, el valor del voto del condémino
es igual al porcentaje del indiviso que su unidad de propiedad
exclusiva represente en el total del valor del condominio, segin
conste en la tabla de valores e indivisos inserta o agregada al apén-
dice de la escritura constitutiva del condominio. Esta manera de
contabilizar el voto es la tradicional y que considero resulta mads
equitativa en un condominio ordinario o sin prerrogativas.

Manera de votar y la representacion para el voto

El voto serd nominal y directo. El Reglamento puede facultar
la representacion. Al respecto, de conformidad con el articulo 2556
del Codigo Civil para el Distrito Federal, para representar a un con-
démino en la votacién de una asamblea de condéminos, por tratar-
se de un poder sin valor econémico, basta un poder en escrito pri-
vado firmado ante dos testigos sin ratificacién de firmas. Puede ser
verbal, si hay interés econémico en el asunto no mayor a 50m veces
el salario minimo del DF. El texto de dicho articulo es el siguien-
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te:..”. 2556. “... El mandato podrd otorgarse en escrito privado fir-
mado ante dos testigos sin que sea necesaria la ratificacion de fir-
mas, cuando el interés del negocio exceda de mil veces el salario
minimo en el Distrito Federal...”.

Dos prohibiciones en la representacion de condominios

Hay dos prohibiciones en materia de representacién en asambleas
de condéminos:

PRIMERA: nunca una persona podra representar a mas de dos unida-
des de propiedad exclusiva..

SEGUNDA: tampoco el administrador podrd representar a algtin
condémino.

Caso de votacion en asambleas con un condomino
con mds del 50% de los votos

1. En asambleas ordinarias

En las asambleas ordinarias hay dos supuestos fundamentales:

PRIMER CASO: SI SE TRATA DE ASAMBLFAS ORDINARIAS, DONDE LOS DE-
MAS CONDOMINOS NO ASISTEN: Previa convocatoria, se aplicardn las re-
glas de los quérums de presencia y votacién antes mencionado, o sea.

En primera convocatoria

QUORUM DE PRESENCIA: asistencia minima del 75% del total de
los condéminos.

Entre la primera convocatoria y la celebracién de la asamblea,
debe mediar minimo 7 dias naturales de anticipacién;

QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de pre-
sencia: 75%.

En segunda convocatoria
QUORUM DE PRESENCIA: asistencia de la mayoria simple de los
condéminos, o sea, del 50% mdas uno del total de los condéminos.

Entre la segunda convocatoria y la celebracién de la asamblea debe
mediar un minimo de media hora.
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QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de presen-
cia: del 50% mas uno del total de los condéminos.

En tercera convocatoria

QUORUM DE PRESENCIA: cualquier asistencia. no se requiere una
proporcién determinada. la asamblea se declarara vdlidamente ins-
talada, con el nimero de condéminos que asistan.

Entre la tercera convocatoria y la celebracién de la asamblea
debe mediar un minimo de media hora igualmente.

QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quérum de presen-
cia: del nimero de condéminos que asistan.

Segundo caso: si se trata de asambleas ordinarias donde los demds
condominos asisten

En primer convocatoria

QUORUM DE PRESENCIA: del 100% del total de los condéminos

QUORUM DE VOTACION: cuando menos la votacién de la mitad de
los votos restantes para que sean validos los acuerdos o sea el voto
del condémino fuerte mas la mitad de los votos restantes, o sea,
del 75% del total de los condéminos;

En segunda convocatoria

QUORUM DE PRESENCIA: del 75% del total de los condéminos.

QUORUM DE VOTACION: equivalente al 75 % de los votos presen-
tes, 0 sea: se pasa de una votacién por valor a una votacién nomi-
nal de los presentes, atin cuando estos no representen el 75% del
valor del condominio, situacién increible y que hard que necesaria-
mente se tenga que acudir a la procuraduria social pues muy difi-
cilmente se podra reunir la votacién requerida.

II. En asambleas extraordinarias

En el caso de asambleas extraordinarias, se tendrd que acudir a
lo que disponga el reglamento o en su defecto a las reglas de las
ordinarias, que en este caso concreto de un condémino con mas
del 50% del valor de los votos son suficientemente complejas como
para imaginarse otras reglas superiores.
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SI NO HAY ACUERDO VALIDO: Se someterd la discrepancia a conci-
liacién o arbitraje ante la procuraduria social.

Seis momentos para realizar una asamblea general de condéminos

En una asamblea general de condéminos hay siempre seis mo-
mentos:

PRIMERO: SE DESIGNARA PRESIDENTE, SECRETARIO Y ESCRUTADORES DE
LA ASAMBLEA, La asamblea serd presidida por el que la convocé y a falta
de éste, por quien designe la asamblea. igualmente, la asamblea de-
signard a un secretario y los escrutadores de la misma.

SEGUNDO: SE PROCEDE AL ESCRUTINIO. Se deberd proceder a verificar
si hay quérum de presencia para declarar legalmente instalada la asam-
blea y si no, proponer una ulterior convocatoria.

TERCERO: LECTURA DE LA CONVOCATORIA: Se leerd la convocatoria
para verificar el tipo de asamblea convocada, el lugar citado, la fecha
y la hora y quién convocé.

CUARTO: SE DESAHOGAN CADA UNO DE LOS PUNTOS DEL ORDEN DEL DIA.
Deliberacién y votacién.

QUINTO: SE LEVANTA Y TRANSCRIBE EL ACTA EN EL LIBRO. Por parte
del secretario de la asamblea.

SEXTO: SE FIRMA DEL ACTA. Por el presidente, el secretario, los
escrutadores y si asistieron, por los miembros del comité de vigilancia.

Siete reglas en materia de libro de actas de asambleas

En materia de libro de actas de asambleas general de condé-
minos, hay las siguientes 7 reglas:

PRIMERA REGLA: El libro de actas deberd ser autorizado previamente
por la Procuraduria Social).

SEGUNDA REGLA: El secretario de la asamblea deberd asentar el acta
de la misma en el libro de actas.

TERCERA REGLA: El acta serd firmada por el presidente y el secreta-
rio, por los miembros del Comité de Vigilancia y los condéminos que
asi lo soliciten.

CUARTA REGLA: El administrador tiene que tener siempre a la vista
de los condéminos el libro de actas.

QUINTA REGLA: El administrador debe informar a los condéminos
de los acuerdos de asamblea general.

SEXTA REGLA: El acta de asamblea se debe protocolizarse ante r.o-
tario si se modifica la escritura constitutiva o el reglamento.
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SEPTIMA REGLA: El acta de asamblea debe inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad, cuando se modifique la escritura constituti-
va o el reglamento del condominio.

27. EL ADMINISTRADOR DEL CONDOMINIO
Concepto de administrador del condominio

El administrador del condominio, es la persona fisica o persona
moral, designada y remunerada por la asamblea de condéminos
encargada de las cuatro siguientes funciones:

a) de la integridad y conservacioén de los bienes de propiedad exclu-
siva y de los bienes de propiedad comun;

b) del cobro de las cuotas para la integracién de los fondos del
condominio;

¢) de la correcta prestacién de los servicios generales, y

d) del buen desarrollo y organizaciéon de la comunidad de con-
déminos

Cinco modalidades en la administracion de condominios

En la vida practica, las asambleas de condéminos han resuelto
la administracién de sus condominios con las siguientes cinco mo-
dalidades:

PRIMERA: Es administrador un condémino persona fisica, electo en
asamblea general, sin pago de honorarios por sus servicios.

SEGUNDA: Es administrador un condémino persona fisica, electo
en asamblea general con pago de honorarios por sus servicios.

TERCERA: Es administrador un cuerpo colegiado de condéminos:
Hay administraciones de condominios que se integran como un Con-
sejo de Administracion colegiado, a la manera de las sociedades mer-
cantiles, o sea, integrando una mesa directiva: presidente, secretario,
tesorero, etc., situacién del todo irregular e improcedente, ya que no
estd previsto por la ley y debe evitarse su practica.

CUARTA: Es admninistrador una persona fisica externa que no es
condomino pero es profesional en la administracién. Se le contrata
por prestacion de servicios profesionales.

CINcO: Es administrador una persona moral (una sociedad civil o
una sa de cv, generalmente) profesional en la administracién. Igualmen-
te se le contrata por prestacién de servicios profesionales.
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Cuatro requisitos para ser administrador

Para poder ejercer como administrador de un condominio, se
deberan satisfacer estos cinco requisitos:

1  EN GASO DE SER ADMINISTRADOR UNA PERSONA FISICA CONDOMINO:
Debe estar al corriente en el pago de sus cuotas ordinarias y extraor-
dinarias.

2 EN CASO DE SER ADMINISTRADOR UNA PERSONA FISICA NO CONDG-
MINO O SER UNA PERSONA MORAL, debe cumplir con lo siguiente:

a) En un plazo de 15 dias de la firma del contrato, debe entregar
al Comité de Vigilancia una péliza de fianza para garantizar su ma-
nejo;

b) Debe acreditar experiencia en administracién de condominios,
aun cuando sea persona moral reconocida, y

¢) Debe celebrar contrato de prestaciéon de servicios profesionales
con el Comité de Vigilancia.

3 DEBE CAPACITARSE Y ACTUALIZAR SU CAPACITACION DE MANERA
OBLIGATORIA. En todas las modalidades de administracién de condo-
minios, el administrador designado debe asistir a la capacitacién o actua-
lizacién que imparte la Procuraduria Social del Distrito Federal. Este
es un requisito nuevo. En la ley anterior, no existia este requisito que
considero positivo. Lo importante es que la Procuraduria Social
imparta buenos cursos, que sean accesibles, pricticos y eficaces y que
finalmente no se traduzcan en un requisito burocritico ficilmente
salvable.

4  DEBE REGISTRAR SU NOMBRAMIENTO EN LA PROCURADURIA SOCIAL
DEL DF. Debe registrar su nombramiento en la Procuraduria Social
dentro de los tres dias habiles siguientes al de su nombramiento y la
Procuraduria deberd emitir constancia de dicho registro dentro de un
plazo de 10 dias hdbiles. Como dijimos, ahora, el registro del admi-
nistrador del condominio es obligatorio para todos los condominios
constituidos a partir del 1  de enero de 1999. Respecto a los condomi-
nios constituidos antes de esa fecha, seria conveniente convencer a
los condéminos que los registraran para efectos de hacer mds eficaz
su desempeno. Quizd con una labor de convencimiento muy respe-
tuosa, se podria lograr que esos condominios su ajustaran a los tér-
minos de la nueva ley, pero sin intentar obligarlos o sancionarlos, por-
que estarfamos ante medidas ilegales e improcedentes.

Duracion del cargo de administrador

SI EL ADMINISTRADOR ES CONDOMINO: Su encargo durard un ano,
pudiendo reelegirse por la asamblea por un afio mas. Después de
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esos dos periodos, puede volver a ser electo, pero en otros perio-
dos no consecutivos;

SI EL ADMINISTRADOR NO ES CONDOMINO: Su encargo durard un
afio por contrato de prestacién de servicios profesionales celebrado
por el Comité de Vigilancia, pudiendo ser renovado por anos en
forma indefinida, mientras la Asamblea General de Condéminos no
indique lo contrario. Segin el articulo 41 de la Ley de Condominio,
el administrador no condémino, tiene un plazo de 15 dias a par-
tir de la firma del contrato, para entregar al Comité de Vigilancia,
la péliza de fianza correspondiente.

Doce principales atribuciones y deberes del administrador

El administrador de un condominio tiene las siguientes princi-
pales doce atribuciones y deberes:

1* DEBE LLEVAR UN LIBRO DE ACTAS

Este libro de actas deberd estar autorizado por la Procuraduria
Social, en €l Centro de Atencién Condominial de la Procuraduria So-
cial para el Distrito Federal.

2* DEBE LLEVAR CONTABILIDAD Y DOCUMENTACION DEL CONDOMINIO

Debe recabar y conservar los libros de contabilidad y la documen-
tacién del condominio, los cuales podrdn en todo tiempo ser consul-
tados por los condéminos.

3% DEBE CUIDAR Y VIGILAR LOS BIENES DEL CONDOMINIO

Debe cuidar vy vigilar tanto los bienes de propiedad exclusiva como
los bienes de propiedad comtin del condominio.

4* DEBE PROMOVER EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD

Debe promover la integracién, organizaciéon y desarrollo de la
comunidad en el condominio;

5% ES DELEGADO DE LA ASAMBLEA Y TIENE LA REPRESENTACION DE LOS
CONDOMINOS

En materia de representacion, el administrador tiene varias atribu-
ciones:

a) Actia como delegado de la asamblea, al ser naturalmente el encar-
gado de ejecutar los acuerdos de la asamblea, excepto que ésta haya
designado a otra persona, y

b) Representa a los condéminos en lo siguiente:

1) En los contratos de arrendamiento o comodato a terceros, de
los locales, espacios e instalaciones en propiedad comiin.

2) En la exigencia del cumplimiento del régimen normativo del
condominio, pudiendo para ello pedir apoyo de las autoridades.
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3) Tratindose de los bienes comunes, representa a los condéminos
con facultades generales para pleitos y cobranzas, ain aquellas que
requieran cldusula especial, y también con facultades para actos de
administracién.

6* TIENE TRES OBLIGACIONES EN MATERIA DE SERVICIOS GENERALES Y
AREAS COMUNES

El administrador tiene las siguientes tres obligaciones:

1* Debe atender la operacién adecuada y eficiente de las instala-
ciones, servicios generales y bienes comunes, para lo cual, deberd
contratar el suministro de energia eléctrica y otros bienes necesarios
para los servicios y las instalaciones.

2% Debe realizar las obras necesarias para mantener el condominio
en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacién.

3? En general, debe realizar todos los actos de administracién, de
mantenimiento y de conservacién necesarios o convenientes en dichas
areas de instalaciones y servicios generales y de uso comun;

7* DEBE COBRAR LAS CUOTAS DE LOS FONDOS

Debe recaudar tanto las cuotas ordinarias que a cada condémino
le corresponda aportar para los fondos de mantenimiento y adminis-
tracién y de reserva, asi como las cuotas extraordinarias acordadas por
la asamblea general. Es importante recordar que en los condominios
ordinarios o sin prerrogativas, es decir, los que no son de vivienda
de interés social y popular, el mecanismo de la Ley para distribuir
los consumos y fijar las cuotas de mantenimiento y administracién, es
dividir el total a pagar entre los indivisos correspondientes a cada uni-
dad. En los condominios de vivienda de interés social y popular sim-
plemente se divide a prorrata entre las distintas unidades de propie-
dad exclusiva;

8* DEBE EXPEDIR ESTADOS DE CUENTA MENSUALES

Debe expedir y entregar mensualmente, recabando recibo, un
estado de cuenta del condominio que contenga:

1. Relacién de los ingresos y los egresos del mes anterior.

2. Estado consolidado de las aportaciones y cuotas pendiente de pago.

3. El saldo de los fondos y los fines a los que se destinardn; saldo
de las cuentas bancarias de los recursos en inversiones contencién de
los intereses. Los condéminos tendrdn 8 dias para hacer observaciones
u objeciones. Pasado dicho plazo, se entenderd que esti de acuerdo.

9* DEBE CONVOCAR A ASAMBLEA GENERAL

Debe convocar a las asambleas generales o especiales en la forma
que esté previsto en el régimen normativo del condominio.

10. DEBE CUIDAR EL CUMPLIMIENTO DEL REGIMEN NORMATIVO

Debe cuidar la debida observancia de la Ley de Condominio, de
la Ley de Proteccién Civil y cualquier norma legal aplicable al con-
dominio, asi como lo previsto por la Escritura Constitutiva y el Re-
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glamento, disposiciones que integran en conjunto el régimen norma-
tivo del condominio;

11. DEBE INICIAR PROCEDIMIENTOS CONTRA CONDOMINOS INCUMPLIDOS

Previa autorizaciéon de la asamblea, debe iniciar los procedimien-
tos administrativos o judiciales que procedan en contra de los
condéminos que incumplan de manera reiterada con sus obligacio-
nes en el condominio segin la Ley, la Escritura Constitutiva y el
Reglamento;

12. DEBE DICTAR MEDIDAS Y DISPOSICIONES GENERALES

El administrador, dentro de sus funciones, con base en la ley y
el Reglamento, puede dictar medidas y disposiciones de caricter ge-
neral y obligatorio entre los condéminos. En la nueva ley desaparece
la anterior obligacién a cargo del administrador, consistente en con-
vocar a las asambleas a los acreedores del condominio y en conse-
cuencia, desaparece la necesidad de la autorizacién del libro de regis-
tro de acreedores.

Caso de nuevo administrador

Cuando la asamblea general designe nuevo administrador, se
observaran las dos siguientes reglas:

1* REGLA: El administrador saliente deberd entregar al entrante, en
un plazo de 7 dias naturales desde su designacién, todos los docu-
mentos, valores, muebles, inmuebles y demds bienes que tuviera bajo
su cuidado y responsabilidad. Esta obligacion es bdsica para la buena
administracién y continuidad en el condominio, razén por la cual, su
incumplimiento debié haber merecido un tratamiento especifico y un
régimen de sancién mds severo que el que existe en la Ley, que es
difuso y confuso.

2* REGLA: Se deberd levantar un acta circunstanciada de la entrega.

Comite de administracion para el conjunto condominal

La asamblea especial de administradores de un Conjunto Con-
dominal, siguiendo las reglas para la celebracion de una asamblea
general, elegird para la administracién de los bienes de uso comun
del Conjunto en condominio a un Comité de Administracién, el
cual’que se regira por lo siguiente:

1 El Comité de administracién se integrard por:
A) Un administrador, con atribuciones y deberes similares a los
antes expuestos pero solo en relacién con dichos bienes comunes;
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B) Un secretario, que llevard el manejo y actualizacion del libro
de actas, libro de acreedores, de archivos y demds documentos de
administracion, y

C) Un tesorero, que serd responsable del manejo interno conta-
ble de la administracién de esos bienes comunes, siendo solidariamen-
te responsable con el administrador del llevar actualizados los estados
de cuenta de los mismos.

2  El administrador del Conjunto convocard a cada uno de los
administradores de los distintos condominios que integren el Conjunto
gue votardn en forma de mayoria econémica.

% Cada administrador de un condominio del Conjunto conser-
vard la calidad de representante de su respectivo condominio.

28. EL COMITE DE VIGILANCIA DEL CONDOMINIO
Concepto

El Comité de Vigilancia de un condominio, es el grupo colegia-
do formado por dos y hasta cinco condéminos, encargado princi-
palmente de las cuatro funciones siguientes:

a) contratar al administrador no condémino;

b). dar su conformidad para la realizacién de obras en los bienes
comunes;

¢) solicitar cuando lo considere necesario, la presencia en una asam-
blea de un notario o representante de la Procuraduria Social, y

d) coadyuvar, supervisar y cerciorarse de que el administrador cum-
pla con sus atribuciones y deberes.

Comité de Vigilancia de dos o de hasta 5 condéminos

Segin el articulo 47 de la ley de Condominio, el nimero de
integrantes del Comité de Vigilancia debe variar de dos hasta cinco
en funcién del nimero de unidades de propiedad exclusiva, pero
ni ese articulo ni ningin otro de la ley, nos precisa con qué crite-
rio se va a designar a sus miembros. Queda el recurso de que el
Reglamento en cada caso fije las reglas segin el ndmero de unida-
des pero con los limites de la ley.

El Comité de Vigilancia cuando tiene dos miembros condéminos,
uno es presidente y el otro, vocal; cuando son cinco uno es presi-
dente y cuatro son vocales. El Comité de Vigilancia siempre actia
colegiadamente.
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Derecho de la minoria del 25% de los condominos

Cuando se forme una minoria que represente cuando menos
al 25% del nimero de los condéminos, podran éstos designar un
vocal en el comité de vigilancia. N6tése que este derecho de mi-
noria es sobre el nimero total de condéminos no sobre el valor
de indivisos que representen en el condominio.

Duracion del Comité de Vigilancia

Ser miembro del Comité de Vigilancia es un cargo honorifico,
o sea, que no es remunerado y que dura un ano. La asamblea de
condéminos puede reelegir por un ano mas solo a la mitad de los
miembros del comité de vigilancia, excepto al presidente del Co-
mité de Vigilancia, quien nunca podra ser reelecto para un perio-
do consecutivo, pero si puede serlo en un periodo alterno. Me pa-
rece un error esta disposicién, ya que priva a la asamblea de la
facultad de ratificar en el cargo a un presidente y miembros del
Comité de Vigilancia eficaces y honestos. Considero un exceso de
normatividad y de tutela, el fijar un plazo de un ano para el ejer-
cicio del cargo asi como imponer tales limitaciones. La voluntad
soberana del condominio es la asamblea de condéminos legalmente
instalada y la ley debe permitir que cada condominio se desarrolle
seglin su propia circunstancia y dindmica.

Quince principales atribuciones y deberes del Comité de Vigilancia

1* DEBE SUPERVISAR Y CERCIORARSE QUE:

A) El administrador cumpla con sus atribuciones y deberes, y

B) El administrador invierta debidamente los fondos de manteni-
miento y administracién y de reserva.

2* DEBE CERCIORARSE de que el administrador cumpla con los acuer-
dos de la asamblea general de condéminos.

3* DEBE CONTRATAR y dar por terminados los servicios profesionales
de un administrador del condominio no condémino.

4* DEBE DAR SU CONFORMIDAD, con las obras que realice el admi-
nistrador en los bienes comunes.

5* DEBE VERIFICAR Y DICTAMINAR los estados de cuenta que rinda el
administrador a la asamblea general.

6* DEBE FIRMAR el presidente del Comité de Vigilancia, el estado
de liquidacién de adeudo, intereses moratorios y pena convencional de
los condéminos morosos.
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7* DEBE AUTORIZAR el tipo de inversién en que se invertirdn los
fondos de administracién y mantenimiento y reserva.

8* DEBE VALIDAR las actas de asambleas de condéminos.

9 DEBE EXIGIR que el administrador lleve un inventario completo
y actualizado de los muebles, aparatos e instalaciones.

10. DEBE AUTORIZAR los gastos que se hayan realizado por repara-
ciones o reposiciones urgentes en caso de ausencia del administrador
y su reembolsos repartiendo su importe entre los condéminos por
partes iguales.

11. DEBE RENDIR un informe anual a la asamblea de condéminos.

12. DEBE OPINAR y dar sus observaciones sobre la administracién
del condominio.

13. DEBE COADYUVAR con el administrador, haciendo observaciones
a los condéminos sobre el cumplimiento de sus obligaciones.

14. DEBE CONVOCAR a asamblea general en los siguientes dos casos:

A) Cuando el administrador no convoque dentro de los tres dfas
siguientes al en que se lo hayan requerido los cond6minos, y

B) Cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea de irre-
gularidades del administrador, a quien deberd notificar para que com-
parezca.

15. DEBE SOLICITAR la presencia de un notario o de un repre-
sentante de la Procuraduria Social en la asamblea, en los casos que pre-
vea la ley.

Comité de Vigilancia en conjuntos condominales

También los Conjuntos condominales deberdn tener un Comité
de Vigilancia integrado por todos los presidentes de los comités de
vigilancia de los diversos condominios que integran el Conjunto,
los cuales nombrarin entre ellos a un coordinador y actuaran en
forma colegiada. Las funciones de este Comité serd las propias del
Comité de Vigilancia, pero referidas sélo a la administraciéon de las
areas comunes del Conjunto Condominal

La eleccion del Comité de Vigilancia integrado por un coordi-
nador y los demds presidentes de los comités de vigilancia de los
condominios del conjunto, deberd realizarse en una asamblea es-
pecial de administradores siempre sujeta a la asamblea general de
condéminos, que se celebraran de conformidad con las reglas del
articulo 33 y a lo previsto en el reglamento de condominio. En la
reforma del 11 de febrero se aclar6 en el articulo 50 que la parti-
cipacién de los presidentes de los comités de vigilancia de los
condominios no contarian para el quérum necesario para la insta-
laciéon de la asamblea de administradores.
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La funcién del comité de vigilancia de un conjunto condominal
se referirdn segun el articulo 51 de la Ley de Condominio, solo al
ambito de la administracién y las dreas comunes del conjunto con-
dominal.

29. REGIMEN DE CUOTAS PARA CONSTITUIR EL FONDO DE
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO Y EL FONDO DE RESERVA

Régimen de cuotas en las leyes anteriores

La primer Ley de Condominio en México que data de 1954,
disponia en su articulo 38: “..Cada propietario debe contribuir en
proporcién al valor de su piso, departamento, vivienda o local, a los
gastos de la administracién, conservaciéon y operacion de los bie-
nes y servicios comunes...” La fraccién VII del articulo 29 de la
ley anterior, disponia: “La asamblea tendra las facultades siguientes:...
VII. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir
un fondo destinado a los gastos de mantenimiento y adminis-
tracién... y otro fondo de reserva... El monto de estos fondos, se
integrardn en proporcién al valor de cada departamento, vivienda,
casa o local, establecido en la escritura constitutiva...”. El dictimen
de las Comisiones unidas de Vivienda y del Distrito Federal de la
Camara de Diputados al presentar al pleno el 8 de diciembre de
1998 el proyecto de ley, justificaron al respecto: ...Con el fin de que
las cuotas estén fundamentalmente con mayor justicia y objetividad,
se precisaron los criterios para su establecimiento en base a los
destinos de las aportaciones, considerando que los gastos corrientes
no tienen porqué ser diferentes, cuando son para el uso y servi-
cios de todos y que solo cuando el gasto impacta el valor del in-
mueble, el importe de las cuotas deben ser proporcional al valor
de la unidad de propiedad exclusiva.

Tres tipos de cuotas

En un condominio hay tres tipos de cuotas:

PRIMER TIPO: CUOTA DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO

Es la aportacién a cargo de los condéminos que determina la asam-
blea para cubrir el gasto corriente de administracién, operacién y
servicios no individualizados en las dreas comunes del condominio. Esta
cuota a cargo de cada condémino, en los condominios ordinarios o
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sea, que no son de vivienda de interés social ni popular, resulta de
dividir el total de los gastos en proporcién al porcentaje de indiviso
que represente cada unidad de propiedad exclusiva. En los condomi-
nios de vivienda de interés social y popular, la cuota se obtendrd de
dividir los gastos entre el total de las unidades privativas, sin tomar en
cuenta los indiviso.

Las cuotas de administracién y mantenimiento no estaran sujetas
a compensacién, excepciones personales ni ningun otro supuesto que
pueda excusar su pago. (art. 59).

SEGUNDO TIPO: CUOTA DE RESERVA

Es la aportacién a cargo de los condéminos que determina la asam-
blea para cubrir el gasto de adquisicién de implementos y maquina-
rias del condominio, para obras, mantenimiento y reparaciones ma-
yores. Esta cuota a cargo de cada condémino, en los condominios
ordinarios o sea, que no son de vivienda de interés social ni popular,
resulta de dividir el total de los gastos en proporcién al porcentaje
de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva. En los
condominios de vivienda de interés social y popular, la cuota se ob-
tendrd de dividir los gastos entre el total de las unidades privativas, sin
tomar en cuenta los indiviso.

TERCER TIPO: CUOTA EXTRAODINARIA

Es la aportacién a cargo de los condéminos que excepcionalmente
puede aprobar la asamblea ordinaria, cuando los dos citados fondos
no sean suficientes para:

a) Cubrir un gasto corriente extraordinario, o

b) Cubrir la compra de algiin implemento, realizacién de obras,
mantenimiento y reparaciones mayores.

Esta cuota a cargo de cada condémino, en los condominios ordi-
narios o sea, que no son de vivienda de interés social ni popular,
resulta de dividir el total de los gastos en proporcién al porcentaje
de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva. En los
condominios de vivienda de interés social y popular, la cuota se ob-
tendrd de dividir los gastos entre el total de las unidades privativas,
sin tomar en cuenta los indiviso.

¢Por qué solo las cuotas de administracién y mantenimiento no
estaran sujetas a compensacion, excepciones personales ni ningiin otro
supuesto que pueda excusar su pago y no Asi la de reserva y la ex-
traordinarias? No lo sabemos, pero se justifica por un principio de
solidaridad..

Inversion de los fondos

Los fondos formados por las cuotas aportadas por concepto de
administracién y mantenimiento y de reserva, con la autorizacién
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del Comité de Vigilancia, deberan invertirse por el administrador
en la parte que no se utilice, en valores de inversién a la vista de
minimo riesgo, conservando la liquidez para afrontar obligaciones
de corto plazo.

La asamblea ordinaria de conddéminos decidird cada ano:

A) El porcentaje de los intereses de las inversiones que se aplicardan
a los fondos del condominio, y

B) El porcentaje de las utilidades obtenidas por el arrendamiento
de los bienes comunes que deberian igualmente aplicarse a los fondos

del condominio.

30. PROCEDIMIENTO EN CONTRA DE LOS CONDOMINOS
MOROSOS EN EL PAGO DE SUS CUOTAS

Seis reglas

En caso de que los condéminos no paguen oportunamente al
administrador los tres tipos de cuotas aprobadas por la asamblea,
se seguiran las siguientes reglas:

PRIMERA REGLA: SE CAUSARAN LAS SANCIONES PREVISTAS EN ASAMBLEA
ORDINARIA O EL REGLAMENTO

En asamblea de condéminos o en Reglamento se pueden estable-
cer sanciones para los condéminos morosos, como por ejemplo mul-
tas en concepto de pena convencional por la falta de pago de cuotas.

SEGUNDA REGLA: SE CAUSARAN INTERESES

Se trata de un interés no capitalizable al tipo que fije la asam-
blea o el Reglamento. De la redaccién del articulo 60 se puede con-
cluir que los intereses solo se causardn si se trata de cuotas para gas-
tos comunes o sea, para administracién y mantenimiento, no asi en
el caso de cuotas extraordinarias o para el fondo de reserva.

TERCERA REGLA: SON INCOMPENSABLES

Las cuotas de administracién y mantenimiento no estaran sujetas
a compensacién, excepciones personales ni ningin otro supuesto para
excusar el pago.

CUARTA REGLA: HAY ACCION DE COBRO EN LA VIA EJECUTIVA CIVIL

Trae aparejada ejecuciéon en la via ejecutiva civil, el estado de li-
quidacién de adeudos, intereses moratorios y/o pena convencional
que se haya estipulado por la asamblea o el Reglamento, si cumple con
lo siguiente:

a) Si va firmada por el administrador y el presidente del Comité
de Vigilancia;
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b) Si va acompanada de los recibos pendientes de pago, y

¢) Si lleva copia cotejada por notario o por la Procuraduria Social
del acta de asamblea general y del Reglamento que determinaron las
cuotas para los fondos de mantenimiento y administracién y de re-
serva.

Esta importante novedad implica una reforma al articulo 443 del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que estable-
ce “numerus clausus” los titulos que traen aparejada ejecucién. El jui-
cio ejecutivo se caracteriza porque comienza con ejecucién consisten-
te en embargo sobre los bienes del deudor moroso y se fundamenta
en la existencia de un documento que trae aparejada ejecucion se-
gun la ley. El articulo 454 del mismo ordenamiento establece que este
tipo de juicio tendrd dos secciones: la del principal, conteniendo la
demanda, la contestacién, el juicio y su sentencia y la segunda seccién,
que contendrd el auto de ejecucién, el depésito e incidentes, la mejo-
ra y reduccién de embargo, el avalio y el remate de los bienes, todo
lo que formard un cuaderno accesorio del principal, que debe trami-
tarse en forma separada.

QUINTA REGLA: PROCEDE LA ACCION EJEGUTIVA CIVIL CON DOS ADEUDOS
ORDINARIOS O UNO EXTRAORDINARIO. La accidn en la via ejecutiva civil
solo podrd ejercerse cuando haya dos cuotas ordinarias o una extraor-
dinaria pendiente de pago.

SEXTA REGLA: SUSPENSION DEL DERECHO DE VOTO EN ASAMBLEA.
Fl articulo 36, dispone que previa notificacién al interesado la asam-
blea general podrd suspender (la ley dice suspendera) a los condé-
minos morosos su derecho de voto, conservando el derecho de voz,
en los siguientes tres casos: A) Por la falta de pago de dos cuotas ordi-
narias o mas para los fondos de: a) Mantenimiento y Administracién,
y b) de reserva; B) Por la falta de pago de una cuota extraordinarias
de acuerdo a los plazos establecidos; €) Cuando por sentencia judi-
cial o laudo administrativo debidamente ejecutoriado, se haya condena-
do al pago de dafos y perjuicios a favor del condominio y éste no haya
sido cubierto. En cstc supuesto de suspension de voto, no se consi-
derara al condémino para el quérum de instalacién de la asamblea.

31. DE LA DESTRUCCION RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO
DE LA EXTINCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD CONDOMINAL

Tres opciones en caso de la destruccion, ruina
o0 reconstruccion del condominio

Si el inmueble en condominio estuviera en estado ruinoso por

el transcurso del tiempo, se destruyera total o parcialmente por un
fenémeno natural o un accidente o acto violento voluntario, con

192

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

votacién combinada especial, se podra acordar en asamblea extraor-
dinaria de condéminos, las siguientes tres opciones:

PRIMERA OPCION: Si se trata de una parte de las dreas comunes, se
puede acordar su reconstruccién.

SEGUNDA OPCION: Si se trata de una parte de las dreas comunes, se
puede acordar su venta en el estado en que se encuentra, previa su
desocupacion.

TERCERA OPCION: Previa su demolicién, se puede acordar la extin-
cién total del régimen de condominio y la venta del terreno ya baldio.

Concepto de destruccion rotal o destruccion parcial

“Destruccion total”, significa pérdida de su valor en su totalidad;
y “destruccién parcial”, en una proporcién que represente mas del
50% de su valor, sin considerar el terreno segun peritaje practica-
do por las autoridades competentes o institucién financiera auto-
rizada.

Caso de reconstruccion

Cada condémino estard obligado a costear la reparacion de su
unidad de propiedad exclusiva y todos los condéminos a pagar la
reparacion de las partes comunes en proporciéon a su indivisos si se
trata de condominios ordinarios, pues los de vivienda de interés
social y popular se dividen entre el numero de unidades.

Si hay minorfa de condéminos que no quieran reconstruir, en-
tonces dice el articulo 84 que deberan enajenar sus unidades
privativas en un plazo de 6 meses al valor de avalio practicado por
la autoridad competente (Tesoreria del DF) o por un banco auto-
rizado.

Si se hubiere destruido totalmente una o varias unidades de
propiedad exclusiva, se puede acordar con la votacién indicada
antes, que se extinga parcialmente el régimen de condominio, siem-
pre que la naturaleza del condominio y la normatividad aplicable
lo permita, en cuyo caso se debera indemnizar al condémino afec-
tado por la extincién de sus derechos de copropiedad.

Caso de optar por la extincion total del régimen de condominio

En este supuesto, se puede acordar la demolicién total del in-
mueble y decidir la divisién del terreno comin, si se obtiene per-
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miso de subdivision de la autoridad administrativa admite el terre-
no cémoda division y la normatividad vigente asi o permite, y si
no, se puede acordar su venta y la distribuciéon del precio resul-
tante en proporcién a los indivisos de los respectivos condéminos.

Quorum de presencia y de votacion en la asamblea extraordinaria
que rate de la ruina, destruccién o reconstruccion

QUORUM DE PRESENCIA: la mayoria simple del total de condémi-
nos (51%).

QUORUM DE VOTACION: Combinado: Un minimo de votos que re-
presenten el 51% del valor total del condominio y la mayoria simple
del namero total de condéminos.

Extincion voluntaria del régimen de propiedad en condominio

Cuando no exista el supuesto de la ruina o destruccion total o
parcial, los condéominos puede acordar libremente en asamblea
extraordinaria extinguir el régimen de condominio y volver al ré-
gimen de propiedad privada ordinario. El acta que acuerde lo ante-
rior deberd ser protocolizada ante notario e inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad correspondiente.

Quorum de presencia ¥ de votacion en la asamblea extraordinaria
que trate de la extincion voluntaria del condominio

Igual que en la modificacién de la escritura constitutiva o del
Reglamento del Condominio:

QUORUM DE PRESENCIA: la mayoria simple del total de condémi-
nos (51%).

QUORUM DE VOTACION: Combinado: Un minimo de votos que re-
presenten el 75% del valor total del condominio y la mayoria simple
del nimero total de condéminos.

32. LA PROCURADURIA SOCIAL DEL DISTRITO FEDERAL
Y SU NUEVA FACULTAD SANCIONADORA

Nueva actuacion sancionadora de la Procuraduria Social del DF

Cuando los condéminos violen la ley o las demas disposiciones
que de ella emanen, la Procuraduria Social podra sancionarlos
realizando con ello actos de naturaleza administrativa, que deben
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regirse por la Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Fe-
deral. Una vez oido al infractor y desahogadas las pruebas ofreci-
das y admitidas, se procederd dentro de los 10 dias siguientes a
dictar resolucién que le serd notificada al infractor en forma per-
sonal o por correo certificado.

Las sanciones que puede imponer la Procuraduria son multas
que pueden ir desde 1 dsm a 300 dsm y debera seguir el procedi-
miento previsto al efecto por la Ley de Procedimiento Administra-
tivo mencionada. En contra de esas sanciones, los afectados podran
interponer el recurso de inconformidad previsto por la citada ley
o intentar el juicio de nulidad ante el Tribunal de lo Contencioso
Administrativo del Distrito Federal.

Esta atribucién, es sin duda la mas grande innovacién de la
nueva Ley. Es un caso curioso donde una dependencia funge a la vez
como ombusman condominial y autoridad sancionadora.

Tres supuestos de violacion

El articulo 87 que establece en la ley los casos de sancidn, es
un ejemplo de redaccion confusa. Del andlisis de su texto, se pue-
de deducir que procedera sancién de multa solamente en caso de
la violacién de ciertos articulos de la ley, que podriamos distinguir
en tres supuestos de violacion:

PRIMER SUPUESTO: VIOLACION DE LAS OBLIGACIONES DE LOS CONDO-
MINOS, que podriamos distinguir en cuatro supuestos de violacién:

1 VIOLAGION AL ARTICULO 16 que prohibe enajenar, arrendar o
dar en comodato los elementos anexos a la unidad de propiedad
exclusiva, tales como estacionamiento, cuarto de servicio,, jaulas de
tendido, lavaderos y cualquiera que no sea elemento comun.

2 VIOLACION AL ARTICULO 18, que establece para los condéminos
y en general para los habitantes del condominio, la obligacién de usar
los bienes comunes y las instalaciones generales del condominio, con-
forme a su naturaleza original, sin restringir ni hacer mds oneroso el
derecho de los demas.

3 VIOLACION AL ARTICULO 19, que establece para los condéminos
y en general para los habitantes del condominio, la obligacién de usar
su unidad conforme a su destino y de manera ordenada y tranquila.

4  VIOLACION AL ARTICULO 23, que establece las diversas prohibi-
ciones para los condéminos y en general para los habitantes del con-
dominio.

5  VIOLACION AL ARTICULO 27, que dispone que en los condomi-
nios verticales, ningiin condémino, independientemente de la ubica-
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cién de su unidad, tendrd mds derecho que el resto de los condé-
minos.

SEGUNDO SUPUESTO: VIOLACION A LAS OBLIGACIONES DEL ADMINIS-
TRADOR: Previstas en los articulos 43 y 44.

TERCER SUPUESTO: VIOLACION A LAS OBLIGACIONES DEL COMITE DE
VIGILANCIA: Previstas en el articulo 49.

Criterios para determinar el monto de las multas
y tres rangos de multas

Los montos de las multas se aplicaran a discrecién de la Procu-
raduria Social y se precisan por tres rangos de montos en salarios
minimos generales vigentes en el Distrito Federal, dependiendo de
los distintos tipos de violaciones a la ley:

PRIMER RANGO: MULTA POR EL EQUIVALENTE DE 1 A 200 dsm, si se trata
de las violaciones de los articulos 18 y 19, que afectan a la tranquili-
dad o a la comodidad de la vida en el condominio;

SEGUNDO RANGO: MULTA POR EL EQUIVALENTE DE 1 A 300 dsm, si se
trata de:

a) violaciones que afecten el estado fisico del inmueble;

b) violaciones que impidan o obstaculicen el uso adecuado de las
instalaciones generales y dreas comunes, y

¢) en general, violaciones que afecten el funcionamiento del con-
dominio.

TERCER RANGO: MULTA POR EL EQUIVALENTE DE 51 A 100 dsm, si se
trata de violaciones a la ley, que:

a) provoque un dafio patrimonial, o

b) ponga en riesgo la seguridad del inmueble o de las personas
en el Condominio.

En caso de reincidencia, se aplicard hasta el doble del maximo
del monto de la multa.

No estd mencionado el caso de la violacién del articulo 16, pero
podemos pensar que pudiera estar en el tercer rango pues provocara
un dano patrimonial al tratarse de un acto nulo.

Nueva actuacion mediadora de la Procuraduria Social del DF
Cuando haya controversias entre los condéminos o entre los

condéminos y el administrador, el articulo 65 permite la interven-
cién de la Procuraduria Social de tres maneras:
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A) COMO CONCILIADOR:

Si la parte afectada presenta su reclamacién ante la Procuraduria
Social. La Conciliacién, implica para el condémino una instancia bara-
ta y simple, ya que la Procuraduria Social actuard como un amigable
componedor sin cobrar honorario alguno; Esta disposicion legal, evita
engorrosos juicios y una notable pérdida de tiempo que sin dudad
afecta a la productividad de los ciudadanos.

B) COMO ARBITRO:

Si las partes expresamente designan como tal a la Procuraduria
Social. El arbitraje, es una figura cominmente utilizada en el Derecho
Mercantil. La alternativa de solicitar a la Procuraduria Social que actie
como arbitro, permite al condémino conocer reglas claras y sencillas
y sobretodo, liberarse del asesoramiento juridico necesario y costoso
que implica litigar en tribunales.

C) COMO ORGANO SANCIONADOR

Por la via del procedimiento administrativo de aplicacién de san-
ciones.

El procedimeinto de conciliacion

SOLICITUD ESCRITA

Aunque la ley no lo dice expresamente, de su contexto se de-
duce que se debe presentar solicitud por escrito. Si €l escrito no
es claro y contienen afirmaciones vagas o confusas, el articulo 66 per-
mite que la Procuraduria solicite que la reclamacién sea aclarada.

¢ANTE QUIEN?:

Se debe presentar ante la Direccién de Atencién Condominial
de la Procuraduria Social del Distrito Federal.

NOTIFICACION

La Procuraduria notificara a la parte requerida anexandole una
copia del escrito de reclamacién;

AUDIENCIA DE CONCILIACION

La Procuraduria, luego de notificada la parte requerida, debera
citar a las partes a una audiencia de conciliacién.

MULTA POR NO CONCURRIR

Si no concurre la parte requerida a la audiencia de conciliacién,
habiendo sido correctamente notificada, la Procuraduria podrd
imponerle una multa de 5 hasta 50 dsm.

SE CONSIDERA AGOTADA LA CONCILIACION:

En los tres casos siguientes:
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@) Si no concurre a la audiencia de conciliacién la parte recla-
mante;

b) Si al concurrir, las partes manifiestan su voluntad de no conci-
liar, y

¢) Si las partes logran conciliar sus diferencias.

INVITACION AL ARBITRAJE:
Si no hubo conciliacién, la Procuraduria debera invitarles a
someter sus diferencias en un arbitraje.

El procedimiento de arbitraje
TIPOS DE ARBITRAJE:

Son dos:
a) Arbitraje de amigable composicién, y
b) Arbitraje en estricto Derecho.

COMPROMISO ARBITRAL.

Las partes deberan firmar un pacto compromisorio de someter
sus diferencias en un arbitraje que realice la propia Procuraduria.
En dicho compromiso, se pactan las reglas a las que se van a suje-
tar durante el procedimiento: se fijan los tiempos para el escrito
inicial de demanda y de contestaciéon, el régimen de presentacién
de pruebas, sus clases, los alegatos, etcétera.

Arbitraje de amigable composicion
Tiene 5 elementos:

PRIMERO: Las partes fijardin de manera breve y concisa los hechos
controvertidos que serdn objeto de arbitraje, pudiendo afiadir otras
cuestiones no manifestadas inicialmente en la reclamacién.

SEGUNDO: La Procuraduria propondri a ambas partes las reglas del
procedimiento de arbitraje, que serdn expresamente aceptadas.

TERCERO: No habrd incidentes y la Procuraduria observara las forma-
lidades del procedimiento.

CuARTO: La Procuraduria resolverd la controversia en conciencia,
a verdad sabida y buena fe guardada.

QuinTO: La resolucién solo admitird aclaraciones, que podrdn pre-
sentarse tres dias hdbiles después de notificada la misma.
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Arbitraje de escrito derecho

Tiene 6 elementos:

PRIMERO: Se debe celebrar convenio facultando a la Procuraduria
para resolver la controversia de conformidad con la ley, pudiendo
acordar etapas, formalidades y términos.

SEGUNDO: S8i no se acuerdan términos, regirdin los siguientes:

a) 5 dias para presentar la demanda, contados a partir de la firma
del compromiso arbitral;

&) Dentro de los 5 dfas siguientes a recibida la demanda se deberd
notificar al demandado, y surtird efectos al dia siguiente;

¢) 5 dias para contestar, contados a partir de que surta efectos la
notificacién de la demanda;

d) Contestada la demanda o pasados 5 dias sin contestar, la Procu-
raduria dictard auto de admisién de pruebas y sefalard la audiencia de
desahogo y alegatos dentro de los 7 dias siguientes;

¢) Se dictard sentencia, dentro de los 7 dias siguientes a la celebra-
cién de la audiencia, y

/) El laudo se notificara a las partes de manera personal.

TERCERO: Concluidos los términos, sin necesidad de declarar rebel-
dia, seguird su curso el procedimiento y se tendrd por perdido el
derecho no ejercido.

CUARTO: Los términos son improrrogables, se computarin en dia
habiles y se contardn a partir del dia siguiente en que surtan efecto
las notificaciones.

QUINTO: El laudo arbitral emitido por la Procuraduria deberi
cumplirse dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de su notificacién
y para que pueda ejecutarse deberd sujetarse al procedimiento de
homologacién previsto por el Cédigo local adjetivo.

SEXTO: En todo lo no previsto por las partes o la ley se estard al
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Ejecucion de convenios y laudos

En los convenios suscritos por la Procuraduria en la via conci-
liatoria, asi como los laudos emitidos en el procedimiento arbitral
para su ejecucion, las partes podrdn optar por el juicio ejecutivo
civil o por la via de apremio.

33. LA DIFUSION DE UNA CULTURA CONDOMINAL EN LA CIUDAD
¢Qué es la cultura condominial?

El articulo 79 de la ley contrariando una correcta técnica juri-
dica en la redaccién de leyes, nos da la siguiente definiciéon: “...Se
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entiende por cultura condominal: “todo aquellos que contribuya a
generar las acciones y actitudes que permitan, en sana convivencia,
el objetivo del régimen de propiedad en condominio. Entendién-
dose como elementos necesarios: el respeto y la tolerancia; la res-
ponsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y participacion;
la solidaridad y la aceptacién mutua...”.

Resulta muy positivo el concepto, que analizindolo podriamos
descubrir en él los siguientes cinco elementos:

PRIMERO: Es “TODO AQUELLO”, cultura condominal es un mar de
posibilidades, de tal grado diversas que solo se topa con los limites
de la imaginacién, por ello, es un concepto impreciso y vago: “Cul-
tura”, significa segin el Diccionario de la Real Academia Espafola,
...“El resultado de cultivar los conocimientos humanos...”.

SEGUNDO: “QUE CONTRIBUYA A GENERAR LAS ACCIONES Y ACTITUDES”,
es decir, la caracteristica de “todo aquello” es que ayude a un compor-
tamiento humano racional y libre que se traducen a través de accio-
nes y actitudes.

TERCERO: “EN SANA CONVIVENCIA”, se marca el estado fundamental
de esta modalidad de la propiedad, que es un ambiente de sana convi-
vencia, es decir, de relaciones cordiales y respetuosas donde las perso-
nas cuenten y la solidaridad sea el signo cotidiano de convivencia.

CUARTO: PERMITAN “LOGRAR” EL OBJETIVO DEL CONDOMINIO...”. La ley
no nos dice cual es el objetivo de la figura del condominio, pero se
adivina por sus distintos textos: lograr una convivencia ciudadana que
permita el desarrollo integral de la persona humana, ¢c6mo lograr-
lo?: nos lo dice la 1ltima parte del articulo que se comenta.

QUINTO: ENTENDIENDOSE COMO ELEMENTOS NECESARIOS (para dicha
sana convivencia y logro del objetivo del condominio, los siguientes
valores:

EL RESPETO: Considerar como vdlidas las opciones de libertad de
los demas: ‘

LA TOLERANCIA: El respeto y la aceptacién de la forma de ser y de
vivir de los otros.

LA RESPONSABILIDAD: Asumir cada uno el cumplimiento de sus
deberes el ejercicio de sus derechos, aceptando us consecuencias;

CUMPLIMIENTO: Las normas se hicieron para cumplirse, promesa
fundamental para vivir en armonia.

LA CORRESPONSABILIDAD: Todos vamos en el mismo barco, somos
todos igualmente responsables de un sano proyecto de convivencia;

LA PARTICIPACION: Los logros no son de unos cuantos. en la vida
condominal hay que participar para lograr los fines comunes.
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1A SOLIDARIDAD: Todos dependemos de los demds y nosotros pode-
mos ayudar a los demds en una interminable cadena de favores que
lograr mayor armonia y reciprocidad.

LA ACEPTACION MUTUA: Se trata de alcanzar la madurez humana a
través de aceptar la manera de ser y vivir de los demds, sin irritacién
y amargura.

El cumplimiento de estos valores de la convivencia otros mds que
podria afadirse, permitirdn los que la ley llama “cultura condominal”,
que nosotros vemos mds como una especie de deontologia de la vida
en condominio, que resulta muy positivo su planeamiento y necesi-
dad de difusién.

Este articulo 79 trata de crear una nueva mentalidad ciudadana
de solidaridad y de valores humanos para ejercitarlos en la conviven-
cia de la cotidianidad. Parece que por un momento, se humaniza el
Derecho y se da rienda suelta al suefio de Leén Duguit y de tantos
juristas anhelantes de hacer prevalecer los intereses de la comunidad
sobre los intereses individuales, tinte caracteristico de nuestro Cédigo
Civil vigente.

CULTURA CONDOMINAL, en conclusién, significa toda accién o acti-
tud humana que promueva en los condéminios y en la poblacién en
general, el conocimiento y cumplimiento de los ocho valores de la sana
convivencia condominal: el respeto, la tolerancia, la responsabilidad,
el cumplimiento de las obligaciones; la corresponsabilidad, la partici-
pacién; la solidaridad y la aceptacién mutua.

La Procuraduria Social promotora de la cultura condominial

La Procuraduria Social del Distrito Federal, ademdas de ser el
6rgano gubernamental supervisor y sancionador de la vida con-
dominal, tiene a su cargo la dificil tarea de difundir entre la po-
blacién la cultura condominial. Una de las maneras mdas importan-
tes para logra su misién es aprovechar todos los medios de difusién
masivos para poder informar sobre el régimen juridico del condo-
minio y también poder formar entre los habitantes de la ciudad
una mayor presencia de los valores necesarios para lograr convivir
en armonia en una comunidad en condominio.

Institucion formadora y orientadora de la ciudadania
La Procuraduria Social del Distrito Federal, segiin el articulo 80,
debe “...impartir orientacién y capacitacién a través de diversos cur-

sos y talleres en coordinacién con los organismos de vivienda y otras
dependencias e instituciones privadas...”. Como puede ser a través
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de la firma de un convenio de colaboracién entre la Procuraduria
Social y el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para crear
espacios de comunicacién permanente para apoyar las acciones de
difusién de la Cultura condominal, a través de catedras universita-
rias, seminarios, conferencias, asesorias por radio y televisién, por
asesorias en la propia Procuraduria, por su intervencién como
conciliadores y drbitros en conflictos mayores, etcétera.

Cursos de capacitacion y actualizacion obligatorios una vez al ano

Es importante sefalar ahora, que la Procuraduria Social del Dis-
trito Federal organiza cursos de capacitacién y actualizacién para
cumplimiento a la obligacién legal revista en el articulo 81 de la ley,
que dispone que toda persona que sea administrador, miembro de
un comité de administracién o miembro de un comité de vigilancia
en un condominio debera por lo menos una vez al ano, tomar di-
chos cursos.

La debilidad de esta disposicién es su falta de sancién. Sin em-
bargo reconozco que primero hay que hacer una labor de con-
cientizacién y convencimiento para que se acate voluntariamente
esta norma y después, una vez conocida y comprendida sus bon-
dades, entonces si imponer una sancién en la ley por su incum-
plimiento o la imposibilidad de ejercer el cargo.

Espiritu de la nueva ley de condominio

Finalmente, deseo destacar un texto legal, que no por estar un
tanto escondido, deja de ser interesante, se trata de la breve re-
daccién del articulo 82, que dispone: “...La administracién Publica
del Distrito Federal promoverd una cultura condominal, con base en
el espiritu y principios de la Ley”.

La nueva Ley Condominal efectivamente manifiesta un “espiritu”
y contiene unos principios rectores. Se nota la influencia de los
nuevos legisladores de los distintos partidos politicos, que empuja-
dos por un moderado impetu socializante, marcaron esta ley con
claros tintes humanistas a favor de la persona humana y la comu-
nidad, con insistencia de la prevalencia de los valores en la convi-
vencia ciudadana, como son: la libertad, la justicia, el bien comun.

4 de junio de 2002.

202

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx ' http://biblio juridicas.unam.mx

BIBLIOGRAFIA

ARCE Y CERVANTES, José, De los Bienes, Ed. Porria, México, 1997.

BALLESTER GINER, Eladio, Derechos reales, Organizacion Bello Barca 5, 3? ed.,
Valencia, Espafia, 1989.

BORjA MARTINEZ, Manuel, La Propiedad de Pisos de departamentos el Derecho
Mexicano, Ed. Porraa, 15 México.

BORJA MARTINEZ, Manuel, Ciclo de Mesas Redondas Sobre el Régimen de Pro-
piedad en Condominio 1978, Naturaleza Juridica del condominio, Ed.
Porraa, Infonavit, 1978.

CALO, Emanuele, ANTONIO CERDA, Tomds, La multipropiedad, Ed. Revista
de Derecho Privado Editorial en Derecho Romano, 1985.

CARDENAS, Orlando, 75 Avios de Jurisprudencia Registral e Inmobiliaria 1917-
1995, Editor, S.A. de C.V. Irapuato, Guanajuato, 1996.

DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, 1* ed., Ed. Porrda, 1990.

DE IBARROLA, Antonio, Cosas y Sucesiones, 2* reimp., Ed. Porria, México,
1997.

GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, El Patrimonio, 5* ed., Ed. Porrida, Méxi-
co, 1991.

GUZMAN ARAUJO, Ernesto, El Condominio, 2* reimp., Trillas, 1992.

1ZQUIERDO ORTIZ, Juan de Dios, y CASTILLO LUNA, Lucio, Ley de Propiedad
en condominio de inmuebles para el Distrito Federal, Ed. Porria, México,
2000.

KUMMEROW, Gert, Bienes y Derechos Reales, Mc. Graw Hill Interamericana,
Venezuela, 1997.

PEREZ PASCUALE, Eduardo, El Derecho de Propiedad Horizontal un ensayo sobre
sus estructuras y naturaleza juridica, Marcial Pons Barbero de Braganza
Imprenta, Ed. J. Domenech, 1974.

TrujiLLO CALZADO, Maria Isabel, La Constitucion Convencional de Comuni-
dades el Contrato de Comunicacion de Bienes, José Maria Brisch Editor
5%, Barcelona, 1994.

TRAVESET Y GONZALEZ, A. Ventura, Derecho de Propiedad Horizontal, 5* ed.,
Bosch Casa Editorial, S. A., Comité de Urgell 51, Bis. Barcelona, 1992.

203

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 117, tomo I, México, 2002.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.





