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La nueva Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal y sus reformas y adiciones

FraNcisco JAVIER ARREDONDO GALVAN*

I. GENESIS DE LA NUEVA LEY CONDOMINAL
PARA EL DISTRITO FEDERAL

L.1. Origen del primer proyecto de iniciativa de ley

En el afio de 1995, la entonces Asamblea de Representantes del Distrito
Federal y la Procuraduria Social del Distrito Federal, con el propédsito de
mejorar la calidad de vida condominal, convocaron al Primer Foro
de Condominos, en donde se analizé el marco juridico vigente, la admi-
nistracion condominal, las unidades habitacionales, el gobierno condo-
minal y la proteccidn civil de los condominios. De las diversas
aportaciones del foro surgio6 el consenso de la necesidad de expedir una
nueva ley, debido a que se considerd que la reforma a la vigente, por su
amplitud, seria equiparable al trabajo de expedir una nueva ley. La ela-
boracién del primer proyecto de iniciativa de ley corrié a cargo de un
equipo de abogados coordinados por el entonces titular de la Procuradu-
ria Social del Distrito Federal, Alejandro Victoriano Ordorica Saavedra.
Paso el proyecto a la Asamblea de Representantes, en donde tuvo buena
aceptacion por las fracciones del PRIy del PAN, y no tanto por la del PRD.
Con fecha 23 de abril de 1997, la iniciativa de Ley de Propiedad en Con-
dominio de Inmuebles para el Distrito Federal' fue aprobada por la Asam-
blea de Representantes del Distrito Federal. La aprobacion de esta
iniciativa fue resultado de una dindmica aportacion de los asambleistas

* Notario 173 del Distrito Federal. Profesor de Derecho Civil en la Universidad
Intercontinental (U.1.C.).

Es importante resaltar que en el caso de la nueva Ley de Condominio, quien oficialmente
redacta y propone la iniciativa de ley, es 1a Asamblea de Representantes del Distrito Federal,
organo que todavia en los afios de 1997 y 1998, aunque tenia facultades para legislar en
materia administrativa, no era competente para legislar en materia civil en el Distrito Federal.
Esto explica por qué dicha iniciativa fue sélo elaborada y aprobada por la Asamblea de
Representantes y luego presentada a la Camara de Diputados, como camara de origen, donde
un texto de la iniciativa fue turnado a las comisiones unidas del Distrito Federal y de vivienda
de la Camara de Diputados.
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que incluyeron en su texto muchas de las propuestas del mencionado
foro y las novedades de las diversas leyes expedidas por dicha Asam-
blea, como la Ley Ambiental, la Ley de Proteccion Civil, 1a Ley de Desa-
rrollo Urbano y Vivienda, la Ley para Personas con Discapacidad y la
Ley de Procedimiento Administrativo, todas para el Distrito Federal.

I.2. Iniciativa a las cAmaras de diputados y senadores

Con fecha 25 de abril de 1997, la Asamblea de Representantes del Dis-
trito Federal envi6 a la Camara de Diputados la mencionada iniciativa
de ley para su discusion® y, en la sesién del 8 de mayo de 1997, los
secretarios de dicha Camara dieron cuenta al pleno de que se turnaba la
iniciativa a las Comisiones Unidas de Vivienda y del Distrito Federal de
dicha Camara.? En diciembre de 1997, el Procurador Social del Distrito
Federal, Jestis Zambrano Grijalva, quien también fungia como conseje-
ro nacional del PRD, urgié a la Camara de Diputados para que a la breve-
dad aprobara la iniciativa de Ley de Condominio en discusion. A fines
de enero de 1998, la diputada por el PRD, Sara Muriia Hernandez,* anun-
ci6 la conformacioén de una Comision Interparlamentaria para discutir y
aprobar el texto de iniciativa de ley a proponer al pleno legislativo.®
Después de muchas discusiones y modificaciones al texto original,®
la iniciativa fue aprobada por votacioén unanime en la Camara de Dipu-

2 Esto constituyd una excepcion a la tradicion legislativa de casi 60 afios en el Distrito
Federal, de que las iniciativas de ley seguras de aprobarse, las elaboraba ¢l Ejecutivo, mediante
sus asesores juridicos.

3 Por una casualidad, la comisién de Distrito Federal era presidida por el diputado del
PRD, Alejandro Victoriano Ordorica Saavedra, inicial promotor del proyecto de la iniciativa
de ley. Debido a ello y al entusiasmo de los diputados, se iniciaron los trabajos en esas
comisiones, que pronto se vieron estancados por innumerables opiniones contrarias.

4Presidenta de la Comision de Uso y Aprovechamiento de Bienes y Servicio Publico de
la Asamblea Legislativa del Distrito Federal.

5 Se constituy6 de esta manera: “La comisién para la reforma del condominio en el
Distrito Federal”, integrada por distintos representantes de: a) la Camara de Diputados(dip.
David Cervantes Peredo, dip. Sara L. Nurfia Hernandez, dip. Ana Luisa Cardenas); b) la
Asamblea Legislativa del Distrito Federal (Alfonso Sinchez Diaz, Gonzalo Hernandez
Suérez, Rosalia Lar, etcétera); ) la Procuraduria Social del Distrito Federal (Carlos Ral
Navarro, Ricardo Orozco Farrera, Lucio Castillo Luna, Juan de Dios Izquierdo, Patricia
Ramirez Arochi); d) la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (Seduvi) (Joaquin Alvarez
Vazquez), y e) la Coordinacién de Participacién Ciudadana (Luis Briones, Emesto Alvarado)
y fungi6é como secretario técnico el asambleista Juan Antelmo Sanchez.

¢ De una iniciativa de ley con ocho titulos, diez capitulos, 78 articulos y tres transitorios,
la ley aprobada por el Congreso y ahora vigente, quedo con siete titulos, catorce capitulos,
89 articulos y cuatro articulos transitorios.
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tados. Paso luego a la Camara de Senadores, como camara revisora,
quien con votacion mayoritaria la aprobo el 21 de diciembre de 1998.7
La ley se aprobo bajo las firmas del diputado Juan Marcos Gutiérrez
Gonzalez y el senador Mario Vargas Aguilar, como presidentes, y la
diputada Maria del Socorro May Lépez y el senador Victor Hugo Islas
Hernandez, como secretarios.® Con fecha 28 de diciembre de 1998, se
expidio el decreto para su debida publicaciéon y observancia por el pre-
sidente Ernesto Zedillo Ponce de Leon; y, finalmente, la ley se publicéd
en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) el dia 31 de diciembre de
1998, para entrar en vigor al dia siguiente de su publicacion, es decir, el
1 de enero de 1999.

L3. (Es constitucional la ley?

Debido a que la ley contiene ademas de normas del orden civil, una
serie de disposiciones de naturaleza administrativa, existe la duda de si
el Congreso de la Unidn tenia facultades constitucionales para conocer
una iniciativa de ley de esa naturaleza. Las mismas criticas y argumen-
tos que motivaron la creacidon de la Asamblea de Representantes (hoy
Asamblea Legislativa) del Distrito Federal, podian ser invocadas en este
caso para censurar la urgenciay el procedimiento con el que se discutio
el proyecto y la iniciativa de ley en el Congreso Federal, todo con la
unica finalidad de “aprovechar” la circunstancia de que en esos tiempos
s6lo el Congreso tenia facultades para legislar en materia civil.’

I.4. Decreto en vigor a partir del 11 de febrero de 2000
que reforma y adiciona la nueva ley

Con la finalidad de subsanar algunos de los defectos o imprecisiones en
la nueva Ley Condominal, en la Gaceta Oficial de Gobierno del Distrito

"Con 72 votos del PRI y del PRD a favor y 26 abstenciones de la bancada panista, el
Senado de la Republica aprobé en su primera sesion extraordinaria la nueva Ley de
Condomunio. Los legisladores panistas alegaron no conocer lo suficiente el texto de la
iniciativa. El dictamen fue sustentado en tribuna por ¢l senador del PRI y notario piiblico de
la ciudad de Aguascalientes, licenciado Oscar Lépez Velarde, en su caracter de presidente
de la Comision de Desarrollo Urbano y Vivienda del Senado.

¥ Cabe destacar la intensa participacidn en el avance de las discusiones de dicha iniciativa
del entonces procurador Social del Distrito Federal, doctor Javier Gonzalez, apoyado siempre
por el asesor juridico de dicha Procuraduria, licenciado Ricardo Orozco Farrera.

* La Asamblea Legislativa tiene facultades para legislar en materia civil a partir del lo.
de enero de 1999.
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Articulo

Federal de fecha 10 de febrero de 2000, se publico el Decreto de la Asam-
blea Legislativa del Distrito Federal que reformo y adiciono a
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Fede-
ral, Decreto que entrd en vigor segun su articulo segundo transitorio, el
dia 11 de febrero de 2000.

A continuacion se presenta un esquema de las principales reformas
y adiciones:

Modificacion Contenido

lo.

40.

90.

10o0.

Se afiade un parrafo nuevo Se aclara el objeto de la Ley indicado
en el primer parrafo. El parrafo adicio-
nado dice: “Asimismo regula las rela-
ciones entre los condéminos y entre
éstos y su administracion, establecien-
do las bases para resolver las controver-
sias que se susciten con motivo de tales
relaciones, mediante la conciliacién y el
arbitraje a peticion de las partes a través
de la Procuraduria Social del Distrito Fe-
deral, sin perjuicio de la competencia
que corresponda a otras autoridades ju-
diciales y administrativas”.

Se modifica parte del texto Se aclara el concepto de constitucion de
condominio, adicionando luego de acto
juridico formal, el siguiente texto: “que
el propietario o propietarios de un in-
mueble instrumentaran ante notario pu-
blico declarando su voluntad™.

Se deroga Fracc. III Se elimina el requisito de cumplir con
los requisitos legales.

Se modifica Frace. I Se precisa el primer requisito para cons-
tituir el régimen, suprimiendo la vaga re-
ferencia de “licencias o autorizaciones
en las que conste el cumplimiento de lo
dispuesto en la fraccion III del articulo
anterior”, y dejar ahora solamente la
mencion de: “La licencia de construc-
¢ién o a falta de ésta, la constancia de
regularizacion de construcciones”.
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Articulo Modificacion

Contenido

Se modifica Fracc. VI

Se deroga Fracc. IX
Se deroga Fracc. X1

11o. Se modifica parte del texto

13o0. Se modifica parte del texto

150. Se modifica parte del texto

160. Se modifica parte del texto

170. Se modifica parte del texto

21o0. Se modifica parte del texto
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Se precisa el concepto de indiviso para
quedar redactada asi: “VI.- El valor no-
minal asignado a cada unidad de pro-
piedad exclusiva y su porcentaje de
indiviso en relacion al valor nominal
total del inmueble”.

Que hablaba de la poliza de fianza.
Que hablaba de la obligacion de garan-
tizar el pago de cuotas.

Se suprime el requisito de registrar la
escritura constitutiva de condominio
ante la Procuraduria Social del Distrito
Federal.

Se suprime la obligacion de insertar en
todo contrato de adquisicion de derechos
sobre una unidad en condominio, los re-
quisitos del articulo 10 y de hacer cons-
tar la entrega de copia del reglamento,
pero se afiade la obligacion de entregar
“copia simple” de la constitutiva.

Se aclara la definicién de condémino,
suprimiendo la referencia de “persona
fisica o moral que, en calidad de pro-
pietario esté en posesion de una o mas
unidades”, por: “persona propictaria de
una o mas unidades.”

Se aclara que los elementos anexos de
la unidad no podran enajenarse, arren-
darse o darse en comodato de manera
independiente.

Se aclara que el derecho de copropie-
dad sera proporcional al indiviso de su
propiedad exclusiva en escritura.

Se aclara que el usuario sera obligado
solidario del condémino y no al revés
como estaba redactado.
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Articulo

Modificaciéon
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Contenido

22o0.

230.

250.

270.

280.

30o0.

31o.

Se modifica totalmente

Se afiade un parrafo Fracc. VI

Se modifica Fracc. VIII

Se anade una Fracc. IX

Se modifica Fracc. I
Se modifica parte del texto
Se modifica Fracc. I1

Se modifica Fracc. III

Se deroga

Se modifica Fracc. I

Se modifica Fracc. 11
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Se aclara la prioridad del derecho del
tanto de los copropietarios frente al de-
recho de preferencia de los arrendata-
rios y reglamenta el ejercicio del derecho
de los arrendatarios.

Se prevé la posibilidad de derribar ar-
boles en caso de riesgo o por estar en
malas condiciones fitosanitarias.

En la prohibicién de poseer animales que
afecten seguridad y salubridad, se supri-
me la posible reglamentacion.

Se prohiben obras en la unidad exclusi-
va o areas comunes que sean peligrosas
0 riesgosas.

Se afiade el concepto de “fachada como
parte comun”.

Se aclara escritura constitutiva en vez de
reglamento.

Se deroga parrafo que se refiere a la
poliza de fianza.

Se modifica el quorum de votacion del
75% del valor total del condominio, asi
como la mayoria simple del de condo-
minos, para el caso de aprobar obras que
no impliquen reforma a la constitutiva,
por el del 51% del valor total del condo-
minio.

Se referia a los convenios del gobierno
con el Distrito Federal sobre el uso de
areas comunes por aperturas de calles,
jardines, parques, etcétera.

Se aumenta de 3 a 6 meses, la periodici-
dad obligatoria para celebrar asambleas
ordinarias de condéminos.

Se suprime referencia a los articulos de
la Ley.
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Articulo Modificacion Contenido
32o0. Se modifica Fracc. I Se afiade al texto “seccién o grupo”.

Se modifica Fracc. 111

33o0. Se modifica Fracc. III

Se deroga Fracc. IV

Se modifica Fracc. V

Se modifica Fracc. IX

34o0. Se modifica Fracc. 11
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Para otro tipo de asambleas, se deja
abierta la posibilidad de otros mecanis-
mos decisorios.

Se modifica el actual sistema de voto en
asambleas de condéminos, de un voto
por cada unidad de propiedad exclusiva,
para establecer ahora el criterio de que
“cada condomino gozara de un ndmero
de votos igual al porcentaje de indiviso
que su unidad de propiedad exclusiva re-
presente en el total del valor del condo-
minio establecido en la constitutiva.
iCuidado!, porque este quérum de vota-
cion solo es aplicable a condominios que
no sean de interés social o popular.

Disponia que en condominios de uso ha-
bitacional o mixto, la eleccion, reelec-
¢ién o remocion de administrador y de
comité de vigilancia, el quorum de vo-
tacidn seria de un voto por cada unidad,
pero en los condominios para uso co-
mercial, industrial o mixto, el quorum
de votacion seria por indiviso.

Se aclara que en una asamblea no se
podra representar a mas de dos condé-
minos y no a mas de dos unidades de
propiedad exclusiva, como decia.

Se suprime laobligaciondel secretario de
transcribir y anexar el acta en el libro
de actas, para dejar s6lo el deber de asen-
tar el acta. Se sustituye la palabra “vali-
dadas” por “firmadas” y se suprime la
participacion y firma de escrutadores.

Se fija como nuevo lugar para notificar
convocatoria a asamblea, la unidad de
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Modificacion
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Contenido

350.

360.

400.

41o0.

43o0.

Se modifica Frace. IV

Se modifica Fracc. V

Se modifica Fracc. II

Se modifica parte del texto

Se modifica parte del texto

Se modifica Fracc. XIX
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propiedad exclusiva y no el lugar que se
hubiera sefialado en la administracion.

Se inserta un nuevo parrafo que dispo-
ne que las resoluciones validas de asam-
blea obligan a ausentes y disidentes.
También se modifica el plazo obligato-
rio entre la primera convocatoria y cele-
bracién de la asamblea, que serd de 7
dias naturales, y se reduce el plazo mi-
nimo entre la segunda y tercera convo-
catorias y la celebracion de la asamblea
de 2 y 1 horas respectivamente, a s6lo
media hora en cada caso.

En caso de tasas moratorias en el pago
de cuotas atrasadas, se suprime el tope
de la tasa lider de Banco de México y se
prevé la fianza u otro medio legal como
posibles garantias de pago.

Se establece como causal de suspension
del derecho de voto en asambleas, la fal-
ta de pago de una cuota extraordinaria y
no de 2 o mas, como decia.

En caso de nombramiento de adminis-
trador en condominios de construccion
nueva, se suprime el requisito de ratifi-
car el nombramiento en asamblea.

En caso de contratacion de administra-
dor profesional, se suprime el limite de
que no podria exceder del plazo de un
afio y la mencién de que podria ser re-
novado.

Se suprime para el administrador el re-
quisito de previa autorizacién de la
asamblea, para iniciar procedimientos en
contra de condominos morosos y se su-
prime el supuesto de “que incumplan de
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Contenido

Articulo Modificacién
Se deroga ultimo parrafo
450. Se modifica parte del texto
49o0. Se modifica Fracc. IX
500. Se adiciona un parrafo
52o0. Se derogan Fraccs. Iy II

Se afiade texto nuevo
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manera reiterada” por s6lo “que incum-
plan”.

Que hablaba de que las medidas adop-
tadas por el administrador serian obli-
gatorias para todos.

Sélo correccidn de sintaxis sin impor-
tancia.

Se aclara la atribucion del Comité de
Vigilancia de convocar a asamblea, que
procede cuando los condéminos han re-
querido convocar al administrador por
escrito y éste no lo hubiere hecho den-
tro de los 3 dias siguientes.

Que dispone que la integracion del co-
mité de vigilancia y nombramiento de
coordinador en los conjuntos condomi-
nales se decidira en asamblea; y que los
presidentes de los comités de vigilancia
no se tomaran en cuenta como quérum
en asambleas de administradores.

Que hablaban de que la elaboracion del
Reglamento, en caso de construccion
nueva, quedar a cargo de quienes otor-
garan la constitutiva, debiendo ratificar-
se en asamblea; vy, en caso de inmuebles
ya en uso, el Reglamento lo elaboraran
los condéminos debiéndose aprobar en
asamblea.

Que establece que el Reglamento lo ela-
borard quien otorgue la constitutiva y
dispone que cualquier modificacién al
Reglamento sera en asamblea extraor-
dinaria con los siguientes quérum:
quorum de presencia: mayoria simple de
condéminos, y quorum de votacion:
minimo de 51% del valor de los indivi-
sos den condominio.
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Contenido

Articulo Modificacion
540. Se deroga
550. Se modifica parte del texto
560. Se modifica Fracc. I

Se modifica Fracc. II

Se modifica Fracc. I1I inciso a)
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Hablaba de la manera de elaborar el Re-
glamento en caso de conjuntos condo-
minales.

Detalle de sintaxis en el parrafo que dis-
pone el registro ante la Procuraduria
Social del Reglamento de conjuntos con-
dominales: se suprime “la que previa-
mente verificard que no contravenga las
disposiciones de esta Ley y la escritura
constitutiva” por “la cual revisard que
no contravenga las disposiciones de la
presente Ley”.

Se modifica la manera de fijar las cuo-
tas para constituir ¢l Fondo de Adminis-
tracién y Mantenimiento, que ahora se
establecera en proporcion al porcenta-
je de indiviso que represente cada uni-
dad de propiedad exclusiva y no entre el
numero de unidades como decia antes.

Se aclara la manera de fijar las cuotas
para constituir el Fondo de Reserva. Se
precisa que se establecera en proporcion
al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propiedad exclusiva y no
en proporcion al valor estipulado en la
escritura constitutiva para cada unidad,
como decia antes.

Se modifica la manera de fijar la cuota
para gastos extraordinarios, que proce-
dera cuando el Fondo de Administracién
y Mantenimiento no alcance para cubrir
el gasto ordinario, que ahora se estable-
cerd en proporcion al porcentaje de in-
diviso que represente cada unidad de
propiedad exclusiva y no en partes igua-
les entre todas dichas unidades, como
decia antes.
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Contenido

Articulo Modificacion
600. Se modifica parte del texto
6lo. Se modifica parte del texto

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal

Se modifica el final del primer parrafo,
que decia que en caso de cuotas en mora,
el interés no rebasaria el tope de intere-
ses de la tasa lider de Banco de México,
y se establece que la asamblea o el Re-
glamento podra fijar el tipo de interés
moratorio.

En el tercer parrafo se modifica el tér-
mino “trae aparejada accion” por “trae
aparejada ejecucion”. Igualmente se
modifica el texto de “pena convencio-
nal que estipule el Reglamento”, para
cambiarlo por: “la pena convencional
que haya estipulado la asamblea o el Re-
glamento”. También se cambia el su-
puesto de procedencia de la accion
ejecutiva civil de tres cuotas ordinarias
0 una extraordinaria, a so6lo dos cuotas
ordinarias y una extraordinaria.

Se suprimié el cuarto parrafo que ha-
blaba de la posibilidad de distribuir, en-
tre todos los condominos, el importe de
los adeudos de los condéminos moro-
sos, hasta su recuperacion.

Se suprimi6 igualmente el quinto y ulti-
mo parrafo, que establecia la posibilidad
de suspender servicios cuando no se pa-
gaban oportunamente las cuotas de man-
tenimiento y administracion o de reserva.

Se suprime la obligacién a cargo del no-
tario publico de exigir al vendedor en
los contratos traslativos de dominio de
unidades en condominio, una constan-
cia firmada por el administrador de no
adeudos de cuotas, para dejar esa obli-
gacion al vendedor, segun dice el nuevo
texto “el vendedor entregara al compra-
dor una constancia”. Ahora la obligacién
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640.

650.

660.

670.

720.

Se deroga
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Se adiciona Fracc. 1I1

Se modifica parte dei texto

Se modifica parte del texto

Se modifica Fracc. III
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del notario es atender que esa obligacion
se cumpla.

Se adiciona el siguiente texto: “El
adquirente de cualquier unidad de pro-
piedad exclusiva se constituye en obli-
gado solidario del pago de los adeudos
existentes en relacion con la misma, ex-
cepto en el caso de que el administrador
del condominio hubiere expedido y en-
tregado la constancia de no adeudos se-
fialada anteriormente.”

Que establecia que la unidad de propie-
dad exclusiva garantizaria (en segundo
lugar si habia hipotecas voluntarias), los
créditos derivados de la escritura cons-
titutiva o de traslacion de dominio, o de-
rivados de otros variados conceptos.

En el primer parrafo se quita la palabra
“solamente” al hablar de la competen-
cia de la Procuraduria Social del Distri-
to Federal.

Que dice: “III.- Por la via del procedi-
miento administrativo de aplicacion de
sanciones.”

Se suprime del segundo parrafo, 1a men-
cion del plazo de 10 dias para notificar
a la parte requerida y la obligacién de
hacerle saber que puede manifestar lo
que a su derecho convenga.

Se suprime la mencién del plazo de 7
dias a partir de la notificacion, para que
la Procuraduria cite a las partes en con-
flicto, a una audiencia de conciliacion.

Se adiciona la necesidad de notificar per-
sonalmente el laudo y se suprime lamen-
ci6n del plazo de 3 dias de haberse emi-
tido, para notificar el laudo a las partes.
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Contenido

Articulo Modificacién
750. Se modifica parte del texto
760. Se modifica parte del texto
770. Se modifica Fracc. I

780. bis. Se adiciona nuevo articulo
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El nuevo texto quedo asi: “los convenios
suscritos ante la Procuraduria en la via
conciliatoria, asi como los laudos emi-
tidos en el procedimiento arbitral por
ésta, para su ejecucion, las partes podran
optar por el juicio ejecutivo civil o la via
de apremio”. Se suprimid el segundo pa-
rrafo que decia que la Procuraduria de-
beria preservar el interés general del
régimen condominal.

Se aclara que es la constitucion del con-
dominio destinado “total o mayoritaria-
mente” a la vivienda de interés social o
popular, el que se declara de orden pua-
blico e interés social.

Se precisa que los condominios de vi-
vienda de interés social o popular podran
solicitar a la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda la constancia oficial
que los acredite como tales.

Dice: “Art. 78 bis.- En las asambleas de
condéminos, cada condomino gozara de
un voto por la unidad de propiedad ex-
clusiva de la que sea propietario, de igual
manera las cuotas se fijaran con base en
el nimero de unidades de propiedad ex-
clusiva de que se componga el condo-
minio, con independencia de los indivi-
sos.” Este nuevo articulo marca un
quorum de votacion y criterio de distri-
bucidn de gastos excepcional para los
condominios de vivienda de interés so-
cial y popular: un voto por cada unidad
y cuotas divididas entre el nimero total
de unidades. Por lo anterior, a estos con-
dominios no se le aplicaran las reglas
generales sobre quorum de presencia y
votacion basados en indivisos.
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Articulo Modificacion Contenido

830. Se modifica parte del texto En caso de asamblea extraordinaria que
acuerde la reconstruccion, venta o ex-
tincion del régimen de condominio, se
reduce el quorum de votacion de 75% a
51% del valor total del condominio y la
mayoria simple del namero total de con-
doéminos.

870. Se modifica parte del texto En el primer parrafo se incorpora, como
sancionable, la violacién al articulo 16,
que dispone que no podran ser objeto
de enajenacion independiente la unidad
de propiedad exclusiva y el indiviso so-
bre partes comunes. En la Fraccion I se
aumenta la sancion de 5 a 20 dias de sa-
lario minimo vigente en el Distrito Fe-
deral, a 1 a 100 dias; en la Fraccion 11,
se aumenta la sancién de 21 a 50 dias de
salario minimo vigente en el Distrito
Federal, a 1 a 200 dias; v, en la Fraccion
I11, se aumenta la sancidén de 51 a 100
dias de salario minimo vigente en el
Distrito Federal, a 1 a 300 dias.

II. ESTRUCTURA DE LA NUEVA LEYY SU COMPARACION
CON LA LEY ANTERIOR

NOMBRE: “Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal”!®

101,a denominacién de la ley debe ser sélo: Ley Condominal o Ley de Condominio. ;Por
qué? Primero, porque los términos condominal (referente al condominio) y condominio
tienen ya entidad reconocida en la doctrina mexicana y significa: “La modalidad de la
propiedad privada de inmuebles donde concurren de manera dual y simultanea los regimenes
de propiedad privada sobre la unidad privativa y sus anexos y de copropiedad sobre los
bienes comunes.” Segundo, porque no debe ser descriptiva al decirse “sobre inmuebles”,
porque resulta inutil la alusion, toda vez que es juridicamente imposible que el condominio
pueda existir sobre muebles y siempre es sobre inmuebles. La denominacién descriptiva ya
usada por una ley anterior y parte de la doctrina actual de Régimen de propiedad 'y condominio,
ademas de resultar anticuada y poco practica por larga, es inconveniente porque compromete
la posicion doctrinal respecto a su naturaleza juridica hacia la tesis dualista, que en la
actualidad es cuestionada por parte de la doctrina.
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PUBLICADA EN: porF de 31 de diciembre de 1998

ENTRO EN VIGOR: 1 de enero de 1999

ABROGO: Ley Condominial de 1973

TITULO PRIMERO: De la propiedad en condominio de inmuebles
Capitulo I. 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 comun

Capitulo I. Del conddmino y su propiedad exclusiva

Capitulo II. De los bienes considerados de propiedad comun

TITULO TERCERO: De la organizacién y administracion de los con-
dominios

Capitulo I. De la supremacia y atribuciones de la asamblea

Capitulo II. De la administracién

Seccion primera: Del nombramiento y facultades de los administradores
Seccidn segunda: Del nombramiento y atribuciones del comité de vigi-
lancia

TITULO CUARTO: De las obligaciones y derechos derivados del régi-
men condominial

Capitulo I. Del reglamento de condominio

Capitulo II. De las cuotas previstas para gastos y obligaciones comunes
Capitulo III. De los gravamenes al condominio

Capitulo I'V. 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 tnico

TITULO SEPTIMO: De la destruccion, ruina y reconstruccién del con-
dominio

Capitulo unico

TITULO OCTAVO: De las sanciones

Capitulo unico

CUATRO articulos transitorios

ESTRUCTURA ANTERIOR

“Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federal”
DOF de 28 dic. 1972

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal



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

18 DERECHO CIVIL

1o. de enero de 1973

la. Ley Condominal de 1954

CAPITULO I: Del régimen de propiedad en condominio

CAPITULO II: De los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de
propiedad comun

CAPITULO III. De las asambleas y del administrador

CAPITULO IV. Del reglamento del condominio

CAPITULO V: De los gastos, obligaciones fiscales y controversias
CAPITULO VI. De los gravamenes

CAPITULO VII: Destruccion, ruina y reconstruccién del condominio
CAPITULO VIII: Del régimen de propiedad en condominio de caracter
vecinal

TRES articulos transitorios

Esta Ley se adiciond con el capitulo VIII con articulos del 46 a 51,
segun decreto publicado en el DOF del 9 de junio de 1986. En vigor: 10
de junio de 1986.

Esta ley se reformé en sus articulos 7; 13, fracciones I y III; 31, fraccio-
nes V y XII, primer y tercer parrafos; 33; 44, primer y segundo parrafos
y 45, segin decreto publicado en el DOF de 23 de junio de 1993. En
vigor: 11 de junio de 1993.

III. NUEVOS CONCEPTOS DE “LEY DE ORDEN PUBLICO”,
* “UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA”, DE “ELEMENTOS
ANEXOS”, “CONDOMINIO”, DE “CONJUNTO CONDOMINAL”
Y DE “CONDOMINO”

Una ley, por su naturaleza, no debe dar definiciones, debido a que esto
ocasiona discusiones interminables. Una ley s6lo debe contener normas
juridicas, es decir, hipotesis de conducta obligatorias. A pesar de lo di-
cho, en la nueva ley, el legislador en el articulo 20. intent6 varias defini-
ciones que no obstante su improcedencia, al ser ahora norma vigente y
contener algunos matices interesantes en conceptos ya conocidos y ba-
sicos en materia condominal, resultan validos los siguientes comenta-
rios:

IIL1. Es una ley de orden piblico e interés social

Los términos orden publico e interés social son sinénimos, por lo que
resulta repetitivo e inutil utilizarlos juntos como adjetivos calificativos
del vocablo ley. Un ordenamiento legal de interés privado regula la con-
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veniencia individual de una persona frente a otra. Una ley de interés
publico regula la conveniencia de la mayoria y no al bien individual "’
La nueva calificacion de la Ley de Condominio como de orden publico
hace mas precisa su naturaleza imperativa y prohibitiva. En el articulo
90. de la ley anterior, de manera vaga declaraba el legislador de utilidad
publica la constitucion del régimen de propiedad en condominio en el
Distrito Federal, lo que hacia preguntarse: jEntonces, s6lo lo es el acto
juridico unilateral de constitucion? ;Y el régimen mismo, sera de utili-
dad particular? Ahora esta resuelta toda duda, se trata de un ordena-
miento legal de orden publico, por la importancia social que tiene en la
vida comunitaria esta modalidad de la propiedad privada. Esta naturale-
za superior es la que ha motivado la innovacidn de crear un 6rgano ad-
ministrativo de mediacidn y sancién de la misma ley, como es ahora la
Procuraduria Social del Distrito Federal.'?

II1.2. Unidad de propiedad exclusiva

Es “el departamento, la casa o el local en condominio y sus elementos
anexos que le corresponden, sobre los cuales el condémino tiene un de-
recho de propiedad y uso exclusivo”. En la nueva ley se habla
incidentalmente también de vivienda y de nave, términos que en mi opi-
nién quedan incluidos en los otros: el primero, vivienda, como variante
de casa o departamento, y el segundo, nave, como variante de local,
razon por la cual, la unidad de propiedad exclusiva admite sélo tres mo-
dalidades principales: casa, departamento o local.”® En la ley abrogada y

' El articulo lo. dice: “Las disposiciones de esta ley son de orden publico y de interés
social.”” En la aplicacion de una ley de orden publico, si existe conflicto de intereses, debe
prevalecer la norma de interés social. La violacion de una norma de orden piblico o interés
social en un acto juridico, trae como consecuencia, segun el articulo 8o. del Codigo Civil
para el Distrito Federal, su nulidad absoluta, es decir, que su meficacia puede ser invocada
por cualquiera, y sera imprescriptible y nunca confirmable.

12 La Procuraduria Social del Distrito Federal se cred por acuerdo del jefe del Distrito
Federal publicado en el Diario Oficial de la Federacion del dia 25 de enero de 1989. Su
nueva ley se publicé en la Gaceta de Gobierno del D.F. del 28 de septiembre de 1998. Sus
atribuciones actuales, la convierten en la dependencia responsable tanto del cumplimiento
de la Ley de Condominio, como de la armonia en las relaciones condominales, facultades
que tienen su base legal en el ordenamiento citado y en la nueva Ley de Condominio para el
Distrito Federal.

13 E] articulo 3o. prescribe: “Se le denominara condominio, al grupo de departamentos,
viviendas, casas, locales o naves de un inmueble.” Dentro de las variedades de unidades de
propiedad exclusiva, faltaria mencionar a los estacionamientos, los puestos de un mercado,
los despachos, las tiendas, las bodegas, etc., conceptos todos que quedan comprendidos
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en la terminologia usual, al departamento casa o local en condominio se
le llamaba unidad privativa, area de propiedad individual o darea de uso
exclusivo. A partir de la nueva ley, el unico término legal reconocido y
que debera utilizarse es el de: unidad de propiedad exclusiva.

II1.3. Los elementos anexos a la unidad de propiedad exclusiva

Se trata del estacionamiento, el cuarto de servicio, la jaula de tendido,
el lavadero y cualquier otro elemento que forme parte anexa de la uni-
dad de propiedad exclusiva, segun la escritura constitutiva y que no sea
parte comun.!* Hoy para referirse al departamento, casa o local en con-
dominio y sus anexos, se puede usar unicamente el término unidad de
propiedad exclusiva marcada con el numero[...]. Sin embargo, si se pre-
fiere, se puede seguir usando la tradicional formula: “Departamento (o
casa, etc.) en condominio (o sujeto al régimen de propiedad en condo-
minio), marcado con el nimero[...] y sus elementos anexos consistentes
en: [...]”, pero resulta mas comodo usar solamente el breve término de
unidad de propiedad exclusiva [...], por ser menos largo y evita el riesgo
de no mencionar algun elemento anexo incluido segin la constitutiva.

dentro del vocablo local. Vivienda, sinbnimo de habitacion, significa la casa o morada de
alguien. Departamento, segin el Diccionario de la Real Academia, viene del vocablo francés
departement y significa “Cada una de las partes en que se divide un edificio”. Con esta
significacién es valido hablar de departamento habitacional, departamento de oficinas o
departamento comercial. Sin embargo, debo reconocer que en México el término
departamento se usa como equivalente a departamento habitacional, ya que el departamento
con otros fines tiene vocablos propios como: oficina, bodega, nave, puesto, etc. Casa, segin
el citado diccionario, significa “edificio para habitar]...Jpiso o parte de una casa en que vive
un individuo o una familia”. En la practica se distingue entre departamentoy casa, el primero
significa la vivienda o el piso existente en un edificio construido de manera vertical y por
casa, la vivienda existente en un edificio independiente o construido de manera horizontal
en un conjunto. Local es sinénimo de localidad y significa, de acuerdo con el diccionario
citado: “El sitio o paraje, cercado o cerrado y cubierto.” Por lo dicho, es valido utilizar el
término para referirse a una oficina, un comercio, una tienda, una bodega, una nave industrial
o una nave agricola, y hasta para referirse a un puesto en un mercado, etc. Por ultimo, el
término nave significa, segun el referido 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”
y, por extension, significa “el cuerpo o crujia seguida de un edificio, como almacén o fébrica,
etc.”. En resumen, para significar todas las altemnativas posibles de unidades de propiedad
exclusiva, es suficiente la terminologia de departamento, casa o local, por lo cual debemos
suprimir por repetitivos los vocablos vivienda y nave.

4 En la ley anterior, con cierta timidez, se incluian en la llamada unidad privativa, los
elementos anexos, los que con frecuencia a criterio de los constituyentes del régimen, se les
incorporaban no como anexos, sino como partes comunes a los que tenia derecho el
condémino por el indiviso, lo que generaba mucha confusion.
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I11.4. Condominio

Es el grupo o conjunto de departamentos, casas o locales construidos en
forma vertical, horizontal o mixta en un inmueble, perteneciente a dis-
tintos propietarios, susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener una salida a un area comun del inmueble o a 1a calle. En el articulo
3o0. de la nueva ley se incluye el concepto de condominio, los términos
vivienda y naves, pero reitero aqui el comentario hecho antes, razén por
la cual resultan repetitivos e inutiles. El concepto anterior de condomi-
nio excluye el difundido concepto en el medio de profesionales inmobi-
liarios, de condominio de terrenos." El condominio no es el departamento,
la casa o el local, sino es el conjunto en condominio o el edificio en
condominio, o sélo el inmueble en condominio, es decir, el predio o fin-
ca resultante al que pertenecen los distintos departamentos, casas o lo-
cales. Asi, al describir un departamento, casa o local en condominio, se
puede decir: unidad (término genérico de casa, departamento o local) en
propiedad exclusiva nimero 2 del condominio ubicado en el inmueble
marcado con el nimero 106 de la calle de Juarez, colonia San Nicolas,
en la delegacion, del Distrito Federal.

IIL.S. Conjunto condominal

Es la agrupacidon o concurrencia en un mismo inmueble de dos o mas
condominios (que se distribuye en edificios, secciones, conjuntos), siem-
pre que en cada uno de los citados condominios se tengan unidades de
propiedad exclusiva y, a su vez, existan areas de uso comun para todos
los condominios que estén agrupados en ese predio.' Obsérvese que

15 El articulo 30. de la ley, al precisar que se denominara condominio al conjunto de
departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, sefiala también que se
trata de los qtie son “construidos en forma vertical, horizontal o mixtaf...]”, redaccién que
deja fuera de duda, que resulta imposible juridicamente concebir un condominio sélo de
lotes de terrenos. Lo que puede haber, en el caso de venta de un condominio no construido
totalmente o “en maqueta”, es la venta de unidades de propiedad exclusiva y sus anexos ain
en proceso de construccion, lo que implica que ala venta, debe haber cuando menos cimientos
o inicio de obra negra y para efectos fiscales, el avalio comercial debe reflejar un cierto
valor a las construcciones en proceso. Asimismo, resulta descabellado vender “los derechos
derivados de una licencia de construccién”.

16 El articulo 70. precisa el nuevo concepto de Conjunto condominal, el cual ya no se
debe utilizar como haciamos hasta ahora, como un equivalente al condominio, es decir, para
referirnos al grupo de casas, locales o departamentos en condominio. El concepto a partir
de la ley queda reservado para indicar al complejo de construccién o al terreno donde se
agrupan a la vez dos o mas condominios distintos en un solo predio, por ejemplo cuando se
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ahora un conjunto condominal no es lo mismo que un conjunto en con-
dominio, vocablo que si es sindbnimo de condominio.

I11.6. Condémino

Tiene dos connotaciones en la ley ya reformada: a) es la persona fisica
0 la persona moral que en un condominio es propietario de una o mas
unidades de propiedad exclusiva y sus anexos, supuesto de los que tie-
nen, indistintamente: 1. Una escritura de adquisicion validada inscrita
en el Registro Publico de la Propiedad; II. Un contrato privado de com-
praventa sin formalizar notarialmente; o III. Un contrato privado de ce-
sion de derechos y obligaciones igualmente sin formalizar notarialmente;
y b) la persona fisica o moral que haya celebrado un contrato por virtud
del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario de una o
mas unidades de propiedad exclusiva. Se trata, por ejemplo, del caso de
una persona que celebra un verdadero contrato de promesa de compra-
venta de una unidad condominal y su indiviso o quien suscribe un con-
trato de cesién de derechos hereditarios, que le permitira llegar a ser
propietario, o quien tiene un titulo privado precario (sin antecedentes
registrales) que le permitira prescribir de buena o de mala fe.’

De acuerdo con el articulo 15, el condémino tendra derecho singu-
lar y exclusivo sobre su unidad privada y un derecho de copropiedad
sobre los elementos comunes de conformidad con la escritura constitu-
tiva. Es interesante observar que para efectos de la ley, es condomino,
con derecho a asistir a las asambleas y obligacion de pago de cuotas
sobre su unidad, tanto el que firma como parte adquirente en una escri-
tura ante notario, como el cesionario que celebra un traspaso, o quien
firma como comprador un contrato privado de compraventa, ya que el
elemento basico para ser condoémino es el ser propietario de la unidad.'®

construye un complejo arquitectonico con un centro comercial (con locales o naves), con
una torre de oficinas (locales) y con un edificio de viviendas (departamentos). Se trata de
tres condominios en un solo predio, es decir, de un conjunto condominal, que no es lo
mismo que conjunto en condominio, que es sinénimo de condominio

7En la nueva ley ahora reformada y en la ley anterior derogada, se decia que era
conddémino, quien en cahdad de propietario “poseia o quien posefa, habiendo celebrado un
contrato que de cumplirse en sus términos llegara a ser propietariol...]”. Se repetia el concepto
de poseedor frente al de propietario, ignorandose los conceptos previstos en el Codigo civil
del D.F. de poseedor originario y poseedor derivado.

'8 El concepto anterior aclara que los arrendatarios de una unidad de propiedad exclusiva
(que tienen una posesién derivada segiin articulo 791 del CDF), no son en realidad condéminos,
lo que refuerza el argumento de que las cuotas ordinarias y extraordinarias en el condominio
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IV. TRES MODALIDADES DE LOS CONDOMINIOS
Y SUS DIVERSOS NUEVE TIPOS

Los condominios, segun el articulo 5o. de la Ley, se pueden manifestar
bajo las siguientes tres modalidades:

1. Segln su estructura;
2. Segln su uso, y
3. Segun sus caracteristicas sociales.

Dentro de cada modalidad, los condominios, a su vez, se manifies-
tan en 9 tipos:

1. Por su estructura, en tres tipos:

a) vertical;
b) horizontal, y
c) mixto.

2. Por su uso, en cuatro tipos:

d) habitacional;

e) comercial o de servicios;
f) industrial, y

g) mixtos.

3. Por sus caracteristicas sociales, en dos tipos:

h) de interés social, y
i) de vivienda popular.

IV.1. Primera modalidad, por su estructura®

Los condominios pueden ser:

Condominio vertical

Es el condominio que se constituye en un inmueble construido hacia
arriba en varios niveles, en un terreno comun. El condominio vertical se

son siempre a cargo del arrendador (propietario) y deben considerarse ya incluidas en el
monto pagado de la renta mensual.

19 El vocablo estructura, segtn el Diccionario de la Real Academia significa, en sentido
figurado, “la distribucion y el orden con que estd compuesta una obra de ingenio”.
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disefia por cada nivel o piso, una o varias unidades de propiedad exclu-
siva, y los condéminos, ademas de su derecho de propiedad exclusiva
sobre su unidad y sus anexos, son titulares de un indiviso que representa
la proporcion de sus derechos de copropiedad sobre las paredes, techos
y pisos medianeros y sobre el terreno base del edificio y demads partes
consideradas como comunes del inmueble,?’ indiviso o porcentaje, que
resulta de considerar el valor relativo de la unidad en comparacién con
el valor total del condominio.

En los condominios verticales podemos reconocer como principa-
les variantes: 1. Por su estructura: ¢) condominios verticales en un solo
edificio; b) conjuntos condominiales verticales (en varios edificios). I1.
Por su uso: @) condominios verticales habitacionales; ) condominios
verticales de oficinas; ¢) condominios verticales de locales comerciales
y servicios; d) condominios verticales de uso mixto. III. Por sus carac-
teristicas sociales: @) condominios verticales de vivienda de interés so-
cial, y b) condominios verticales de vivienda popular.

Condominio horizontal

Es el condominio que se constituye en un inmueble construido de mane-
ra horizontal, es decir, donde las unidades de propiedad exclusiva (ca-
sas, locales, bodegas o naves industriales) se construyen dentro del area
del terreno comun, de manera que colinden entre si o de tal forma que
resulten independientes entre si, en el cual, cada condémino tiene de
manera concurrente: a) la propiedad privada de la edificacion realizada
en la unidad (casa, local o nave) y el derecho de uso exclusivo sobre el
area de terreno en el que se realizo tal edificacion, y se puede compartir
o no por medianeria con otros condéminos su estructura,?' y 5) un indi-
viso de derechos de copropiedad sobre los jardines, pasillos, caseta de
vigilancia, porteria, cisterna y demas instalaciones generales, casa club,
alberca y demas bienes de uso comun, porcentaje que resulta de compa-
rar el valor relativo de la unidad con el valor total del condominio.

20 Nada se dice de 1a modalidad de condominios diiplex o triplex, donde se aprovecha al
méximo un terreno y se disefia un conjunto de varias unidades que se traslapan entre si, de
manera que se aproveche mejor ¢l terreno comun. Considero que el duplex puede tratarse
de una modalidad del condominio vertical.

2! En los condominios horizontales construidos en la ciudad para aprovechar mejor €l
terreno, normalmente si se comparte por medianeria las paredes colindantes, pero en las
zonas turisticas, lo normal es que cada casa quede totalmente aislada de las otras y sélo
disfruten de un indiviso para las instalaciones comunes que por lo general incluyen canchas
de tenis, gimnasio y alberca.
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En los condominios horizontales se puede reconocer como princi-
pales variantes: 1. Por su estructura: a) conjuntos horizontales con uni-
dades colindantes, y b) conjuntos horizontales con unidades
independientes. II Por su uso: a) los condominios residenciales o
habitacionales; b) los condominios de locales comerciales; ¢) los con-
dominios de puestos de mercado, y d) los condominios de naves indus-
triales, etc. III. Por sus caracteristicas sociales: a) condominios
horizontales de vivienda de interés social, y ) condominios horizonta-
les de vivienda popular.

Condominio mixto

Es el conjunto condominal formado por una mezcla o concurrencia de
uno o mas edificios en condominio vertical y un conjunto de casas o
localidades en condominio horizontal, que se pueden agrupar en unida-
des de propiedad exclusiva, como edificios, torres, manzanas, seccio-
nes o zonas del conjunto. Se trata del caso del conjunto condominal,
donde puede haber varios condominios: uno horizontal y otro u otros
verticales o viceversa.

IV.2. Segunda modalidad, por su uso

Los condominios pueden ser:

Condominio habitacional

Es el condominio en el que las unidades de propiedad exclusiva estin
destinadas por el condémino para utilizacion habitacional o de vivienda
familiar. En materia de inversion extranjera, el término se matiza como
de fines residenciales, el cual significa que el extranjero o la sociedad
mexicana con inversion extranjera no utiliza la unidad en condominio
para residir o habitar de manera permanente.??

22 E] articulo 10 de la Ley de Inversion Extranjera dispone que “en el caso de las
sociedades en cuyos estatutos se incluya el convenio previsto en la fraccién I del articulo 27
constitucional, se estara a lo siguiente: I. Podran adquirir el dominio de los bienes inmuebles
ubicados en la zona restringida, destinadas a actividades no residenciales, debiendo dar
aviso de dicha adquisicion a la SRE, dentro de los 60 dias habiles siguientes a aquel en el que
se realice la adquisicion, y II. Podran adquirir derechos sobre inmuebles en la zona restringida,
que sean destinados a fines residenciales, de conformidad con las disposiciones del capitulo
siguiente (de los fideicomisos sobre inmuebles en la zona restringida).

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal



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

26 DERECHO CIVIL

Condominio comercial o de servicios

Es el condominio en el que las unidades de propiedad exclusiva (loca-
les) estan destinadas al comercio (intercambio lucrativo de bienes o de
servicios o a la prestacion profesional de servicios, por ejemplo, médi-
cos, abogados, sociedades civiles, etc.). Es el caso tipico de un edificio
vertical de oficinas o el caso de una plaza comercial o galeria donde los
locales existentes combinan su destino, ya que son tiendas comerciales
o locales de servicios, como cafeterias, restaurantes, y en ocasiones se
prestan servicios profesionales de consultoria en bienes raices, seguros
o da consulta un médico veterinario u otro profesional, etcétera.

Condominio industrial

Es el condominio en el que las unidades de propiedad exclusiva estan
destinadas a actividades propias del ramo industrial. Se trata del caso de
las naves o bodegas industriales, que son grandes cuerpos de edificios
en una ciudad industrial que alberga fabricas o diversas unidades de
produccion o bodegas de un complejo industrial, por lo general estan
ubicadas en las afueras de las ciudades. A este tipo de condominios se le
puede asimilar eventuales condominios con fines agricolas, avicolas o
ganaderos.

Condominio mixto

Es el condominio en el que las unidades de propiedad exclusiva estan
destinadas a dos o mas de los usos sefialados.

IV.3. Tercera modalidad: Por sus caracteristicas sociales

Pueden ser:

Condominio de vivienda de interés social

Son los condominios destinados a vivienda cuyo precio maximo de venta
al publico sea de $207,502.50 o menos, es decir, 15 salarios minimos

B Desaparecid en la nueva ley el concepto de condominio vecinal, que era un régimen
excepcional que debia autorizarse por el Departamento del Distrito Federal (DDF) sobre
inmuebles construidos y adquirides por financiamientos de entidades de la administracion
publica federal o en edificios donde el arrendador convenia con los arrendatarios para con-
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anuales ($37.90 smd) vigentes en el Distrito Federal (art. 70., fracc.
XLIX, de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, reformada
segun publicacion en Gaceta Oficial del DF del 23 de febrero de 1999,
en vigor al dia siguiente).?*

Condominio de vivienda popular

Son los condominios destinados a vivienda, cuyo precio de venta
al publico sea superior a $207,502.50, es decir, de 15 salarios minimos
anuales ($37.90 smd) vigentes en el Distrito Federal y que no exceda
de $345,837.50, es decir, de 25 salarios minimos anuales ($37.90 smd)
vigentes en el DF (art. 70., fracc. XLVIII, de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, reformada segun publicacion en Gaceta
Oficial del DF del 23 de febrero de 1999, que entrd en vigor al dia
siguiente). 2°

V. NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO

En nuestro pais, las construcciones apoyadas unas sobre otras, con di-
versos duefios y con una salida comun, se encontraban reguladas hasta

vertirlos al régimen de condominio y adquirir las unidades con facilidades administrativas y
subsidios fiscales. El concepto se origind, en gran parte, por las reformas al Cédigo Civil
publicadas en el DoF del 7 de febrero de 1985, que declar6 de orden publico e interés social
el arrendamiento de viviendas y estableci6 los juzgados de arrendamiento, reformas que
han sido parcialmente derogadas ante sus inesperadas consecuencias, en especial el efecto
de haberse suprimido casi en su totalidad la oferta de nuevas viviendas en arrendamiento,
con la consecuencia social.

2 Sobre el concepto de vivienda de nterés social, hay confusién, el articulo 3o. de la
Ley Federal de Vivienda, sefiala que se entiende por vivienda de interés social, “aquella
cuyo valor, al término de su edificacion, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por
diez el salario minimo general elevado al afio, vigente en la zona de que se trate”. Es decir,
$37.90 por 365 dias = $13,833.50 por 10 = $138,335.00. A pesar de ese concepto, en el
convenio para la alianza para la vivienda celebrado por el gobierno federal, representado
por el presidente Zedillo, entre otros, con la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano
A.C. publicado en el DOF del 19 de junio de 1996, define a la vivienda de interés social
como “aquella cuyo valor al término de su edificacion no exceda de la suma que resulte de
multiplicar por quince el salario minimo elevado al afio en el area geografica de que se trate
o el que acuerden las partes en el seno del comité técnico de vivienda. Este criterio coincide
con el acuerdo del jefe de gobierno del DF publicado en la Gaceta Oficial del 28 de enero
de 1999, que en mi opinidn es el criterio valido vigente.

3 El gobierno del Distrito Federal ha mantenido una politica de apoyo y subsidio a la
vivienda de interés social y popular, ejemplo de ello es el acuerdo de la jefa de gobierno que
establece estimulos fiscales y facilidades para propietarios y constructores publicado en la
Gaceta de Gobierno en el 2000.
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antes del 30 de noviembre de 1954, en el Codigo Civil del Distrito Fede-
ral, en el capitulo correspondiente a “Servidumbres” y “Medianeria”,
sin ser objeto de una regulacion especifica. A partir de 1954, se reformé
el articulo 951 y se le cambid de ubicacidn, colocandolo ahora en el
titulo correspondiente a “La copropiedad” y el 2 de diciembre de 1954
se expidio la primera Ley de Condominio, figura a la que entonces se le
conocia con la terminologia vigente en Espafia: “Propiedad por pisos” o
“Propiedad horizontal” %

Cuando se publicé el 15 de diciembre de 1954, en el Diario Oficial
de la Federacion, la primera ley condominal que se denominé de mane-
ra descriptiva: “Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de
los Edificios Divididos por Pisos, Departamentos, Viviendas o Loca-
les”, esta figura causé gran impacto en la doctrina mexicana, pues de
inmediato surgieron posturas encontradas al intentar precisar la natura-
leza juridica de la novedosa figura. En esta primera ley, el topico de la
naturaleza juridica del condominio se resolvié de manera clara en favor
de la tesis del jurista francés Charles Julliot, quien estaba en boga en el
mundo juridico de entonces.

En torno al tema de la naturaleza juridica del condominio, el autor
mas reconocido en el medio es sin duda nuestro extrafiado amigo y co-
lega Manuel Borja Martinez, quien en un breve articulo intitulado “Na-
turaleza juridica del condominio”, publicado en un ciclo de mesas
redondas sobre Régimen de Propiedad en Condominio, en 1970, patro-
cinadas por el Infonavit, hizo una brillante exposicion de las diversas
posturas doctrinales, que a continuacidn se sintetizan de la siguiente
manera:

V.1. El condominio es un tipo de servidumbre (1a. Tesis)

Esta opinion deriva del tratamiento que dio a la figura el Cédigo Civil
francés de 1804, conocido como Cédigo Napoleon, que ubicaba al ini-
co articulo que se referia al tema, en el titulo correspondiente a Las
servidumbres, precisamente en un capitulo intitulado “De los muros y
zanjas medianeros”. Los autores franceses Pardessus y Demolombe afir-
maban sin més que el condominio no era sino una amalgama de dere-
chos de propiedad individuales, con la modalidad de contener
servidumbres reciprocas que se ejercian sobre los bienes utilizados por
todos. Se decia que en las construcciones apoyadas unas sobre otras

% La ley especial vigente en Espafia reglamentaria del articulo 396 del Codigo Civil
espafiol se denomina Ley de Propiedad Horizontal, que regula el régimen de propiedad por
pisos o locales de un edificio.
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con diversos propietarios y con una salida comin, los distintos duefios,
ademas de la facultad de usar exclusivamente sus localidades, gozaban
del derecho real de servidumbre para poder utilizar las escaleras, porti-
cos, pasillos y demas partes de uso comun del edificio.

Critica: Para que exista la figura juridica de la servidumbre se ne-
cesitan dos predios: uno dominante y otro sirviente, y se requiere ade-
mas que estos dos inmuebles pertenezcan a distintos duefios. En el
condominio, ;de quiénes son los bienes comunes? Si son de los distin-
tos propietarios de las unidades privativas, entonces tenemos que afir-
mar que juridicamente es imposible afirmar que puedan usarse a titulo
de servidumbre los que son bienes propios. Si no hay propietarios dis-
tintos del predio dominante y el sirviente, entonces no podra nunca ha-
blarse de servidumbre. Esta primera tesis aceptada como valida por las
principales doctrinas espafiola, francesa y mexicana durante muchos
afios, en realidad carecia de sustento juridico.

V.2. El condominio es un derecho de superficie o de usufructo (2a. Tesis)

En la propiedad inmobiliaria se puede distinguir la propiedad del
“suelo” y la propiedad del “vuelo”. Puede haber un duefio del terreno
y otro duefio o duefios de las construcciones que se levanten en el terre-
no ajeno. El concepto del llamado derecho de superficie,”” se utiliz6
por una parte de la doctrina para explicar la naturaleza de la propiedad
en condominio, que en sus inicios se conocia como propiedad por pi-
s0s, y se decia que lo que pasaba en el condominio es que cada ocupan-
te era duefio de un piso superpuesto a otro en un plano horizontal, debido
a un derecho de superficie fraccionario, es decir, que cada duefio de un
piso tenia una propiedad por virtud de un derecho de superficie sobre
construcciones edificadas en un terreno o suelo ajeno.

Otro sector doctrinario opinaba que, como una variante a la tesis del
derecho de superficie, en el condominio lo que en realidad sucedia era
que el duefio del piso de la planta baja, que era a su vez propietario del
terreno, permitia que los demas ocupantes de los pisos superpuestos
fueran ocupantes en calidad de usufructuarios de los departamentos que
se construyeran encima.

7 Guillermo Cabanelas dice que “Superficie expresa el derecho real que el duefio de
una construccion posee sobre suelo ajeno y que solia originarse por edificar el arrendatario
a largo plazo[...Jante la inmensa laguna legal, el Tribunal Supremo ha declarado que el
derecho de superficie ha de establecerse en escritura pablica u otro documento justificativo]...]
La construccion en suelo ajeno se rige por las normas de la accesion por edificacion, segin
las cuales lo construido cede a favor del duefio del terreno”.
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Critica: Para que exista un derecho de superficie o un derecho de
usufructo tendria que ser el duefio del terreno donde se construyé el
edificio, propietario del piso bajo, y seria necesario que éste permitiera
expresamente la utilizacién del espacio aéreo para la construccion de
los demas departamentos, situaciéon que no es usual en la practica de
los condominios. Lo que se intenta argumentar es que en el condomi-
nio vertical, mas que un edificio de pisos en propiedad privada, hay
una especie de fraccionamiento de la columna de aire que se levanta
sobre el suelo. Esta tesis no es sostenible, porque en el uso cotidiano, el
suelo o terreno del edificio es siempre propiedad comun de todos los
duefios de los departamentos, y entonces no hay un verdadero derecho
superficiario ni un derecho auténtico de usufructo, al no tratarse de un
suelo ajeno. Ademas, con estas precarias tesis, como explicar el fend-
meno del condominio horizontal?

V.3. El condoninio crea un consorcio de propietarios
con personalidad moral (3a. Tesis)

Algunos opinan que lo que sucede al constituir el régimen de condomi-
nio es que surge una entidad distinta con una personalidad juridica y
patrimonio propios, que se llama condominio, por ello es que todo mun-
do habla del fendmeno refiriéndose como a un sujeto, por ejemplo al
decir: “Para vivir mejor, debemos pagar las cuotas al condominio”, al
hablar de €1, nos referimos a una entidad con vida propia. Los que sos-
tienen esta tesis dicen que al constituir un condominio, se forma simul-
tdneamente un consorcio de propietarios, a los que de manera individual
se les concede el derecho personal de usar la unidad privativa (el depar-
tamento, casa o local). La conviccion en esta tesis explica la tendencia
de algunos abogados de sugerir constituir cooperativas de vivienda o
asociaciones civiles de copropietarios, o inclusive sociedades mercan-
tiles inmobiliarias, donde a cada propietario, al tener una participacion
social 0 una accién como titulo valor, se le permite el derecho de apro-
vechamiento de una localidad del condominio.?

Critica: Esta tesis carece de ldgica juridica. En el caso de una per-
sona moral que sea propietaria de un condominio, las distintas unidades

28 En México, en la busqueda de soluciones sobre la naturaleza del condominio e
imnovaciones aventureras, se llegé a la experiencia de Tlatelolco donde se emitieron unos
titulos valores llamados certificados de vivienda, que han resultado en la practica el mas
absoluto fracaso ante la falta de seguimiento de su expedicion, traspasos y formalizaciones
por parte del banco oficial emisor.

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal



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

LA NUEVA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES 31

privativas que integran el conjunto pertenecen todas a la persona moral
y no a los usuarios de las mismas. En este supuesto, hay un solo derecho
real de propiedad que se diversifica en cada una de las unidades privati-
vas. La persona moral cooperativa, la persona moral asociacion o la
sociedad mercantil es la inica propietaria y el inico condomino de cada
unidad, y los ocupantes de las unidades que disfrutan en realidad de las
mismas son solo sus poseedores no a titulo de duefios, sino como acree-
dores de un derecho de crédito de la persona moral. No es valida la
tesis, porque en nuestro derecho ni el articulo 25 del Cédigo Civil ni
ninguna otra disposicion legal reconoce personalidad juridica al condo-
minio, sin embargo, no debemos olvidar que esta idea prevalecié duran-
te un tiempo en la doctrina, al grado que en el primer proyecto de
iniciativa de ley de condominio de 1954, se contenia un precepto en
donde expresamente se concedia personalidad moral al consorcio de
propietarios.

V.4 El condominio es una variante de la copropiedad (4a. Tesis)

Uno de los sustentadores de esta tesis es el autor espafiol Manresa y
Navarro, quien afirma que el hecho de que el codigo civil espaiiol haya
colocado el articulo 396 que trata del fenémeno del condominio dentro
del titulo IIT que habla de la comunidad de bienes? (copropiedad), indi-
ca claramente que queda tipificada la naturaleza juridica del condomi-
nio como una variante de la copropiedad.

Critica: Si se considera el condominio como una modalidad de la
copropiedad, entonces tendrian que existir para los condéminos todas
las acciones y derechos tipicos derivados del verdadero derecho de co-
propiedad, como es “el derecho del tanto”, en caso de venta a extrafios,
y el ejercicio de la actio communi dividundo, debido a que es un princi-
pio fundamental que en una copropiedad nadie esta obligado a perma-
necer en la indivisién. Si en el condominio, como sucede legalmente,
no se tiene derecho del tanto cada vez que se vende una unidad a extra-
fios y no se tiene accion de division, entonces no se puede afirmar con
validez que el condominio se explica como una variante de la copropie-
dad. En este sentido, la tesis no se puede justificar.

¥ Segun el articulo 392 del codigo civil espaiiol, “Hay comunidad cuando la propiedad
de una cosa o de un derecho pertenece pro indiviso a varias personas”. La opinién
prevaleciente en la doctrina mexicana es que hay comunidad cuando un derecho o una cosa
pertenece a varias personas a la vez, hay copropiedad cuando esa comunidad se refiere a
cosas y hay cotitularidad cuando esa comunidad se refiere a derechos.
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V.5. El condominio es un doble derecho concurrente:
De propiedad privada y de copropiedad (Sa. Tesis)

A esta tesis se le llama también teoria dualista del condominio. La sostu-
vo el jurista francés Charles Julliot en 1927 y afirma que en el condomi-
nio hay de manera simultanea un derecho doble: @) un derecho
de propiedad exclusiva sobre el piso o departamento, y 4) un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes. El total de ambos derechos
de cada duefio, que existen de manera indivisible, configura y explica la
naturaleza juridica de lamodalidad de la propiedad llamada condominio.

A partir de su manifestacién en Francia, en 1927, esta tesis pronto
se extendio a Italia y Espafia, y fue aceptada en las principales legisla-
ciones europeas. En Espafia se plasmo en la ley de 1939. Para explicar
las obligaciones de los condéminos respecto a los bienes comunes, Julliot
acudid a la nocidn de la obligacién propter rem, que es la obligacion
que esta ligada al derecho real y que existe en razén y medida de que se
es titular de tal derecho. Se dijo que entre propiedad y copropiedad hay
unarelacién de accesoriedad. La propiedad es cosa principal y la copro-
piedad es cosa accesoria. Esta tesis es la que ha prevalecido en México
en los ultimos afios y ha quedado perfeccionada en la nueva ley de 1999.

Critica: Una de las criticas mas talentosas a esta tesis dualista que
hicieron cimbrar sus aceptados y convincentes argumentos, fue la po-
nencia presentada en Paris, en el afio de 1957, por el joven notario Claude
Thieberge, durante la celebracion del Congreso del Notariado Francés
en Burdeos, Francia, donde afirmé que la tesis dualista de Julliot no se
justificaba juridicamente y retomo la postura espaiiola de que el condo-
minio no es sino una copropiedad pero especial, sin mezcla de ningin
otro derecho.

Thieberge argumenta que es artificial distinguir la obra gruesa que
sostiene toda la construccion en condomintio, de las paredes, techos y pi-
sos medianeros, y demas construcciones que sostienen en concreto a la
unidad (departamento, casa o local) en condominio. En éste, dice, hay un
solo inmueble continuado, que esta dividido y seccionado, por lo que no
existe en verdad un derecho de propiedad privada, sino s6lo un derecho
especial de copropiedad sobre el conjunto. El autor pone el siguiente ¢jem-
plo: cuando un edificio esta dividido en diez departamentos no hay mas
que un solo edificio, pero en cuanto a su uso, se utilizan diez departamen-
tos, y entonces si se puede hablar validamente de diez departamentos en
uso. El llamado departamento de propiedad exclusiva no tiene una reali-
dad material diferente que la obra gruesa del conjunto. El condominio
siempre es un solo inmueble y no son varios. Los que son varios son los
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duefios del inmueble, que crean una comunidad de propietarios a los que
se llama en derecho copropietarios proindiviso de la totalidad del con-
Junto, pero con un derecho de uso exclusivo de una localidad solamente,
derecho que resulta especial, porque no tienen derecho del tanto en caso
de venta a extrafios y no gozan de la accion de division. Si no se acepta
esta critica, dice Thieberge, entonces, a pesar de labuena construccion de
la tesis dualista, no se podra superar la critica de que el departamento en
condominio se reduce en realidad al derecho a un espacio geométrico, €s
decir, se trata s6lo de un espacio incluido entre los muros de un departa-
mento, el famoso “cubo de aire” de que habia hablado antes Julliot.
Thieberge afirma que en realidad el condominio sélo se explicacomo un
derecho de copropiedad indiviso, en donde cada copropietario se reserva
el uso exclusivo de una localidad determinada del inmueble comun. El
derecho de uso es diferente sobre el departamento que sobre el conjunto
del inmueble, pero no se trata mas que de una diferencia de intensidad.

VI. LA CONSTITUCION DEL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

VI.1. El condominio se constituye por acto juridico
unilateral formal en escritura

El articulo 4o. de la ley reformado dispone que: “La constitucién del
régimen de propiedad en condominio es el acto juridico formal que el
propietario o copropietarios de un inmueble instrumentaran ante notario
publico, declarando su voluntad de establecer esa modalidad de propie-
dad para su mejor aprovechamiento. Esa expresion no es exacta porque
la constitucidon de un condominio significa mas que el acto juridico en
si, el acto resultante del acto juridico formal especifico® en escritura,!

30 Acto juridico formal que podria definirse mejor asi: “Acto juridico umlateral que
debe constar en escritura publica, por medio del cual, el o los propietarios de construcciones
nuevas o en proyecto, o de construcciones ya realizadas con anterioridad, con el fin de
mejorar su aprovechamiento, disponen que, dos o més personas, con derecho de propiedad
privada o exclusiva sobre unidades y elementos anexos, compartan de manera simultanea
areas y espacios de uso o propiedad comun, para lo cual aceptan asumir condiciones que les
permitiran a dichas personas, sin demérito de su respectiva propiedad exclusiva, en forma
conveniente y adecuada para todos, satisfacer sus necesidades de acuerdo al uso del inmueble.”

3 Segun el articulo 60 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, se entiende por
escritura cualquiera de los dos instrumentos siguientes: 1. El original que el notario asienta
en su protocolo para hacer constar un acto juridico y que contiene las firmas de los compa-
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consistente en la declaracion unilateral de voluntad ante notario, por parte
del propietario (accion de constituir), que produce el efecto juridico de
crear el régimen de condominio sobre determinado terreno y construc-
ciones (efecto de construir), modalidad de la propiedad que admite los
tres tipos siguientes, segun el articulo 9: 1. Condominio en construccio-
nes ya edificadas; 2. Condominio en construcciones nuevas (recién ter-
minadas), o 3. Condominio en construcciones en proyecto (en maqueta).

VI.2. Tres requisitos para las construcciones nuevas,
en proyecto o ya edificadas

1. Que cumplan con lo previsto en el articulo 30, es decir, que las
unidades privativas se hayan construido en forma vertical, horizontal o
mixta, y que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener una salida propia a un elemento comun o a la via publica.

2. Que el nimero de unidades de propiedad exclusiva resultantes en
el condominio, sean maximo de ciento veinte.?

3. Que se cumpla con las disposiciones legales relativas a desarrollo
urbano, construcciéon y demas aplicables a la materia.*?

rectentes y la firma y sello del notario, y II. El original que se integre por el documento en
el que se consigne el acto juridico de que se trate y por un extracto de éste que contenga sus
elementos esenciales y se asiente en el protocolo.

32 Quiere esto decir que ya no podra haber condominios en el Distrito Federal con un
namero mayor de 120 departamentos, casas o locales. Lo anterior es muy positivo, ante los
lamentables resultados de las grandes unidades habitacionales, hoy convertidas en tierra de
nadie por incontrolables y casi sin servicios de seguridad y mantenimiento, por la peligrosidad
de las bandas existentes y la indolencia de los condéminos.

3 Antes las disposiciones administrativas sobre condominio eran claras. En la actualidad
hay confusién y, en mi opinién, un peligroso caso de desregulacion excesiva. El articulo 54
de la Ley de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal (DOF) del 4 de junio de 1997), dice:
“Cuando se pretenda establecer el régimen de propiedad en condominio y ello implique la
realizacion de cualquiera de las obras a que se refiere la licencia de construccion, bastara
con obtener dicha licencia. En los demas casos, no se requerira licencia de condominio.” El
articulo 54 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal (DOF del 2 de agosto
de 1993) dice: “La licencia de construccion es el documento que expide la delegacidon por
medio de la cual autoriza, segin el caso, a construir, ampliar, modificar, reparar o demoler
una edificacién.” Lo anterior nos lleva a concluir lo siguiente: 1. Para constituir un condominio
no se requiere de licencia alguna; 2. Cuando el condominio se realice sobre construcciones
en proyecto o en maqueta, el notario sélo pediré la licencia de construccion por la obra
nueva; 3. En el caso de constitucién de condominio sobre obras nuevas (recién terminadas),
bastara con que el propietario exhiba al notario la licencia de construccion y la manifestacion
de la terminacion de obra correspondiente; 4. Para el caso de cambio del régimen de propiedad
privada a condominio sobre construcciones ya edificadas en uso, no hace falta la exhibici6n
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V1.3. Estructura de la escritura constitutiva del condominio

La escritura de condominio tiene las seis posibles partes siguientes:

Primera parte. Un proemio. Es la cabeza o introduccion de la es-
critura y cuenta con 5 elementos:

—

El lugar: “En la Ciudad de México, Distrito Federal[...]”.

2. La fecha: “A los doce dias del mes de mayo de mil novecientos
noventa y nueve[...]”.

3. Nombre y nimero del notario: “Fulanof...]notario nimero[...] del
Distrito Federall...]”.

4. Naturaleza del acto juridico: el notario hara mencion de “Hago cons-
tar: la constitucion del régimen de propiedad en condominiol...]
que puede ser con tres variantes: a) sobre construcciones en proyec-
to; b) sobre construcciones nuevas, y ¢) “sobre construcciones en
uso’.

5. El o los otorgantes y comparecientes: el notario hara mencién de

quién otorga la constitucidén del condominio, que sera siempre o el

propietario del terreno y construcciones futuras o el propietario del

terreno y de las construcciones nuevas o el propietario del terreno y

de las construcciones ya en uso.*® Puede hacer comparecientes como

testigos de identidad, con concurrentes a dar su conformidad, intér-
pretes, etcétera.

Segunda parte. Los antecedentes. Aqui habra cuando menos los
tres antecedentes siguientes:

1. Del titulo de propiedad. Donde el notario relacionara el titulo de
propiedad del terreno en caso de condominio sobre construcciones
en proyecto, el titulo de propiedad del terreno y la acreditacion de,

de licencia de condominio, y a criterio del notario podra pedir la licencia de construccién y
manifestacién de terminacion de obra o podra acreditar las construcciones con la simple
manifestacion catastral y el pago predial seglin acuerdos de facilidades expedidos por el
jefe del gobierno del Distrito Federal, aparentemente vigentes a la fecha.

34 Si el constituyente es una persona fisica casada por sociedad conyugal, deberd siempre
comparecer a firmar la escritura de constitucion de condominio, la o el cényuge, en virtud
de lo que dispone el articulo 172 del Codigo Civil, que dice que tratindose de bienes comunes,
se requiere de la autorizacion del conyuge para los actos de admimstracion. S1 el propietario
es persona moral, se debera indicar el nombre de la persona fisica representante y acreditar
la legal constitucion y capacidad de su representada, asi como las facultades de representacion
(para actos de administracién) suficientes.
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las construcciones, mediante la exhibicion de la licencia de cons-
truccion y el aviso de terminacion de obra, en caso de condominio
de construcciones en uso y construcciones nuevas terminadas o por
terminar.

2. De los requisitos del condominio. Aqui el notario relacionara 10
requisitos del condominio, previstos por el articulo 10 de la ley y
manifestara que agrega al apéndice los planos, la memoria, el regla-
mento y los demas documentos necesarios segun la ley.

3. Contribuciones y certificados. Aqui el notario hara mencién del cer-
tificado de zonificacion previsto por la Ley de Desarrollo Urbano
para el Distrito Federal, los nimeros de cuenta predial y agua, asi
como del certificado de libertad de gravamenes que se requiere,
segun el articulo 34 del Reglamento del Registro Publico de la Pro-
piedad vigente, documentos que se agregaran al apéndice.

Tercera parte. Las clausulas. Tendra que haber cuando menos tres
clausulas:

1. Donde el propietario o los copropietarios, por declaracién unilate-
ral de voluntad, constituyen el régimen de propiedad en condominio
sobre el inmueble, el cual debera especificarse.

2. Donde el o los copropietarios otorgantes haran una descripcion del
conjunto en condominio resultante, indicando el mimero de unida-
des de propiedad exclusiva de que consta y los elementos anexos
correspondientes a cada una, asi como una especificacion de los
bienes de propiedad comun.

3. Se hara constar la designacion del administrador (persona fisica o
moral) del condominio, advirtiéndose que segun la reforma del arti-
culo 40, en caso de construccion nueva ya no debera ratificarse su
nombramiento por la asamblea de condéminos, pero si debera re-
gistrarse su nombramiento en la Procuraduria Social del Distrito
Federal, de conformidad con el articulo 38 de la nueva ley. *°

Cuarta parte. E! capitulo de legal constitucion y representacion
(eventual). Esta parte, mal llamada por algunos “De la personalidad”,
es la que en ocasiones no existird en la escritura de constitucion de con-

3% Laley actual en su articulo 55 reformado dispone que el reglamento debera ser agregado
al apéndice de la escritura constitutiva del condominio. Igualmente establece que el
reglamento debera ser registrado ante la Procuraduria Social del D.F,, la cual revisara que no
contravenga las disposiciones de la ley. Lamentablemente esta obligacién quedo redactada
como una norma condominal imperfecta, es decir, que es obligatoria pero su incumplimiento
no tiene sancién alguna, por tanto, su violaciéon quedara impune sin remedio.
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dominio, cuando el o los propietarios sean personas fisicas y comparez-
can por su propio derecho. En caso de que comparezcan personas fisi-
cas por representante, la cuarta parte se denominara solamente “De la
representacion”, y el notario hara constar que el representante mani-
fiesta que su representado vive y tiene capacidad legal y que las faculta-
des de representacion con que actia no le han sido revocadas ni limitadas
en forma alguna. Si se trata de persona moral, el representante declarara
que es una persona legalmente constituida, con personalidad y capaci-
dad legal, y que las facultades con que actua tampoco le han sido revo-
cadas ni limitadas a la fecha, el notario debera relacionar sintéticamente
los instrumentos con los que se acredite la constitucion y reformas
estatutarias y la representacion suficiente que se ostenta.

Quinta parte. Las generales e identificaciones. Aqui se debera re-
lacionar las generales del propietario o copropietarios y concurrentes y
del o de los apoderados de las personas morales, haciendo mencion de
su identificacion oficial, copia de la cual, debera agregarse al apéndice
de la escritura de condominio.

Sexta parte. Las certificaciones obligatorias. En términos del ar-
ticulo 62, fraccién XII, el notario debera hacer constar bajo su fe de
manera obligatoria: @) que se asegur6 de la identidad del o los otorgan-
tes del condominio; b) que a su juicio el o los otorgantes del condomi-
nio tienen capacidad legal; ¢) que el notario le o les leyd integramente la
escritura de constitucién de condominio o que, en su caso, la leyeron
ellos mismos; d) que el notario explicé al o a los otorgantes el valor
juridico y el alcance legal del contenido de la escritura de condominio,
cuando asi proceda; e) que los otorgantes del condominio manifestaron
su conformidad con la escritura mediante la impresion de su firma o, si
no pueden o no saben firmar, imprimiran su huella digital y un testigo
compareciente al efecto firmara la escritura a su ruego, y f) el notario
pondra la fecha de firma de la escritura de condominio y hara constar
que autoriza definitivamente el instrumento con su sello y firma.

V1.4. Los 10 requisitos legales de la escritura, de acuerdo con el articulo 10

1. Agregar al apéndice la licencia de construccion o, a falta de ésta, la
constancia de regularizacion de la construccion (Fracc. I)

La actual Ley de Desarrollo Urbano y el Reglamento de Construc-
ciones para el Distrito Federal ya no habla de la antigua licencia para
constituir un condominio o de la licencia de cambio a régimen de condo-
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minio, ahora los citados ordenamientos sefialan que sélo para el caso de
condominio en construcciones nuevas o en proyecto, es necesaria la li-
cencia de construccion para obra nueva. Podemos decir entonces que se
deben distinguir dos supuestos: a) si se constituye condominio en cons-
trucciones en proyecto, es decir, en maqueta, bastara con la exhibicion
de la licencia de construccion de obra nueva, y b) si se trata del caso de
un condominio sobre construcciones nuevas o ya edificadas con ante-
rioridad, se debera exhibir al notario la licencia de construccion, el ali-
neamiento y numero oficial, y el aviso de terminacion de obra o, a falta
de esto, la constancia de regularizacidn de la construccion; o podra optar
el notario, si es el caso, por acoger al interesado a la facilidad de exhibir
la manifestacion catastral y el ultimo pago del impuesto predial.

2. Hacer una descripcion general del inmueble en condominio
(Fracc. 1)

Se debe precisar la ubicacion del conjunto inmobiliario, indicando
la superficie, las medidas y colindancias del terreno donde se ubicaran
las construcciones que se sujetaran al régimen de condominio. Si se
trata de un conjunto condominial, es aqui donde deben precisarse los
limites de los edificios, secciones, zonas 0 manzanas que constituyen
regimenes condominiales independientes.

3. Hacer una descripcion de las construcciones y de la calidad de
materiales (Frac. III)

Se debe también hacer una descripcion general de las construccio-
nes a edificarse o ya construidas y una descripcion de la calidad de los
materiales empleados o de los que vayan a emplearse.

4. Precisar el destino, el tipo de condominio y la descripcion de las
unidades de propiedad exclusiva (Fraccs. IV y VII)

Se debe describir el destino de cada unidad de propiedad exclusiva
(departamento, casa o local) y sus respectivos anexos (estacionamiento,
cuarto de servicio, lavaderos, indicar su nimero, ubicacion, superficie,
medidas y colindancias, y dejar constancia del tipo de condominio: ho-
rizontal, vertical, de oficinas, de vivienda popular, etcétera.

5. Precisar la descripcion de los elementos de propiedad comun
(Fracc. VII)

También se debe indicar su destino, su ubicacion, sus medidas, es-
pecificaciones y componentes, y en general todo aquel elemento de iden-
tificacion que sirva para su mayor comprension.

6. El Reglamento del Condominio

No hay una mencioén expresa en las fracciones del articulo 10, pero
no se deduce de su contexto. El contenido minimo de este Reglamento
esta previsto por el articulo 53 que veremos posteriormente.
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7. Indicar las facilidades para las personas con discapacidad (Fracc.
¥)

Esta es una novedad positiva, pero no es claro si en el futuro en todo
condominio deben existir zonas, instalaciones y adecuaciones (por ejem-
plo, rampas) que faciliten a las personas con discapacidad la utilizacién
del inmueble en condominio.?¢

8. Indicar la tabla de valores e indivisos (Fracc. VI)

Se debe hacer una tabla donde se le asigne un valor nominal con-
vencional a cada unidad de propiedad exclusiva y sus anexos, y se le
asigne un porcentaje de indiviso, que resultara de comparar el valor de
la unidad con el valor total del inmueble en condominio.?’

9. Mencionar los casos de modificacion de la escritura constitutiva
y del reglamento (Fracc. X)

Es imprescindible indicar los casos y condiciones en los que pue-
dan ser modificados la escritura de condominio y el reglamento.

10. Mencionar la obligacion de contratar péliza de seguro (Fracc.
X1

Aqui también la fraccion so6lo establece la obligaciéon de tomar un
seguro, pero no dice si debe ser contratado antes de la firma de la escri-
tura o en un plazo determinado. Se trata de una poliza de seguro contra
terremoto, inundacion, explosion, incendio y siempre con cobertura de
dafios a terceros.

VLS. Documentos certificados que deben agregarse
al apéndice de la escritura

a) Elreglamento del condominio.

b) Lamemoria técnica del Condominio;

c) El plano general del Condominio;

d) Los planos correspondientes a cada una de las unidades de propie-
dad exclusiva, y

3 Resulta incierta esta disposicion, ¢a qué se refiere? Y ja qué tipo de facilidades y con
qué discapacidad se habla? Lamentablemente por ser también una norma imperfecta, cuyo
incumplimiento no se sanciona, se hace nugatoria su disposicion.

3 En este punto, es importante resaltar la equivocacion de algunos arquitectos o
constructores que determinan en la tabla de valores ¢ indivisos o en la memoria descriptiva
el indiviso de cada unidad privativa, no en funcién de su valor convencional sino en razén
de la superficie de cada unidad privativa y anexos, lo cual rompe de esta manera con el
criterio legal establecido.
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e) Los siguientes cinco planos del Condominio: 1. Estructurales; 2.
De areas comunes, 3. De instalaciones hidraulicas; 4. De instalacio-
nes eléctricas, y 5. De instalaciones de gas.?®

El término “certificados” esta mal empleado, porque con buena téc-
nica notarial, deberia decir “cotejados™, o sea, con una razdn notarial de
que son copias heliograficas o fotostaticas de un plano o documento
original del que son fiel reproduccion.® Es curioso, €l hecho de que en
este articulo como en otros, el legislador no precisa quién es el sujeto
obligado en la obligacion impuesta de agregar al apéndice, ya que dice
solamente... “Se agregaran” ...debidamente certificados... jPor arte
de magia se agregaran? Creo que debid precisarse que es el notario €l
sujeto obligado a dicha conducta.

VI1.6. Se debe inscribir en el registro publico de la propiedad

La escritura constitutiva del condominio de inmuebles y los contratos
traslativos de propiedad y demas actos que afecten la propiedad de las
unidades de propiedad exclusiva en condominio, deberan inscribirse en
el Registro Publico de la Propiedad.*

3% Aunque a primera vista parece muy conveniente esta nueva disposicion, parece excesivo
y sin sentido préctico obligar al notario a costa del constituyente a agregar al apéndice de la
escritura tal cantidad de planos y documentos, con lo que se encarece notablemente la
constitucién de condominios. En vez de esto, seria recomendable regresar al tradicional
tramite de la licencia para constituir un condominio, donde un perito en construccién de
condominios deberia analizar el correcto disefio del conjunto y la previa elaboracion de
todos los planos y documentos necesarios (ntimero oficial, alineamiento, pago predial, fianza,
poliza de seguro, memoria descriptiva, lugares suficientes y adecuados para estacionamiento,
reglamento completo, etc.), precisamente antes de conceder la licencia de constitucién de
condominio en obra nueva o de licencia de cambio de régimen de propiedad. privada a
condominio, en construcciones en uso, licencias que considero deberan de restablecerse
como requisito administrativo por un minimo de seguridad juridica y correcto disefio técnico
en beneficio de los futuros condéminos.

¥ Es curioso el hecho de que en el articulo 10 de la Ley, como en otros, el legislador no
precisa quién es el sujeto obligado en la obligacion impuesta de agregar al apéndice, ya que
dice solamente “Se agregaran”[...Jdebidamente certificados|...] ;Se agregaran por arte de
magia? Creo que debid precisarse que es el notario el sujeto obligado a dicha conducta.

40 F] articulo 11 se reformd, suprimiéndose la obligacién de inscribir la escritura
constitutiva del condominio ante el organismo correspondiente, que es prudente, se referia
a la Procuraduria Social del D.F. no obstante lo plausible de esta supresion, se mantuvo el
registro obligatorio del Reglamento. ;{No es esto contradictorio? ;Quién es el obligado a
inscribir? Creo que es el notario, quien mediante el pago de trAmite se encargard de la
inscripcién tanto de la escritura constitutiva del condominio como de las futuras transmisiones
o gravamenes sqQbre unidades en condominio.
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V1.7. Modificacion de la escritura de condominio
y reglamento y la extincion del régimen

Cualquier modificacién a la escritura constitutiva o al reglamento,
segun el articulo 12, debe ser hecha por la asamblea general extraordi-
naria de condéminos, con un gquorum de presencia de mayoria
simple, es decir, 50% mas uno del total de los condéminos, con una
votacion favorable de los condominos que representen 75% del
valor total del condominio y la mayoria simple del total de los condémi-
nos.*!

También, en caso de que la asamblea general extraordinaria de con-
déminos acuerde extinguir el régimen de condominio, se requerira el
mismo quérum de votacion especial ya sefialada.*?

VI.8. Obligacion en caso de contratos de adquisicion
de unidades en condominio

En todo contrato de adquisicién de una unidad de propiedad exclusiva
en condominio, se hara constar que se entregé al interesado una copia
simple del acta constitutiva del condominio y copia del reglamento. Con
la reforma del articulo 13, se suprimi6 la obligacion de insertar en lo
conducente los datos de la escritura de constitucioén de condominio del
articulo 10.4

VI.9. Obligacion de describir unidades en condominio
en el Cdodigo Financiero

El ultimo parrafo del articulo 161 del Codigo Financiero para el Distri-
to Federal establece para los notarios la obligacién de indicar en las

“ Significa que modificar escritura o reglamento se acordard en asamblea extraordinaria
con un quérum de presencia de mayoria simple del total de los condéminos y un quérum de
votacioén compuesto, es decir, que represente 75% del valor total del condominio y la mayoria
simple del total de condéominos.

42 Este acuerdo de extincion del condominio, segun el articulo 14 de la ley, debera: 1.
Notificarse a 1a Procuraduria Social del Distrito Federal; 2. Constar en escritura ante notario,
y 3. Inscribirse dicha escritura en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble del Distrito
Federal.

43 El articulo 13 de la ley se reformé suprimiendo la obligacién (;de quién?) de insertar
las declaraciones y clausulas de la escritura constitutiva que prevé el articulo 10. Sin embargo,
se conservo la obligacién de hacer constar que se entreg6 al interesado copia del reglamento
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escrituras mediante las cuales se adquieran unidades en condominio,
los siguientes datos: @) una descripcion general de las construcciones
del condominio; ) una descripcién de los materiales empleados; ¢) el
indiviso sobre las partes comunes y una descripcion de las construccio-
nes de uso comun (superficie, medidas y linderos); d) la descripcion de
cada unidad de propiedad exclusiva y elementos anexos (nimero, situa-
cién, superficie, medidas y linderos).*

VI.10. Gravamenes del condominio

Cuando haya gravamenes (hipotecas y fideicomisos de garantia) sobre
el condominio, el articulo 63 dispone que seran divididos entre las dis-
tintas unidades de propiedad exclusiva. Cada uno de los condéminos
respondera solo del gravamen que corresponda a su unidad exclusiva y
de manera proporcional respecto al indiviso de la propiedad comun.*

VI.11. Caso de venta de una unidad condominal
que se encuentre en arrendamiento

El articulo 22 de la Nueva Ley Condominal de manera imprudente pro-
puso una bomba juridica. Establecio sin mas, que en caso de venta de
una unidad condominial que estuviera rentada, el arrendatario tendria
derecho de preferencia para su adquisicion, quedando en segundo tér-
mino el derecho de tanto de los copropietarios.

Esta disposicién legal vino a derogar el tradicional sistema de tan-
teo previsto por el Codigo Civil para el Distrito Federal, aplicable para
el caso de venta de una unidad condominal en copropiedad a extrafios,
como para el caso de venta de una unidad condominal no habitacional y
habitacional dada en arrendamiento.

y se adicioné la obligacién de entregar una copia simple de la constitutiva. ;Quién esta
obligado a esto? Puede deducirse que quien esté obligado es quien redacta el contrato. Si se
hace contrato privado, las partes otorgantes seran las responsables y si €s en escritura publica,
serd el notario el responsable de cumplir tales obligaciones.

4 Esta obligacion para los notarios es repetitiva a la consignada en el articulo 13 de la
ley, razén por la cual bastara con cumplir con este numeral para que se cumpla con esta otra
obligacién, que por cierto estd redactada en forma deficiente, por lo cual amerita su reforma
para ajustarla a la terminologia de la nueva ley.

45 Se tendrd por no puesta la eventual obligacion solidaria o mancomunada de condéminos
sobre los bienes comunes para responder de un gravamen. En la tltima reforma se derogé el
articulo 64 que hablaba de la garantia ticita de la unidad condominal para créditos de origen
condominal.
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Con el Decreto de Reformas y Adiciones a que nos hemos referido
en el apartado 1.4 afortunadamente se modifico totalmente el texto de
este articulo, para regresar al régimen legal ordinario en estas materias.

Dos supuestos de venta

En caso de venta de una unidad en condominio rentada, hay dos prime-
ros grandes supuestos:

lo. Que su propietario sea una sola persona fisica o sea una persona
moral.

En este supuesto, sélo debera respetarse eventualmente derecho de
preferencia para el arrendatario;

20. Que sean copropietarios dos o mds personas.

En este supuesto habra que distinguir a su vez, tres posibilidades:
20.1. Que se venda a uno de los copropietarios. En cuyo caso no habra
derecho del tanto entre los copropietarios, porque este derecho de pre-
ferencia solo se da en caso de venta a extrafios. Tampoco habra dere-
cho de preferencia para el arrendatario, pues debe prevalecer primero
el derecho de adquirir por parte del copropietario;

20.2. Que se venda a un extrafio y el copropietario se interese. Aqui se
da plenamente el caso previsto por el nuevo texto del articulo 22. El
derecho del tanto del copropietario tendra prioridad sobre el derecho
de preferencia del arrendatario, es decir, no es que el arrendatario no
tenga ya derecho de preferencia para adquirir, si lo tiene, pero en se-
gundo lugar, después de respetarse el derecho de preferencia del co-
propietario.

Ejercicio del derecho del tanto de copropietario. Para ejercitar el
derecho del tanto de copropietarios, se estara a lo previsto por el articu-
lo 22 reformado, del cual, a pesar de su deficiente redaccion, podemos
deducir las siguientes reglas de procedimiento:

a) Manerade notificar. No se dice, pero inspirandonos en lo no previsto
por el articulo 22 reformado, en el procedimiento establecido por el
articulo 973 del Codigo Civil para el Distrito Federal, considero que
el copropietario que quiera vender su indiviso debera notificar, por
medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida;

b) Plazo. Los copropietarios tendran un plazo para ejercitar su dere-
cho del tanto de 15 dias, que aunque nada se dice, en mi opinién
deben considerarse dias naturales;

¢) Caso de no interés. Transcurridos los 15 dias naturales sin haberse
manifestado el copropietario, perdera su derecho por el simple trans-
curso del tiempo y el derecho de preferencia pasara al arrendatario.
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d) Caso de varios copropietarios interesados. Se preferira al de mayor
antigiiedad.

e) Caso de varios copropietarios con igual antigiiedad. Tendra dere-
cho el que primero notifique de manera fehaciente (¢judicialmente
o por notario?) al copropietario que vende. (El articulo 22 dice “al
ofertante”, término precario e inapropiado).

f) Caso de duda o controversia. Segun el citado 22, intervendra la
Procuraduria Social sometiendo el conflicto al arbitraje.

20.3. Que se venda a un extrafio y el copropietario no se interese.

Aqui es donde el derecho de preferencia para adquirir pasa al arrenda-
tario.

Ejercicio del derecho del tanto del arrendatario. Para gjercitar el
derecho de preferencia del arrendatario se estara a lo previsto por
el articulo 22 reformado, del cual, a pesar de su redaccion confusa, de-
bemos partir de dos distintos supuestos:

a) Caso de venta de unidades condominales comerciales, industriales,
etc. (con uso no habitacional). Se aplicara lo dispuesto por el articu-
lo 2447 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, que establece un
doble derecho de preferencia: por una parte, el derecho del tanto a
favor del arrendatario en caso de que el arrendador quiera vender; y,
por otra, el derecho de preferencia para el arrendatario en igualdad
de condiciones para un nuevo arrendamiento. Para la procedencia
de estos derechos, se tiene que cumplir con lo siguientes presupues-
tos: a) que el arrendamiento haya durado mas de cinco afios; b) que
el arrendatario haya hecho en el inmueble mejoras de importancia;
y, ¢) que el arrendatario esté al corriente del pago de sus rentas,
segun los articulos 2304 y 2305 del Codigo Civil, el plazo para gjer-
cer este derecho es de 10 dias después de que se le haga. saber la
venta o el arrendamiento de manera fehaciente (;como? via judicial
o por notario). Precluye la preferencia, si no se ejerce en ese plazo.
Si se viola este derecho de preferencia, la venta sera valida y el
vendedor s6lo respondera por dafios y perjuicios.

b) Caso de venta de unidades condominales habitacionales. Aqui se
aplicara lo previsto por el nuevo articulo 22 reformado y el arrenda-
tario tendra derecho del tanto con las siguientes reglas de procedi-
miento:

Aviso al arrendatario. El condomino debe dar aviso al arrendatario
de su deseo de vender precisando el precio, los términos, las condi-
ciones y las eventuales modalidades de la venta. No se dice como se
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notificara, pero presumo que serd de manera fehaciente: via judicial
o notarial;

Plazo. El arrendatario tiene 15 dias naturales para ejercer su derecho
de preferencia. Dara aviso de su interés también de manera fehacien-
te, debiendo exhibir las cantidades exigibles segun la propuesta. Si
no lo hace, precluira su derecho;

Cambios en la propuesta original. Si el vendedor cambia los térmi-
nos, excepto si varia un 10% el precio, debera avisar de nueva cuenta
al arrendatario con un nuevo plazo de 15 dias naturales para ejercer su
derecho de preferencia. Igualmente, si no lo ejercita en el plazo,
precluird su derecho;

Sancion. En caso de no respetarse el derecho de preferencia, durante
60 dias contados desde que recibio el aviso de venta, el arrendatario
tendra accion para demandar del condomino dafios y perjuicios, sin
que la indemnizacién por ello pueda ser menor a 50% de las rentas
pagadas por el arrendatario en los doce ultimos meses.

VII. REGIMEN JURIDICO DE LOS ELEMENTOS
DEL CONDOMINIO DE PROPIEDAD COMUN

VII.1. Concepto de bienes de propiedad comiin

Son aquellas areas de terreno, construcciones, obras, instalaciones y
aparatos que se destinan para el uso general de los condéminos o para el
uso solo entre condominos colindantes y que estan calificados como
tales en la escritura constitutiva y el reglamento del condominio.

VII.2. Deos tipos de bienes comunes en el condominio

1. Los bienes comunes para todos los condominos son principalmen-
te:

a) el terreno, los cimientos, la fachada, las estructuras, los muros de
carga, los techos y las azoteas;

b) las instalaciones y construcciones de servicios generales, que pue-
den distinguirse entre: i) bienes visibles o a la vista: como la admi-
nistracidn, la porteria, la casa del portero, la caseta de los vigilantes,
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las plumas de entrada, y ii) bienes no visibles o a la vista: como los
sOtanos, las bodegas, los montacargas, las fosas, las cisternas, los
tinacos, los incineradores, los hornos, las bombas, albafiales, cana-
les, conductos de distribucion de agua, drenaje, calefaccion, electri-
cidad y gas, las instalaciones y obras de seguridad, y cualquier obra
o instalacidn semejante, entre otros, y

¢) las instalaciones y construcciones de uso comun: como las puertas
de entrada, las calles, los jardines, el 4rea de juegos infantiles, los
estacionamientos si son de uso general, los vestibulos, las galerias,
los elevadores, el salon de juegos, la alberca, la cancha de tenis,
etcétera.*® El administrador debera llevar un inventario actualizado
de los bienes considerados como comunes.*’

2. Los bienes comunes para los condéminos colindantes. Se trata del
caso unico de los entrepisos, muros medianeros y demads estructu-
ras divisorias entre dos unidades de propiedad exclusiva o elemen-
tos anexos, que son bienes comunes, pero sélo lo son para los dos
condéminos colindantes y no para todos los demas.*®

VII.3. Concepto del indiviso sobre los bienes comunes

El indiviso representa la parte alicuota del derecho de copropiedad que
cada condémino tiene sobre los bienes comunes. Este indiviso se repre-
senta de manera ideal por un porcentaje o quebrado equivalente a la

4 El articulo 25, en su ultimo pérrafo, dice que son bienes de propiedad comin
“cualesquiera otras partes del inmueble, establecidas con tal caracter en la escritura
constitutiva y en el reglamento”. ;Qué pasaria si los bienes comunes se indican s6lo en la
escritura y no en ¢l reglamento? En apariencia para que sean vilidamente calificados de
bienes comunes deben indicarse en ambos instrumentos. Creo que esta duda se provoca por
1a falta de técnica juridica en la redaccion de la ley, ya que el reglamento al ser un documento
agregado al apéndice de la escritura, forma parte de ella y basta que se haga la referencia,
diciendo “en la escritura”.

47 La parte final del articulo 25 dispone que los condéminos, a través del comité de
vigilancia o de la asamblea, tienen derecho a exigir al administrador que lleve dicho inventario.
Esta disposicion estd mal ubicada, porque o debi6 haberse puesto en el articulo 10 como un
requisito de la constitutiva o en el articulo 43 en las obligaciones del administrador. Ademas,
no se dice qué sancion hay para su incumplimiento.

4 Se pregunta uno si esta nueva copropiedad solo entre colindantes, reconocida por el
articulo 26, otorga entre los copropietarios el derecho de preferencia previsto por el precepto
973 del CCDF, en caso de venta a extrafios. Debemos recordar que el articulo 22 reformado
establece la propiedad del derecho de los copropietarios sobre la preferencia de los
arrendatarios, en caso de que se pretenda vender la unidad en condominio.
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proporcidn que representa el valor individual del departamento, casa,

local y sus elementos anexos respecto del valor total del condominio
fijado en la escritura constitutiva.®

VIL.4. Seis reglas para las obras en los bienes comunes (art. 28)

1. El constituyente del condominio garantiza eviccién. En la prime-
ra enajenacion de una unidad de propiedad exclusiva y elementos anexos,
el propietario o los copropietarios que constituyeron el condominio ga-
rantizaran al adquirente el saneamiento en caso de eviccion.

2. El constituyente del condominio garantiza vicios ocultos. Se trata
s6lo del caso de construcciones nuevas, es decir, del supuesto de condo-
minio en maqueta o del condominio de construcciones nuevas, recién
terminadas. En estos casos, el propietario o copropietarios constituyen-
tes del condominio garantizaran los defectos o vicios ocultos de dichas
construcciones por un afio contado a partir de su entrega a los cond6-
minos. Después de vencido ese plazo de un afio, se extinguira la accién
correspondiente. (Fracc. II)

3. Hay tres requisitos para las obras necesarias. Las obras necesa-
rias,”® en un condominio, podran realizarse por el administrador, si se
cumplen los siguientes tres requisitos: a) se debe obtener la conformi-
dad del comité de vigilancia; b) se debe obtener la licencia necesaria de
las autoridades del Distrito Federal, y ¢) se debe informar de las obras a
los condéminos en la siguiente asamblea general.

4. Reparaciones en caso de falta de administrador. Si falta tempo-
ralmente el administrador, cualquier condémino puede realizar las re-
paraciones o reposiciones urgentes en los bienes e instalaciones generales
y los gastos realizados se le reembolsaran al condémino, previa aproba-
c16n del comité de vigilancia, y se repartird su costo por partes iguales
entre todos los condéminos (Fracc. IV).%!

4 Reitero lo dicho en la nota 37, en el sentido de que debe evitarse el error frecuente de
algunos arquitectos que consideran como indiviso correspondiente a cada unidad privativa,
la proporcion de la superficie correspondiente a la unidad de propiedad exclusiva y sus
anexos en relacion con el total de metros construidos y no una proporcion de su valor, como
lo precisa claramente la ley.

5¢ E] administrador, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administracién,
podra realizar las obras necesarias para la debida seguridad, estabilidad y conservacién del
condominio y para que los servicios generales funcionen normal y de manera eficaz (Art.
28, fracc. I).

51 Creo que esta disposicion no resulta equitativa, porque deberia prevalecer el principio
de proporcionalidad en los gastos comunes en funcion del indiviso de cada condomino, que
resulta del valor de su unidad privativa en relacion con el valor total del condominio.
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5. Quiénes pagan y como se pagan los gastos comunes. El articulo
28 fue reformado y ahora ya no hay diferentes sistemas de division de
los gastos comunes, como era antes. Ahora, el criterio es que todos los
gastos que se devenguen segun las fracciones V, VI y VII, es decir, con
motivos de operacion, reparacion, conservaciéon y mantenimiento, por
luz, agua y otras areas comunes, se dividiran segiin el nuevo texto del
articulo 56, es decir, en proporcion al porcentaje de indiviso que repre-
sente cada unidad de propiedad exclusiva.

En el caso de un conjunto condominal, todos los condéominos de una
seccidn en un conjunto condominal deberan cubrir los gastos que se ori-
ginen por la operacion, reparacion, conservacion y mantenimiento de las
instalaciones y servicios generales de esa seccion. La manera de dividir
las cuotas sera igual a la antes dicha, es decir, en proporcion al porcentaje
de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva.

6. Obras nuevas. Para realizar obras nuevas que no impliquen mo-
dificacion a la escritura constitutiva se requerird acuerdo en asamblea
extraordinaria con un qudrum de asistencia de mayoria simple de con-
dominos y quérum de votacién de votos que representen el 51% del
valor total del condominio.

VIL.5. Convenios con autoridades en relacion con los bienes comunes

Previa aprobacion de la asamblea general ordinaria de condéminos, el
administrador puede celebrar convenios con las autoridades competen-
te, para establecer servicios de control y vigilancia en los jardines, par-
ques, vialidades, plazas, estacionamientos y demdas areas comunes,
pudiendo contratar servicios profesionales para ello.>

52 Con las reformas recientes, se derogé el articulo 30, que establecia otro tipo de
convenios y decia asi: “cuando por necesidades de desarrollo urbano, se requiera la apertura
de una vialidad publica, jardines, parques, equipamiento urbano y servicios en un area del
condominio, la administracién pablica deberd celebrar convenio con el condominio para el
uso y disfrute de 4reas comunes, sin menoscabo de su propiedad.” Primero, hablaba del
condominio como si fuera un sujeto de derecho con personalidad juridica y después decia
“para el uso y disfrute de dreas comunes”, yo no creo que la apertura de una nueva vialidad
sea para uso o disfrute, 1o acaso para uso comun exclusivo, que es diferente. Asimismo,
no se aclaraba la naturaleza del convenio al decir “sin menoscabo de la propiedad™, pienso
que esto queria decir que la comunidad de condéminos seguia conservando el derecho de
copropiedad sobre esas areas, que quedaban entregadas en comodato a la administracion
pliblica por tiempo indefinido para el uso comun ya no de los condéminos exclusivamente,
sino para toda la poblacién, lo que implica crear una nueva figura adminstrativa para explicar
el supuesto.
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VIII. PRINCIPALES DERECHOS Y OBLIGACIONES
DEL CONDOMINO

VIIL.1. Seis principales derechos del condémino

1.

Derecho de propiedad privada: tiene el derecho de propiedad priva-
da o exclusiva sobre el departamento, casa o local en condominio y
sobre sus elementos anexos: estacionamiento, cuarto de servicio,
jaulas de tendido, lavaderos, etcétera.

Derecho de copropiedad: al ser titular de un indiviso, el condémino
tiene el derecho de usar y disfrutar los bienes de propiedad comin
del condominio.

Derecho de uso de bienes comunes: €l condomino tiene derecho de
usar los bienes comunes, sin restringir ni hacer mas oneroso el dere-
cho de los demas condéminos.

Derecho de gozar de servicios generales: el condémino tiene dere-
cho de gozar de los servicios e instalaciones generales sin restringir
ni hacer mas oneroso el derecho de los demas.

Derecho de igualdad: especificamente en el caso de condominios
verticales, los condéminos tienen los mismos derechos, sin tener en
cuenta la ubicacién del departamento o local.

Derecho de voz y voto: el condomino tiene derecho de asistir a las
asambleas de condominos con voz y voto.*

VIIL.2. Veinte principales obligaciones del condomino

Se trata de obligaciones no s6lo a cargo de los condéminos, sino también
algunas a cargo de todo habitante del condominio. Dichas obligaciones
se pueden clasificar, s6lo para efectos didacticos, de la siguiente manera:

Tres obligaciones de dar:

1.

Transmitir y gravar juntos la unidad - el indiviso.

Enajenar y gravar su departamento, casa o local en condominio y
sus elementos anexos, siempre junto con el indiviso sobre bienes
comunes.

Pagar cuotas. Cubrir de manera oportuna el pago de las cuotas ordi-
narias de mantenimiento y administracion y cuotas ordinarias de
reserva, asi como las cuotas extraordinarias que fije la asamblea.

5 No existe alguna disposicion expresa que conceda al condémino el derecho de asistir

con voz a las asambleas o imponga la obligacidn en igual sentido, sin embargo del contenido
de la ley, se deduce que se trata de un derecho fundamental para la correcta vida condominal.
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3. Pagar contribuciones. Cubrir oportunamente las contribuciones tanto
de caracter local como federal que le corresponda a cada unidad de
propiedad exclusiva, segin las leyes.>

Cuatro obligaciones de hacer:

1. Uso tranquilo y ordenado. Usar su departamento, casa o local en
condominio y sus elementos anexos, en forma tranquila y ordenada.

2. Derecho del tanto. Respetar el derecho del tanto, en primer lugar a fa-
vor del copropietario y en segundo lugar, en favor del arrendatario.*

3. Obras en colindancias. Realizar y costear las obras que se requie-
ran en los entrepisos, suelos o pavimentos y otras divisiones colin-
dantes.

4. Constancia de no adeudo de cuotas. Cuando un condémino quiera
vender o enajenar su departamento, casa o local en condominio,
segun el articulo 61 reformado, el vendedor entregara al comprador
una constancia de no adeudo, entre otros, del pago de las cuotas de
mantenimiento y administracioén y las de reserva, debidamente fir-
mada por ¢l administrador.*

Es importante sefialar una adicion al articulo 61 que comentamos,
en el sentido de que ahora el adquirente de una unidad condominial se
constituye en obligado solidario del pago de los adeudos existentes. No

54 Resulta inutil que el articulo 62 disponga que los condéminos pagardn las
contribuciones locales y federales que les corresponda, debido a que existen disposiciones
fiscales que ya lo establecen, como el articulo 23 del Cédigo Financiero para el Distrito
Federal. Resulta un verdadero desperdicio emplear todo un articulo de la breve ley para
dicho texto tan estéril. ’

55 Deseo comentar que en el anterior texto del articulo 22, el legislador confundié la
naturaleza de los derechos de preferencia, ya que al decir “queda en segundo término el
derecho (de preferencia) de los copropietarios” jerarquizé lo que no puede ordenarse, ya
que la naturaleza del derecho de preferencia de un copropietario le viene per se, por esa
modalidad, y por tanto, se justifica y debe ser respetado en su reglamentacién del Codigo
Cuvil y el derecho de preferencia a favor del inquilino de una unidad de propiedad exclusiva
en condominio, es en realidad un nuevo derecho de preferencia genérico sin reglamentar,
pero muy similar al previsto por el Codigo Civil.

% Fue acertada esta modificacion ya que ahora en vez de que el notario esté cbligado a
exigir al condémino vendedor una constancia de no adeudo, es el propio vendedor quien
deberia tramitar y entregar dicha constancia. En principio, me parece convemente esta nueva
obligacion prevista por el articulo 61 para el condémino que desea enajenar su unidad en
condominio, pero ;qué pasa si el notario omite verificar su cumplimiento?, ;qué sucede si
en el condominio no hay administrador que la pueda firmar?, jel notario debe anexarla al
apéndice de la escritura?, ;debe transcribirla?, ;qué pasa si no la transcribe? Falta quiza
modificar en lo conducente la Ley del Notariado para el Distrito Federal para una mejor
reglamentacion sobre el tema.
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habra esta obligacion solidaria si se tramitd, obtuvo y entregd esta cons-
tancia de no adeudo oportunamente.

Diez obligaciones de no hacer:

1.

(1]

Comodidad y tranquilidad. No realizar ninglin acto u omision que
comprometa o afecte la comodidad o tranquilidad de los condomi-
nos y de los ocupantes.

Estabilidad y seguridad. No realizar ninguna obra, acto u omisioén
que comprometa o afecte la estabilidad fisica o la seguridad del edi-
ficio en condominio, ocasionando peligro o riesgo a los ocupantes.
Uso de bienes comunes y operacion de servicios generales. No rea-
lizar ninguna obra o acto en el interior o en el exterior de unidad o
elementos anexos que:

a) impidan o hagan ineficaz la operacidn de los servicios ¢ instala-
ciones generales;
b) estorben o dificulten el uso de las dreas comunes.

Libre transito o dario patrimonial. No realizar ninguna obra o rea-
lizar un dafio patrimonial a los bienes de propiedad exclusiva
o bienes de propiedad comun que afecten la comodidad de transito
del condominio o que impidan permanentemente el uso de un
servicio o parte comun o incluso que s6lo demerite la parte exclu-
siva.

Obras y reparaciones. No realizar obras, edificaciones, modifica-
ciones o reparaciones en el interior de su unidad y elementos anexos:

a) que afecten la estructura, los muros de carga u otros elementos
esenciales del edificio;

b) quepuedan perjudicar la estabilidad, seguridad, salubridad y co-
modidad;

¢) que se realicen en horarios nocturnos.

Pintura, obras y decoraciones que desentonen. No pintar, realizar
obras o decorar la fachada o las paredes exteriores del condominio
que desentonen con el conjunto o violen lo acordado por la asam-
blea.

Arboles. No derribar o transplantar arboles. Se adiciond la fraccién
VI del articulo 23 con un nuevo texto, que permite que en casos en
que los arboles representen un riesgo para las construcciones o para
los condominios, o bien, se encuentren en malas condiciones
fitosanitarias, la asamblea de condéminos (ordinaria) tomara las me-
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didas mas convenientes sin contravenir la Ley Ambiental del Distri-
to Federal y lo dispuesto en la constitutiva.

8. Uso invariable de bienes comunes. No cambiar el uso o la naturale-
za de las areas verdes establecidas por la Ley y la escritura constitu-
tiva.

9. Estacionamientos en drea comun. No delimitar los estacionamien-
tos ubicados en las areas de uso comun, excepto que la asamblea lo
autorice.

10. Animales. No tener animales que por su naturaleza, tamafio o nu-
mero afecten:

a) la seguridad
b) la salubridad, o
¢) la comodidad de los condominos.

En la altima reforma se suprimio la posibilidad de reglamentar esta
prohibicién en el Reglamento. Ahora es tajante.

Tres obligaciones mixtas

1. Caso de no ejercicio de derechos. El condomino debe cumplir con
sus responsabilidades, aunque no ejerza sus derechos o renuncie a
usar determinados bienes;

2. Planta baja. Los condéminos de una planta baja, tienen obligacién
de:

a) no hacer obras;

b) ocupar para su uso exclusivo o preferente los vestibulos, cubos
de luz, sotanos, jardines, patios y otros espactos comunes de la
planta baja.

3. Ultimo piso. Todos los condéminos, especialmente los del wltimo
piso, tienen obligacion de:

a) no ocupar la azotea;
b) mantener la elevacion de las construcciones o no elevar nuevas.

El infractor de estas obligaciones, aparte de las sanciones que esta-
blece la ley,”’ sera responsable del pago de los gastos por reparar o res-
tablecer los servicios, asi como los dafios y perjuicios que resulten.

57 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 condominal:
multa de 1 a 100 dias de salario minimo; &) por faltas que afecten el estado fisico del
inmueble, que impidan el uso adecuado de las instalaciones y areas comunes o que afecten
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La autoridad competente sancionara las faltas contra la justicia ci-
vica que se cometan en las areas comunes.*® La Procuraduria Social
podra intervenir a peticion de parte interesada en el ambito de sus atri-
buciones.

IX. ESQUEMA DE LA ORGANIZACION DEL CONDOMINIO

La organizacion de un condominio se puede esquematizar en tres par-
tes, de la siguiente manera:

1. La supervision, conciliacion y arbitraje del condominio.

a) La Procuraduria Social del Distrito Federal (registra y capacita al
administrador del condominio; concilia o arbitra las controversias
entre condominos-condéminos y administrador)

2. El régimen normativo del condominio.

a) Régimen legal no renunciable: Ley del condominio (normas de or-
den publico)
b) Régimen voluntario:

i) escritura constitutiva del condominio
ii) reglamento de condominio
iif) asamblea de condominos

el funcionamiento del condominio: multa de 1 a 200 dias de salario minimo, y c) por faltas
que provoquen un dafio patrimonial o afecten la seguridad del inmueble o de las personas:
multade 1 a 300 dias de salario minimo. En casos de reincidencia, se aplicara el doble de las
multas. Se suprimi6 el absurdo parrafo populista que establecia que si el infractor es obrero,
trabajador no asalariado o jornalero, solo pagara como maximo 1 dia de su jornal y para los
desempleados, la multa maxima sera de 1 dia de salario minimo.

8 El Reglamento Gubernativo de Justicia Civica para el Distrito Federal, determina
como sancionables, entre otras, las siguientes conductas: dar en lugar publico a una persona
un golpe que cause lesion; orinar o defecar en lugares no autorizados; arrojar o abandonar
en la via pablica animales muertos, desechos no peligrosos asi como tirar cascajo; realizar
en forma exhibicionista actos obscenos o insultantes que ofendan la dignidad de una persona;
impedir o estorbar el uso de la via publica; dafiar arboles, césped, flores o tierra, sin permiso
de 1a autoridad; un propietario de un animal, azuzarlo o no contenerlo si puede atacar a las
personas; participar en juegos de cualquier indole que afecten el libre trénsito de las personas
o vehiculos o molesten a las personas, etc. La fraccién VI del citado ordenamiento juridico
dice que sera infraccion civica que conoceran los jueces civicos existentes en cada delegacion:
“El acto u omisi6n que altere el orden o la seguridad publicos, la tranquilidad de las personas,
cuando se manifieste en plazas, areas verdes y jardines, senderos, calles y avenidas interiores,
areas deportivas, de recreo o esparcimiento que formen parte de los inmuebles sujetos al
régimen de propiedad en condominio”.
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IX.1. Organizacion interior del condominio

a) Asamblea de condéminos (6rgano deliberativo supremo). Puede ser
de varios tipos:

i) Ordinarias (cada seis meses)
ii) Extraordinarias (asuntos urgentes y casos concretos de ley)
iii) Especiales, que pueden ser de dos subtipos:

iii.]) De administradores (para conjunto condominal)
iii.2) De seccién o grupo (caso de edificios, manzanas, etc.)

Fondo de mantenimiento

(Para cubrir los gastos corrientes de administracion, operacion, mante-
nimiento y servicios generales.)

b) Administrador
1. Persona fisica (por un afio si es condémino)
2. Persona moral (no hay plazo)

1. designado por la asamblea
2. cargo remunerado
3. debe capacitarse y registrarse en la Procuraduria Social

Fondo de reserva

(Para cubrir gastos por adquirir implementos y maquinaria para todo el
conjunto y gastos mayores de reparacién y mantenimiento.)

¢) Comité de vigilancia
Integrado por 2 y hasta 5 condominos: un presidente y cuatro voca-
les.

a) designado por la asamblea;

b) cargo honorifico;

c) especial: para conjunto condominial. Hay un coordinador de presi-
dentes de comités)

X. LA ASAMBLEA GENERAL DE CONDOMINOS

X.1. Concepto

La asamblea general de condéminos es el 6rgano supremo del condo-
minio, integrado por el quérum de presencia de condéminos previsto
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por la ley o el reglamento, en ella se votan los asuntos de interés colecti-
vo del condominio.*® La asamblea general de condéminos es la princi-
pal 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 la vida cotidiana y de la dina-
mica social de la comunidad en el condominio. Se trata de un cuerpo
colegiado que tiene fuerza decisiva para autogobernarse y regir la vida
comunitaria en condominio, con una vitalidad y recursos incluso supe-
rior a la que posee la ley misma, que debe conformarse con imponer los
minimos limites de conducta permisibles para una vida conjunta armé-
nica y con elemental seguridad juridica.

X.2. Dos tipos de asamblea general de condominos

Ordinaria. Que se celebrara cada seis meses,* para informar el estado
de la administracién del condominio y los asuntos internos que se re-
quiera deliberar, y

Extraordinaria. Que se celebrara cuando haya asuntos urgentes o
se trate de los siguientes topicos:

Tratar asuntos de caracter urgente.

Modificacién de la escritura constitutiva o del reglamento.

Para realizar obras nuevas.

Para firmar convenios sobre partes comunes con la administracion

publica del Distrito Federal.

5. Para acordar lo conducente en caso de destruccidn, ruina o recons-
trucciéon del condominio.

6. Para acordar la extincion voluntaria del régimen condominal.

AL

X.3. Asambleas especiales

Cuando se trate de un conjunto condominal, la ley prevé otro tipo de
asambleas distintas de las de condéminos que pueden ser en principio,
de dos tipos:

3 El articulo 2o0. tiene una desafortunada definicion de asamblea, al decir: “Asamblea
es el organo supremo del condominio en donde en reunién de todos los condominos celebrada,
previa convocatoria, se tratan, discuten y resuelven en su caso asuntos de interés comun.”
No es cierto que para que haya asamblea, siempre deban estar “todos” los condéminos, para
€so se establecen quorum de presencia y de votacion.

% Fue un exceso de reglamentacién el haber fijado en el anterior texto de la fraccion I
del articulo 31 una periodicidad de 3 meses para las asambleas ordinarias de condéminos.
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De administradores. Donde se reuniran los distintos administrado-
res de los diversos condominios que integran el conjunto para tratar
asuntos relativos a las partes comunes de todo el desarrollo.

De seccion o grupo. Estas son asambleas de los condéominos que vi-
ven en un edificio en condominio, en un area o en una seccion de un
conjunto condominal para tratar asuntos de interés sobre los bienes
comunes que dan servicio s6lo a esa parte del conjunto. Lo que se
acuerde en estas asambleas no puede contravenir lo dispuesto por la
asamblea general, 6rgano supremo del conjunto condominal.

X.4. Principales facultades de la asamblea general de condéminos

Asamblea ordinaria

la.

a)
b)

c)
d)

e)
2a.
a)

b)
o).

3a.

a)
b)

En relacién con el administrador:

Nombrarlo y removerlo;

Determinar su remuneracion;

Determinar mas derechos y obligaciones;

Determinar la garantia por su fiel desempefio y el manejo de los
fondos;

Examinar y aprobar sus estados de cuenta.

En relacién con el comité de vigilancia:

Nombrarlo y removerlo;

Examinar y aprobar el informe anual de actividades;

Instruirlo para proceder ante las autoridades competentes cuando el
administrador viole el régimen normativo del condominio

En relacion con las cuotas:
Establecer el monto de las cuotas;

Determinar el sistema de cobro mas adecuado y eficiente de las
cuotas;

Ahora, con la reforma, se amplié a cada 6 meses, pero ain asi creo que es excesivo fijar dos
asambleas ordinarias obligatorias por afio. Quizd hubiera sido mejor dejar como minimo
una anual o, de plano, haber dejado en libertad a cada condominio fijar la temporalidad de
las asambleas ordinarias.
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¢) Fijar los intereses moratorios
d) Establecer la forma de garantizar con fianza o con cualquier otro
medio legal el pago de las mismas.

4a. En relacion con los socios morosos:
1. Suspender su derecho de voto en asambleas generales:®!

¢ conservaran siempre su derecho de voz;

* no seran considerados para el quérum de instalacion de la asam-
blea;

¢+ debe notificarsele para que manifieste lo que a su derecho conven-
ga, s6lo procede en tres casos:

i) por falta de pago de 2 0 mas cuotas ordinarias;
ii) por falta de pago de una cuota extraordinaria, y
iif) cuando por sentencia o laudo ejecutoriado haya sido condenado
un condémino a pagar dafios al condominio y no lo haya cubier-
to.

5a. Discutir el presupuesto anual de gastos para el siguiente ario.
6a. Adoptar todas las demds medidas que no le correspondan al admi-
nistrador.

X.5. Convocatoria para asamblea general

Convocatoria. Pueden convocar a una asamblea:

1. El administrador.

2. El comité de vigilancia.

3. Cuando menos 25% del total de los condéminos, acreditando la
convocatoria ante la Procuraduria Social.

61 El articulo 36 establece con violacion de los articulos 14 y 16 de la Constitucion
Federal, la privacién (por suspension) para el condomino moroso de su derecho de voto, en
algunos casos, particularmente cuando ha dejado de pagar dos o mis cuotas ordinarias o
una cuota extraordinaria para el fondo de mantenimiento y administracion o el fondo de
reserva. Este tipo de castigo contra los morosos ha sido notablemente suavizado, en particular
con el nuevo texto del articulo 60 que suprime para el administrador la facultad de suspender
al condomino moroso en el pago de sus cuotas, los servicios del irea de su unidad de propiedad
exclusiva, cuando sean pagados con recursos de los fondos de mantenimiento y
administracion o el de reserva, siempre que hubiera obtenido previa autorizacién del comité
de vigilancia.
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Notificacion. La convocatoria debera ser notificada a los condémi-
nos o sus representantes por escrito en la unidad de propiedad exclusi-
va.®2 Ademas, el que convoca debera fijar la convocatoria en uno o mas
lugares visibles del condominio o en los lugares establecidos en el re-
glamento.

Contenido. La convocatoria debe indicar:

T—

El tipo de asamblea de que se trata.
2. Ellugar dentro del condominio donde se realizara,® o en su caso, el
establecido por el reglamento.

La fecha y hora en que se celebrara.
El orden del dia.

Quien convoca.

kW

X.6. Presencia de un notario o representante de la Procuraduria

La fraccién VI del articulo 34 dispone que cuando se traten asuntos
importantes en la asamblea, el administrador o una minoria que repre-
sente cuando menos 25 % de los condéminos, podra solicitar la presen-
cia de un notario o de un representante de la Procuraduria Social del
Distrito Federal en la asamblea.®

€2 Uno de los principales problemas en la practica de las asambleas, es la manera de
notificar a los condéminos, porque es frecuente que no se encuentren en su domicilio, que
estén rentando, o que hayan prestado la unidad a amigos o parientes. Por ello, en la nueva
ley, se dispuso originalmente que cada condémino seria notificado en el lugar que al efecto
hubiere sefialado en la administracion. Esta disposicion fue reformada (Art. 34, fracc. Il) y
ahora los condéminos o sus representados seran notificados mediante la entrega de la
convocatoria respectiva en la unidad de propiedad exclusiva. Considero que €l reglamento
debera prever que, si se encuentra el notificado, deberd dar acuse de recibo y, si no se
encuentra, podra dejarsele la convocatoria por debajo de la puerta y el notificador debe
asentar este hecho levantando un acta ante dos testigos. Este mismo sistema puede emplearse
cuando se nieguen a recibir convocatoria.

¢ En la practica, es comun que se celebren las asambleas de condéminos en la
Procuraduria Social, circunstancia que incomoda a los condéminos. Por ello el legislador
puntualizé en que el lugar de celebracion de la asamblea sera un lugar dentro del condominio,
aunque de todas maneras se prevé que el reglamento pudiera establecer otro lugar para
celebrar las asambleas.

% El supuesto es relativo. En la ley anterior, se precisaban bien como causas que
justificaban la intervencion de un notario o un representante de la delegacion, la constatacién
de quérum, el resultado de la eleccién del administrador y del comité de vigilancia y, en su
caso, la entrega de la documentacion administrativa y contable. Ahora ;quién esta facultado
para determinar la naturaleza importante de los asuntos? En la practica, es evidente que
pediran un representante y no un notario, por el costo de los honorarios del mismo, a no ser
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X.7. Quorum de presencia en las asambleas ordinarias

Se requiere el siguiente quérum de presencia o de instalacion en las
asambleas ordinarias de condominos:

En primera convocatoria: 75% del total de los condéminos. Entre
la primera convocatoria y la celebracion de la asamblea, siempre deben
mediar minimo 7 dias naturales de anticipacion.

En segunda convocatoria: se requiere la mayoria simple de los con-
dominos, es decir, 50% mas uno del total de los condéminos. Entre la
segunda convocatoria y la celebracion de la asamblea debe mediar mi-
nimo media hora.

En tercera convocatoria: no se requiere una proporcion determina-
da. Basta con el nimero de condominos que asistan. Entre la tercera
convocatoria y la celebracion de la asamblea debe mediar minimo tam-
bién media hora.

X.8. Quorum de votacion en las asambleas ordinarias

Salvo lo previsto en la ley, escritura constitutiva o reglamento, el qguérum
de votacion en asamblea ordinaria es la mayoria simple del quérum de
presencia (50% mas uno).

En los casos de asambleas extraordinarias, las reglas para fijar los
quoérum de presencia y votacion, pueden variar a la regla para las asam-
bleas ordinarias, y se ajustara a lo que disponga el reglamento.

X.9. Dos tipos de computo del voto

En la nueva ley hay dos maneras de computar el voto de los condémi-
nos:

1. Un voto igual por unidad privativa: es una manera inusual de votar
en materia de condominio, es decir, no se contabilizan los votos con
base en el indiviso que el valor de la unidad de propiedad exclusiva

de que se trate de una circunstancia 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 del representante?, ;serd prueba plena? Si va el notario, es uno
de los servicios publicos notariales similares a los requeridos por el gobierno del Distrito
Federal? ;Coémo debe cobrar sus honorarios? ;A cargo del fondo de administracion y
mantenimiento?
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representa en el valor total del condominio, sino s6lo corresponde
un voto por cada unidad.®

2. Elvoto serad de valor proporcional segun el indiviso: en este sistema
de votacion, el voto es en relacion con el valor de la unidad de propie-
dad exclusiva.® El valor del voto (no el nimero de votos, como dice
la fraccion I11 del articulo 33) sera igual al porcentaje indiviso que su
unidad de propiedad exclusiva represente en el total del valor del
condominio, establecido en la escritura constitutiva. Este tipo de vo-
tacién se exceptia y no se aplica en los condominios de vivienda de
interés social y popular donde cada unidad tendra un sélo voto.

X.10. Manera de votar

El voto serd nominal y directo. El reglamento puede facultar la repre-
sentacion,®” pero nunca una persona podra representar a mas de dos
condéminos con carta poder simple. En ningin caso, el administrador
podra representar a algin condémino en las asambleas.

X.11. Caso de votacion en asambleas con un condémino con mas de 50%

Si los demas condominos no asisten, previa convocatoria, se aplicaran
las reglas del quorum de presencia para las asambleas ordinarias men-
cionado antes.

% Este sistema de votacién quedé reservado segin el articulo 78 bis a los condominos
de vivienda de interés social o popular, donde de nada sirve ser propietario de una unidad
que valga mas que las demads, es decir, que tenga un indiviso mayor. Se trata de una votacién
con valor idéntico para todos los condéminos, debido a que cada uno tendré un voto por su
departamento, casa o local.

% Esta manera de contabilizar el voto es la tradicional y que considero resulta mas
equitativa en un condominio. Sin embargo, se advierte la tendencia socializante del legislador,
al proteger el interés de la materia numérica y no la cantidad de riqueza representada en la
asamblea en el caso de los condominios de interés social y popular.

7 Debera seguirse la regla del Codigo Civil en su articulo 2555: “El mandato debe
otorgarse en escritura piblica o en carta poder(...]Jante dos testigos ante notario o ante los
jueces o autoridades administrativas correspondientes: 1. Cuando sea general; II. Cuando el
interés del negocio sea superior a mil veces el salario minimo general”. Articulo 2556. “El
mandato podra otorgarse en escrito privado firmado ante dos testigos sin que sea necesaria
la ratificacion de firmas, cuando el interés del negocio exceda de mil veces el salario minimo
en el Distrito Federal.” Como conclusién, para representar en la votacion de una asamblea
de condéminos, por tratarse de un poder especial, basta un poder en escrito privado firmado
ante dos testigos sin ratificacion de firmas. No puede ser verbal porque no hay interés
econdmico en el asunto.
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Si los demds condominos asisten: a) en primera convocatoria: con
un quorum de presencia de 75%, se requiere cuando menos la votacion
de la mitad de los votos restantes para que sean validos los acuerdos; b)
en segunda convocatoria: se requiere cuando menos una votacion equi-
valente a 75% de los votos presentes, es decir 51% de un condominio
mas minimo 24% de los otros condéminos,®® y ¢) si no hay acuerdo
valido: se sometera la discrepancia a conciliacion o arbitraje ante la
Procuraduria Social.

X.12. Procedimiento del desahogo de una asamblea

1. Presidium. La asamblea sera presidida por el que la convocé y, a
falta de éste, por quien designe la asamblea. Igualmente, la asam-
blea designara a un secretario y los escrutadores de la misma.

2. Escrutinio. Se debera proceder a verificar si hay quorum de presen-
cia para declarar legalmente instalada la asamblea y, si no, proponer
una convocatoria ulterior.

3. Lectura de la convocatoria: Se leera la convocatoria para verificar

el tipo de asamblea convocada, el lugar citado, la fecha y la hora, y

quién convoco.

Desahogo de los puntos del orden del dia. Deliberacion y votacion.

Asentamiento del acta. El secretario de la asamblea debera asentar

(no transcribir como decia antes) el acta en el libro de actas autori-

zado por la Procuraduria Social del Distrito Federal.

6. Firma del acta. Por el presidente, el secretario y, si asistieron, por
los miembros del comité de vigilancia y por los condéminos que asi
lo solicitasen, todo esto de conformidad a la altima reforma de la
fraccion IX del articulo 33. :

7. Eventual protocolizacion notarial y tramite de registro. Si se modi-
fica el reglamento o la escritura constitutiva, debera protocolizarse
el acta de asamblea extraordinaria ante notario y deberé inscribirse
en el Registro Publico de la Propiedad.

n B

¢ Resulta una manera complicada y confusa de computar los votos. Otra vez se nota la
tendencia socializante de la ley, al proteger a las minorias y evitar el caso clasico del
constructor propietario del condominio que esta en proceso de venta de las unidades, que
hacia lo que se le venia en gana hasta en tanto no vendia la mayoria de las unidades. Ahora,
cuando llegue a una fase de ventas de 50%, tendra que aplicérsele estas sofisticadas reglas.
Este supuesto también se aplica al caso de una persona fisica o moral que es duefia de mas
de 50% de las unidades de propiedad exclusiva de un edificio, quien ya no podra gobernar
el edificio a su antojo.
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X.13. Libro de actas de asambleas

En materia de libro de actas de asambleas general de condéominos, se
deben seguir las siete reglas siguientes:

1. Ellibro de actas debera ser autorizado en forma previa por la Procu-
raduria Social.®

2. Elsecretario de la asamblea asentara el acta de la misma en el libro
de actas.

3. El acta sera firmada (no validada como decia la ley antes de la re-
forma) por el presidente, secretario y, si asisten, por los miem-
bros del comité de vigilancia y por los condéminos que quieran
hacerlo.

4. El administrador debe tener siempre a la vista de los condéminos el
libro de actas.

5. El administrador debe informar a los condéminos de los acuerdos
de asamblea general.

6. Elacta de asamblea debe protocolizarse ante notario si se modifica
el reglamento.

7. El acta de asamblea, ademas de protocolizarse ante notario, debe
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad, cuando se modi-
fique la escritura constitutiva del condominio.

XI. EL ADMINISTRADOR DEL CONDOMINIO

XI.1. Concepto

El administrador del condominio es la persona fisica o moral™ designa-
da y remunerada por la asamblea de condéminos; y tiene a su cargo: a)
la integridad y conservacion de los bienes de propiedad exclusiva y de
los bienes de propiedad comiin; b) el cobro de las cuotas para la integra-
cion de los fondos condominales; ¢) la correcta prestacion de los servi-

A partir de la nueva ley, Ja Procuraduria Social del Distrito Federal adquiri6 la facultad
de autorizar el libro de actas obligatorio para el condominio (antes competia esta facultad a
la Subsecretaria de Asuntos Juridicos del entonces DDF).

0 En la vida real hay administraciones de condominios que se integran como un consejo
de administracidn colegiado, a la manera de las sociedades mercantiles, s decir, integran
una mesa directiva: presidente, secretario, tesorero, etc., situacién del todo irregular ¢
improcedente ya que no esta prevista por la ley y debe evitarse su practica .
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cios generales, y d) el buen desarrollo y organizacion de la comunidad
de condéminos.”!

XI1.2. Requisitos para ser administrador

1. En caso de persona fisica condémino que quiera ser administrador,
debera estar al corriente en el pago de sus cuotas ordinarias y ex-
traordinarias.

2. En caso de persona fisica no condémino o de persona moral admi-
nistrador:

a) en un plazo de 30 dias naturales de la firma del contrato, debe
entregar al comité de vigilancia una p6liza de fianza para ga-
rantizar su manejo;

b) debe acreditar experiencia en administracion condominal, aun
cuando sea persona moral, y

c) debe celebrar contrato de prestacion de servicios profesionales
con el comité de vigilancia.

3. Capacitacion o actualizacion obligatoria. En los dos casos anterio-
res, debe asistir, en un plazo maximo de 30 dias de su nombramien-
to, a la capacitacion o actualizaciéon que imparte la Procuraduria
Social del Distrito Federal.”

4. Registro obligatorio. El administrador debe registrar sunombramiento
en la Procuraduria Social dentro de los tres dias habiles siguientes al
de su nombramiento y la misma procuraduria debera emitir constan-
cia de dicho registro dentro de un plazo de 10 dias habiles.”

"I Ricardo Orozco Farrera, en su obra en prensa ntitulada Comentarios a la Ley de
Condominios de Inmuebles en el Distrito Federal, al comentar en torno al articulo 37, sefiala
lo siguiente: “Por lo general, en el Distrito Federal se registran cuatro diferentes tipos de
admunistracion: 1. Administracién de uno de los mismos vecinos electos en asamblea general,
sin pago de honorarios por sus servicios; 2. Administracién de uno de los vecinos electo en
asamblea general con pago de honorarios por sus servicios; 3. Admimstracion externa de
persona fisica: cuando se contrata por prestacion de servicios profesionales a una persona
ajena al condominio, y 4. Administracion externa de persona moral: cuando se contrata por
prestacion de servicios profesionales a una empresa”.

7 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, practicos y eficaces y que no se traduzcan en un requisito burocratico facil de
eludir.

7 Como dijimos, ahora el registro del administrador del condominio es obligatorio para
todos los condominios constituidos a partir del lo. de enero de 1999. Respecto a los condo-
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5. Nombramiento en la escritura constitutiva. En caso de construccio-
nes nuevas, €l administrador sera designado por los otorgantes en la
escritura constitutiva del condominio, y su nombramiento ya no debe
ser ratificado por la asamblea de condéminos, segun la ltima re-
forma del articulo 40.

X1.3. Duracion del cargo de administrador

Si el administrador es condomino, su encargo durara un afio, y puede
ser reelegido por la asamblea por un afio mas. Después de esos dos
periodos, puede volver a ser electo, pero en otros periodos no consecu-
tivos.

Si el administrador no es condomino, no se le contratara por contra-
to de prestacion de servicios profesionales celebrado por el comité de
vigilancia. Se suprimi6 el requisito del limite de un afio mientras la
asamblea general de condominos no indicara lo contrario.”

XI.4. Principales atribuciones y deberes del administrador

1. Libro de actas. Debe llevar el libro de actas autorizado por la Procu-
raduria Social.”®

2. Documentacion del condominio. Debe recabar y conservar los li-
bros de contabilidad y la documentacién del condominio, los cuales
podréan en todo tiempo ser consultados por los conddminos.

3. Cuidado y vigilancia. Debe cuidar y vigilar tanto los bienes de pro-
piedad exclusiva como los bienes de propiedad comun del condo-
minio.

4. Desarrollo de la comunidad. Debe promover la integracion, organi-
zacion y desarrollo de la comunidad en el condominio.

min1os constituidos antes de esa fecha, seria conveniente convencer a los condominos que
lo registraran para efectos de hacer mas eficaz su desempefio. Quiz4 con una labor de
convencimiento muy respetuosa, se podria lograr que esos condominios se ajustaran a los
términos de la nueva ley, pero sin intentar obligarlos o sancionarlos, porque se estaria ante
medidas ilegales e improcedentes.

™ De acuerdo con el articulo 41 reformado, tiene un plazo de 30 dias naturales, a partir
de la firma del contrato, para entregar al comité de vigilancia la péliza de fianza co-
rrespondiente.

7S E] tramite se realiza en el Centro de Atencion Condominal de la Procuraduria Social
para el Distrito Federal y antes lo llevaba la Subsecretaria de Asuntos Juridicos del Gobierno
del Distrito Federal.
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5. Representacion. En materia de representacion, tiene varias atribu-
ciones:

a) actua como delegado de la asamblea, al ser el encargado de
ejecutar los acuerdos de la asamblea, excepto que ésta haya de-
signado a otra persona,

b) representa a los condominos en lo siguiente:

i) enloscontratos de arrendamiento o comodato a terceros, de
los locales, espacios ¢ instalaciones en propiedad comun;

ii) enlaexigencia del cumplimiento del régimen normativo del
condominio, y para ello puede pedir apoyo de las autorida-
des;

iii) tratandose de los bienes comunes, representa a los condo-
minos con facultades generales para pleitos y cobranzas,
aun aquellas que requieran clausula especial, y también con
facultades para actos de administracion.

6. Servicios generales y areas comunes. El administrador tiene tres
obligaciones:

a) debe atender la operacion adecuada y eficiente de las instala-
ciones, servicios generales y bienes comunes, para lo cual de-
bera contratar el suministro de energia eléctrica y otros bienes
necesarios para los servicios y las instalaciones;

b) debe realizar las obras necesarias para mantener el condominio
en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacion, y

¢) en general, debe realizar todos los actos de administracion, de
mantenimiento y de conservacidon necesarios o convenientes en
dichas areas de instalaciones y servicios generales y de uso co-
mun.

7. Cobro de cuotas de los fondos. Debe recaudar tanto las cuotas ordi-
narias que a cada condomino le corresponda aportar para los fondos
de mantenimiento y administracién y de reserva, asi como las cuo-
tas extraordinarias acordadas por la asamblea general.”

6 En la ultima reforma del articulo 56, se modificé el sistema que habia adoptado la
nueva ley para distribuir los consumos y fijar las cuotas de mantenimiento y administracion,
puesto que no seguia el tradicional sistema de dividir el total a pagar entre los indivisos
correspondientes a cada unidad, sino que sélo dividia a prorrata entre las distintas unidades
de propiedad exclusiva. En la fijacion de las cuotas para el fondo de reserva si se respetaba
el criterio tradicional de tomar en cuenta los indivisos correspondientes a cada condémino.

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal



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

66 DERECHO CIVIL

8. Expedicion de estados de cuenta mensuales. Debe expedir y entre-
gar cada mes, mediante un recibo, un estado de cuenta del condomi-
nio que contenga:

a) relacion de los ingresos y egresos del mes anterior;

b) estado consolidado de las aportaciones y cuotas pendientes de
pago;

¢) el saldo de los fondos y los fines a los que se destinaran; saldo
de las cuentas bancarias de los recursos en inversiones y con-
tenciéon de los intereses. Los condominos tendran 8 dias para
hacer observaciones u objeciones. Pasado dicho plazo, se en-
tendera que estan de acuerdo.

9. Convocar a asamblea general. Puede convocar a las asambleas ge-
nerales o especiales en la forma que esté previsto en el régimen
normativo del condominio.

10. Cuidar del cumplimiento del régimen normativo. Debe cuidar la
debida observancia de la Ley de Condominio, de la Ley de Protec-
cién Civil y cualquier norma legal aplicable al condominio, asi como
lo previsto por la escritura constitutiva y el reglamento, disposicio-
nes que integran en conjunto el régimen normativo del condominio.

11. Iniciar el procedimiento contra condominos incumplidos. Previa
autorizacion de la asamblea, debe iniciar los procedimientos admi-
nistrativos o judiciales que procedan en contra de los condominos
que incumplan de manera reiterada con sus obligaciones condomi-
nales segun la ley, la escritura constitutiva y el reglamento.

12. 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 caracter general y obligatorio entre los
condéminos.”

XI1.5. Caso de un nuevo administrador

Cuando la asamblea general designe nuevo administrador, se observa-
ran las dos reglas siguientes:

Ahora eso cambi6. El importe de las cuotas a cargo de cada condomino se establecera
dividiendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de
propiedad exclusiva.

7 En la nueva ley desaparece la anterior obligacion a cargo del administrador, que consiste
en convocar a las asambleas a los acreedores del condominio y en consecuencia, desaparece
la necesidad de la autorizacion del libro de registro de acreedores.
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1. Eladministrador saliente debera entregar al entrante, en un plazo de
7 dias naturales desde su designacidn, todos los documentos, valo-
res, muebles, inmuebles y demas bienes que tuviera bajo su cuidado
y responsabilidad.”

2. Se debera levantar un acta circunstanciada de la entrega.

XI.6. Comité de administracion para el conjunto condominal

La asamblea especial de administradores de un conjunto condominal,
de acuerdo con las reglas para la celebracién de una asamblea general,
elegird para la administracion de los bienes de uso comiin del conjunto
en condominio a un comité de administracion, el cual se regird por lo
siguiente:

1. El comité de administracion se integrard por: a) un administrador
con atribuciones y deberes similares a los antes expuestos, pero solo
en relacion con dichos bienes comunes; b) un secretario, que llevara
el manejo y la actualizacion del libro de actas, libro de acreedores,
de archivos y demas documentos de administracion, y ¢) un tesore-
ro, que sera responsable del manejo interno contable de la adminis-
tracién de esos bienes comunes, y es solidariamente responsable
con el administrador de llevar actualizados los estados de cuenta de
los mismos.

2. El administrador del conjunto convocara a cada uno de los adminis-
tradores de los distintos condominios que integren el conjunto, que
votaran en forma de mayoria econdmica.

3. Cada administrador de un condominio del conjunto conservara la
calidad de representante de su respectivo condominio.

XII. EL COMITE DE VIGILANCIA

XII.1. Concepto

El comité de vigilancia de un condominio es el grupo colegiado forma-
do por un presidente y hasta cuatro vocales condéminos,” y se encarga

"8 Esta obligacion es basica para la buena administracion y continuidad en el condominio,
razén por la cual su incumplimiento debi6 haber merecido un tratamiento especifico y un
régimen de sanciéon mas severo que el que existe en la ley, que es difuso y confuso.

 Seglin el articulo 47, el namero de integrantes del comité de vigilancia puede variar
de dos a cinco en funcién del nimero de unidades de propiedad exclusiva, pero ni ese ar-
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principalmente de lo siguiente: @) contratar al administrador no condé-
mino; b) dar su conformidad para la realizacién de obras en los bienes
comunes; ¢) solicitar, cuando lo considere necesario, la presencia en
una asamblea de un notario o representante de la Procuraduria Social, y
d) coadyuvar, supervisar y cerciorarse de que el administrador cumpla
con sus atribuciones y deberes.

XIL.2. Duracion del comité de vigilancia

Ser miembro del comité de vigilancia es un cargo honorifico que dura
un afio. Se puede reelegir por un afio mas sélo a la mitad de sus miem-
bros, excepto al presidente, quien nunca podra ser reelecto para un pe-
riodo consecutivo, pero si puede serlo en un periodo alterno.*

XIL.3. Principales atribuciones y deberes del comité de vigilancia

1. 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 administracion y de reserva.

2. Cerciorarse de que el administrador cumpla con los acuerdos de la
asamblea general de condéminos.

3. Contratar y dar por terminados los servicios profesionales de un
administrador del condominio no condémino.®

4. Dar su conformidad con las obras que realice el administrador en
los bienes comunes.

ticulo ni ningun otro de la ley precisa con qué criterio se va a designar a sus miembros.
Queda el recurso de que el Reglamento en cada caso fije las reglas segin el nimero de
unidades, pero con los limites de 1a ley.

% Esta disposicion parece un verdadero error debido a 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 afio
para el ejercicio del cargo asi como imponer tales limitaciones. La voluntad soberana del
condominio es la asamblea de condominos legalmente instalada y la ley debe permitir que
cada condominio se desarrolle segun su propia circunstancia y dindmica.

8 Esta atribucién para el comité de vigilancia es nueva en relacion con la anterior ley.
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5. Verificar y dictaminar los estados de cuenta que rinda el adminis-
trador a la asamblea general.

6. Firmar el presidente del comité de vigilancia el estado de liquida-
cion de adeudo, intereses moratorios y/o pena convencional de los
condéminos morosos.

7. Autonizar el tipo de inversién en que se invertiran los fondos de
mantenimiento y administracioén y de reserva.

8. Validar las actas de asambleas de condéminos.

9. Exigir que el administrador lleve un inventario completo y actuali-
zado de los muebles, aparatos e instalaciones.

10. Autorizar los gastos que se hayan realizado por reparaciones o re-
posiciones urgentes en caso de ausencia del administrador y debe
reembolsar su importe entre los condominos por partes iguales.

11. Rendir un informe anual a la asamblea de condéminos.

12. Opinar y dar sus observaciones sobre la administracion del condo-
minio.

13. Coadyuvar con el administrador a hacer observaciones a los cond6-
minos sobre el cumplimiento de sus obligaciones.

14. Convocar a asamblea general en los siguientes casos:

a) Cuando el administrador no convoque dentro de los tres dias
siguientes al dia en que se lo hayan requerido los condominos.

b) Cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea de irre-
gularidades del administrador, a quien debera notificar para que
comparezca.

15. Solicitar la presencia de un notario o de un representante de la Pro-
curaduria Social en la asamblea, en los casos que prevea la ley.®

XII.4. Comité de vigilancia de conjuntos condominales

También los conjuntos condominales deberan tener un comité de vigi-
lancia integrado por los presidentes de los comités de vigilancia de los
diversos condominios que integran el conjunto, los cuales nombraran
entre ellos a un coordinador y actuaran en forma colegiada. Las funcio-
nes de este comité son las propias del comité de vigilancia, pero refe
ridas sélo a la administracion de las areas comunes del conjunto con-
dominal.

82 Esta atribucién para el comité de vigilancia es nueva en relacion con la anterior ley.

Revista Méxicana de Derecho, niim. 2, México, 2001
DR © Colegio de Notarios del Distrito Federal



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

70 DERECHO CIVIL

XIII. EL CONTENIDO MINIMO DE TODO
REGLAMENTO DE CONDOMINIO

XIIL.1. ;Quién elabora el reglamento en un condominio?

Lo deben redactar los otorgantes de la escritura constitutiva del condo-
minio, que no pueden ser otros que el propietario o los copropietarios
del terreno donde se construira el condominio o el conjunto condomi-
nal, ® o el propietario o los copropietarios del edificio ya en uso sobre
el que se constituira el nuevo régimen condominal. Este articulo fue
modificado totalmente y establece un principio mas facil para reformar
el Reglamento.?

XIIL.2. Contenido minimo de todo reglamento

De acuerdo con las caracteristicas y necesidades de cada tipo de condo-
minio, todo reglamento debe contener como minimo:

1. Los criterios para quérum en asambleas. Se trata de determinar cri-
terios 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 principales
derechos y obligaciones de los condéminos tanto para el uso de los
bienes de propiedad individual como de los bienes de uso comin.

3. Los fondos de mantenimiento y reserva, y cuotas. La definicién de
los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva, y la
determinacion de sus aportaciones, asi como el monto y la periodi-
cidad del cobro de las cuotas para integrar dichos fondos.

¥ Ya no se distinguen los supuestos de condominios de construccién nueva y sobre
mmuebles en uso, y se dice que el reglamento lo elaborara quien otorgue la escritura
constitutiva. También suprime la necesidad de ser ratificado el reglamento por la asamblea.
Hubo una gran confusion en la redaccion del viejo articulo 52, ya que distinguia innece-
sariamente entre el caso de construcciones nuevas y construcciones en uso, y establecia que
en el primer supuesto, elaborarian el reglamento los otorgantes de la escritura de constitucion
del condominio, el cual deberia ser ratificado dicho reglamento por la asamblea general, y
en construcciones en uso, decia el reglamento que seria elaborado por los condéminos. Lo
anterior era inexacto, porque el concepto correcto es el de los otorgantes de la escritura de
condominio, ya que el caracter de condominos les deviene una vez que ya se otorgd el
condominio y no antes. De esta manera, el reglamento siempre lo elaborara el o los
propietarios otorgantes de la escritura de condominio.

8 Cualquier modificacion al reglamento sera en asamblea extraordinaria con los quérum
de mayoria simple.
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Medidas para el desarrollo de la comunidad. Las medidas necesa-
rias que propicien la integracion, organizaciéon y desarrollo de la
comunidad condominal.

Medidas para la administracion. Las medidas necesarias para lograr
una mejor administraciéon, mantenimiento y operacion del condo-
minio.

Criterios para uso de areas comunes. La determinacion de los crite-
rios para la utilizacion de las areas comunes, en especial aquellas
que se destinen para personas con discapacidad, ya sean condomi-
nos o personas que habiten con ellos.

Bases para arrendar o dar en comodato bienes comunes. Los crite-
rios para arrendar o dar en comodato locales, espacios o instalacio-
nes de propiedad comun.

Tipos de asambleas. Determinar los tipos de asambleas y su régimen.
Tipos de administracion. La definicion del tipo de administracién
que se elija. Si sera persona fisica, moral condémino o no.
Requisitos para 6rganos de administracion y vigilancia. Algunos
otros requisitos en adicion a los de la ley para ser administrador o
miembro del comité de vigilancia.

Causas de remocion de los organos de administracion y vigilancia.
Las causas por las que podra removerse al administrador o dar por
terminado el contrato de prestacion de servicios profesionales o de
los miembros del comité de vigilancia.

Bases para modificar el reglamento. Debe ajustarse a lo establecido
en la escritura constitutiva.

Medidas en caso de ausencia de administrador. Prevision de medi-
das si desaparece temporalmente el administrador.

Medidas para la posesion de animales. Prohibicién total y limita-
ciones para la posesion de animales.

Medidas de proteccion civil. Criterios para la formacion de un pro-
grama interno de proteccion civil y la formaciéon de un comité de
seguridad publica y otro de proteccion civil.

XIIL3. Inutil el primer parrafo del articulo 55

El primer parrafo del articulo 55 es repetitivo del Gltimo parrafo del
articulo 10, que dispone que se agregara al apéndice de la escritura cons-
titutiva el reglamento certificado por notario.®* De esta manera, insistir,

% Es un grave error de técnica notarial que se repite en toda la ley, insistir en diferenciar

y complementar casi siempre a los vocablos de escritura constitutiva 'y de reglamento. En
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como lo hace la ley, en diferenciar escritura de condominio y reglamen-
to, por tanto es ocioso y carente de técnica juridica, porque necesaria-
mente se incluye y subsume el reglamento en el concepto de escritura
constitutiva de condominio. Por ello y por ser repetitivo, deberia
suprimirse el primer parrafo del articulo 55 de la nueva ley.

XIIL.4. Obligacion de registrar el reglamento ante la procuraduria social

El segundo parrafo del citado articulo 55 dispone que el reglamento
ratificado por la asamblea general de condominos debera ser registrado
ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, quien debera revisar
que no contravenga las disposiciones de la presente ley.%

XIV., NUEVO SISTEMA DE APORTACION DE CUOTAS
PARA CONSTITUIR EL FONDO DE ADMINISTRACION
Y MANTENIMIENTO, Y EL FONDO DE RESERVA

XIV.1. Tres tipos de cuotas

1. Cuota de administracion y mantenimiento: es la aportacion a cargo
de los condéminos que determina la asamblea para cubrir el gasto co-
rriente de administracion, operacion y servicios no individualizados en

realidad, al decir escritura, se incluye al reglamento. Ya en €l articulo 10, en su dltimo
parrafo, se establece la obligacion por parte del notario de agregar al apéndice el reglamento
debidamente certificado. Estar agregado al apéndice, segln el articulo 53 de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal, significa que el documento es anexo y formara parte
integrante del protocolo, es decir, formara parte integrante de la escritura. Este concepto se
confirma cuando el articulo 93 se refiere al concepto de testimonio de escritura, que dice en
lo conducente: “Testimonio es la copia en la que se transcribe integramente una escritura, se
transcribe o se incluyen reproducidos los documentos anexos que obran en el apéndice.”
% Este articulo no precisa si el reglamento debe ser registrado antes del otorgamiento de
la escritura constitutiva o podra hacerlo después cuando los condéminos lo crean oportuno.
La falta de fijacion de plazo para el registro y de sujeto obligado, hacen que esta disposicién
sea nugatoria. Creo que la solucién més logica para que la Procuraduria Social supervise su
contenido minimo, es que el otorgante del condominio por si o través del notario que autorizara
la constitutiva tramite ante la Procuraduria Social el registro del reglamento como un requisito
previo al otorgamiento del régimen. Lo importante de esta eventual reforma sera que se trate
de un tramite expedito y no costoso, porque siempre pasa lo mismo, los nuevos tramites se
prometen rapidos y baratos y a la larga resultan lentos, inutiles y sélo recaudatorios, como ha
sido el tan prometido agil tramite del certificado de zonificacion que en la actualidad llega a
tardar hasta un mes en expedirse. Ademas, ;no seria suficiente confiar en que el notario
garantizara dicho contenido minimo del reglamento y ahorrarse asi tanto tramite?
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las areas comunes del condominio. Esta cuota resulta de dividir el total
de los gastos en proporcion al porcentaje indiviso que represente cada
unidad de propiedad exclusiva.?’

2. Cuota de reserva: es la aportacion a cargo de los condéminos que
determina la asamblea para cubrir el gasto de adquisiciéon de implemen-
tos y maquinarias del condominio para obras, mantenimiento y repara-
ciones mayores. Esta cuota resulta de una division similar al fondo antes
mencionado.

3. Cuota extraordinaria: es la aportacion a cargo de los condéminos
que excepcionalmente puede aprobar la asamblea, cuando los dos cita-
dos fondos no sean suficientes para cubrir el gasto corriente de admi-
nistracién y mantenimiento, o para cubrir el gasto por la compra de
algin implemento para realizar obras necesarias, reparaciones 0 mante-
nimiento mayores. Se determina por similar mecanismo divisorio a los
otros fondos.

X1V.2. Inversion de los fondos

Ambos fondos formados por las cuotas aportadas, con la autorizacién
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, y conservar liquidez para afrontar obligaciones de corto plazo.

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

En caso de que los condéminos no paguen con puntualidad al adminis-
trador los tres tipos de cuotas aprobadas por la asamblea, se seguiran las
siguientes cinco reglas:

87 L a primera 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 1a administracion, conservacion y operacion de los bienes y servicios
comunes”. La fraccion VII del articulo 29 de 1a ley anterior disponia: “La asamblea tendra las
facultades siguientes:({...] VIL. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir
un fondo destinado a los gastos de mantenimiento y administracién[...]y otro fondo de
reserval...] Elmonto de estos fondos se integrara en proporcion al valor de cada departamento,
vivienda, casa o local establecido en la escritura constitutiva”. Fue un error que se plasmé en
lanueva ley y se corrigid con lasreformas el haber establecido diferente criterio de distribucion
de cuotas para la integracion de los fondos, porque para el fondo de administracién se dispuso
que los gastos se dividirian entre el nimero de unidades condominales. Igual criterio para las
extraordinarias. Pero para el fondo de reserva si se dividian los gastos entre los valores indivisos
de las unidades. Hoy quedo resuelto y toda cuota se fija en funcién del individuo.
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1. Se causaran intereses moratorios. Se trata de un interés no capitali-
zable al tipo que fije la asamblea o el reglamento. Se suprimié en la
reforma del articulo 60 el tope de que no podia ser superior a la tasa
lider de referencia publicada por el Banco de México.

2. Son incompensables. Las cuotas de administracién y mantenimien-
to no estaran sujetas a compensacion, excepciones personales ni
ningln otro supuesto para excusar el pago.%®

3. Hay accién de cobro en la via ejecutiva civil. Trae aparejada ejecu-
cioén (en la nueva ley decia “accion”) en la via ejecutiva civil, el
estado de liquidacién de adeudos, intereses moratorios y/o pena con-
vencional que estipule la asamblea o el reglamento, si cumple con
lo siguiente: a) si va firmada por el administrador y el presidente
del comité de vigilancia; b) si va acompafiada de los recibos pen-
dientes de pago (dice recibos de pago); c) si lleva copia cotejada por
notario o por la Procuraduria Social del acta de asamblea general
relativa y/o del reglamento en que se haya determinado las cuotas a
cargo de los condéminos.*

4. Procede la accion con dos adeudos de cuotas ordinarias. Se supri-
mio la procedencia adicional de la falta de pago de una cuota ex-
traordinaria. La accion en la via ejecutiva civil s6lo podra ejercerse
ahora cuando haya dos cuotas ordinarias pendientes de pago.

Se suprimi6 el cuarto parrafo del articulo 60 que disponia un finan-
ciamiento provisional de todos los condéminos, pues podia prever-
se en el reglamento que cuando un condémino incurriera en mora
en sus cuotas (no de un gravamen del condominio), la parte vencida
y por vencerse se distribuyera provisionalmente por partes iguales
entre los condoéminos al corriente. Al recuperarse el adeudo y acce-

8 En el articulo 57 se dice: “Las cuotas de administraciéon y mantenimiento no podran
ser objeto de compensacion, excepciones personales ni otro supuesto que pueda excusar su
pagol...]”. Se omitié referirse a las cuotas para el fondo de reserva. Creo que fue un olvido,
porque no hay justificacion para hacer una excepcion.

¥ Esta importante novedad implica una reforma al articulo 443 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que establece numerus clausus los titulos
que traen aparejada ejecucion. El juicio ejecutivo se caracteriza porque comienza con
ejecucion consistente en embargo sobre los bienes del deudor moroso y se fundamenta en la
existencia de un documento que trae aparejada ejecucioén segun la ley. El articulo 454 del
mismo ordenamiento establece que este tipo de juicio tendra dos secciones: la del principal,
que contiene la demanda, la contestacion, el juicio y su sentencia, y la segunda seccién, que
contendri el auto de ejecucion, el depdsito e incidentes, la mejora y reduccion de embargo,
el avallio y el remate de los bienes, todo lo que formara un cuaderno accesorio del principal,
que debe tramitarse en forma separada.
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sorios, el administrador reembolsaria a los condéminos tanto las
cantidades que hubieren aportado, como los intereses en la parte
que les corresponda.

Igualmente se suprimid el quinto parrafo del articulo 60 que dispo-
nia la suspension de servicios al condémino moroso en sus cuotas
ordinarias, pues el administrador le podia suspender los servicios
que se disfrutaban en areas de su unidad de propiedad exclusiva y
fueran pagados por los fondos de las cuotas no pagadas.

5. Suspension del derecho de voto en asamblea. El articulo 36 dispo-
ne que se suspendera a los condéminos su derecho de voto, conser-
vando el derecho de voz, previa notificacion al interesado para que
manifieste lo que a su derecho convenga y la aprobacién de la asam-
blea general, por la falta de pago de dos cuotas ordinarias o més
para los fondos de: a) mantenimiento y administracion, y b) de re-
serva, y de una o mas cuotas extraordinarias de acuerdo con los
plazos establecidos y cuando por sentencia judicial o laudo admi-
nistrativo ejecutoriado se haya condenado al pago de dafios a favor
del condominio y éste no haya sido cubierto.

XVI. NOVEDOSO PAPEL SANCIONADORY MEDIADOR DE LA
PROCURADURIA SOCIAL EN MATERIA CONDOMINAL

XVI.1. Nueva actuacion sancionadora de la Procuraduria
Social del Distrito Federal

Cuando los condéminos violen la Ley o las demas disposiciones que de
ella emanen, la Procuraduria Social podra sancionarlos,” y realizara
con ello actos de naturaleza administrativa que deben regirse por la Ley
de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. Una vez oido al
infractor y desahogadas las pruebas ofrecidas y admitidas, se procedera
dentro de los 10 dias siguientes a dictar resolucién que le sera notifica-
da al infractor en forma personal o por correo certificado. Las sancio-
nes que puede imponer la Procuraduria Social son multas que pueden ir
desde 1 a 300 dias de salario minimo ($37.90 a $11 370.00) y debera

% Esta atribucion es sin duda la mas grande innovacién de la nueva ley. Es un caso
curioso donde un organo desconcentrado del gobierno del D.F. funge a la vez como
ombudsman condominal y autoridad sancionadora.
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seguir el procedimiento previsto al efecto por la Ley de Procedimiento
Administrativo 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 Admi-
nistrativo del Distrito Federal.

XVI.2. Casos de sanciones

El articulo 87 que establece en la ley los casos de sancién es un ejemplo
de redaccidn confusa. Del analisis de su texto, se puede deducir que no
toda violacién a la ley merece sancién, sino que sélo procedera sanciéon

de multa en caso de

Articulo Obligacion Sancién

16 Obligacion de no vender por separado De 1 a 200 dias de salario
unidad de propiedad exclusiva e indiviso = minimo DF

18 Obligacion de usar los bienes comunes De 1 a 100 dias de salario
y servicios segun su naturaleza sin hacer = minimo DF
mas oneroso el derecho de los demas

19 Obligacién de usar su unidad privativa De 1 a 100 dias de salario
en forma ordenada y tranquila, y no minimo DF
pueden destinarla a usos contrarios
a su destino

23 Son las nueve prohibiciones De 1 a 200 dias de salario
a condéminos minimo DF

27 Nadie tendra mas derechos De 1 a 200 dias de salario

minimo DF

43 Se trata de las 20 obligaciones del De 1 a 300 dias de salario
administrador minimo DF

44 Obligacion de la administracion De 1 a 300 dias de salario
saliente de entregar toda la minimo DF
documentacién a la administracion
entrante

49 11 obligaciones del comité de vigilancia  De 1 a 300 dias de salario

minimo DF

Resulta dificil determinar a qué grupo de los tres pertenece alguna
de las violaciones mencionadas. El agrupamiento que se hizo en los
incisos I, I y III del articulo 87, lo hace de muy complicada y discutible

aplicacion.
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Podemos, sin embargo, para efectos didacticos, clasificar a las san-
ciones en tres supuestos de violacion:

Primero: violaciones a las obligaciones de los condéminos. Arts.
16,18, 19,23y 27.

Segundo: violaciones a las oblgaciones del administrador. Previstas
en los articulos 43 y 44, y que ya se comentaron.

Tercero: violaciones a las obligaciones del comité de vigilancia.
Previstas en el articulo 49 ya mencionadas.

XVIL.3. Criterios para determinar el monto de las multas

Los montos de las multas se aplicaran a discrecion de la Procuraduria
Social y se precisan por tres niveles de montos en salarios minimos ge-
nerales vigentes en el Distrito Federal, lo cual depende de los distintos
tipos de violaciones a la ley: primer nivel: multa por el equivalente de 1
a 100 dias de minimo ($37.90 a $3 790.00), si se trata de las violaciones
de los articulos 18 y 19, que afectan a la tranquilidad o a la comodidad de
la vida condominal; segundo nivel: multa por el equivalente de 1 a 200
dias de salario minimo ($37.90 a $7 580.00), si se trata de: a) violacio-
nes que afecten el estado fisico del inmueble; b) violaciones que impi-
dan u obstaculicen el uso adecuado de las instalaciones generales y areas
comunes, y ¢) en general, violaciones que afecten el funcionamiento del
condominio, y tercer nivel; multa por el equivalente de 1 a 300 dias de
salario minimo ($37.90 a $11 370.00), si se trata de violaciones a la ley,
que: a) provoquen un dafio patrimonial, o b) pongan en riesgo la seguri-
dad del inmueble o de las personas en el condominio.’!

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

XVI1.4. Nueva actuacion mediadora de la Procuraduria
Social del Distrito Federal

Cuando haya controversias entre los condéminos o entre los condomi-
nos y el administrador, el articulo 65 permite la intervencion de la Pro-
curaduria Social de tres maneras:

%1 ;Qué monto de multa procedera a las violaciones de las otras obligaciones a cargo de
los condéminos no previstas en el articulo 87? Y ;qué pasara en el supuesto de violaciones
de las obligaciones a cargo del administrador o del comité de vigilancia? No se dice nada y
se puede deducir que quedara su determinacion a discrecién de la Procuraduria Social.
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Como conciliador: si la parte afectada presenta su reclamacidn ante
la Procuraduria Social,’? esta disposicion legal evita engorrosos juicios
y una notable pérdida de tiempo que sin duda afecta a la productividad
de los ciudadanos.

Como drbitro: en caso de que las partes expresamente designen como
tal a la Procuraduria Social .

Como sancionador: por la via del procedimiento administrativo de
aplicacion de sanciones.

XVLS. El procedimiento de conciliacion

Solicitud escrita. Aunque la Ley no lo sefiala de manera expresa, de su
contexto se deduce que se debe presentar solicitud por escrito.” Si el
escrito no es claro y contiene afirmaciones vagas o confusas, el articulo
66 permite que la Procuraduria Social aclare lo pertinente.

cAnte quién? Se debe presentar ante la Direcciéon de Atencidon
Condominal de la Procuraduria Social del Distrito Federal.*®

Notificacion. La Procuraduria notificara a la parte requerida anexan-
dole una copia del escrito de la reclamacion para que manifieste lo que
a su derecho convenga.

Junta de conciliacion. La Procuraduria, luego de notificada la parte
requerida, debera citar a las partes a una junta de conciliacion.

Multa por no concurrir. Sino concurre la parte requerida a la Junta
de conciliacion, si fue bien notificada, la Procuraduria podra imponerle
una multa de 5 hasta 50 dias de salario minimo DF.

Se considera agotada la conciliacion. En los tres casos siguientes:
a) si no concurre a la junta de conciliacion la parte reclamante; b) si al
concurrir, las partes manifiestan su voluntad de no conciliar, y ¢) si las

92 La conciliacién implica para el conddmino una instancia barata y simple, ya que la
Procuraduria Social actuard como un amigable componedor sin cobrar honorario alguno.

9 El arbitraje es una figura utilizada en el derecho mercantil. La alternativa de solicitar
a la Procuradurfa Social que acttie como rbitro, permite al condémino conocer reglas claras
y sencillas, y asi liberarse del asesoramiento juridico necesario y costoso que implica litigar
en los tribunales.

% Lo anterior contradice lo dispuesto por el articulo 61 de la Ley de la Procuraduria
Social, que dispone que las reclamaciones podran presentarse en forma oral o por escrito o
por cualquier otro medio idéneo, sefialando el nombre y domicilio del reclamante, asi como
una relacién de los hechos motivo de la queja y el nombre y domicilio de la parte requerida.

% De acuerdo con el articulo 30. de la Ley de la Procuraduria Social, ésta no puede
intervenir ni en materia laboral ni cuando el caso se ventile judicialmente.
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partes logran conciliar sus diferencias mediante la suscripcion de un
convenio.”®

Invitacion al arbitraje. Sino hubo conciliacion, la Procuraduria de-
bera invitarles a someter sus diferencias en un arbitraje.

XVIL.6. El procedimiento de arbitraje

Tipos de arbitraje. Se clasifican en dos: a) arbitraje de amigable com-
posicion, y b) arbitraje en estricto Derecho. Compromiso arbitral. Las
partes deberan firmar un pacto compromisorio de someter sus diferen-
cias en un arbitraje que realice la propia Procuraduria. En dicho com-
promiso se pactan las reglas a las que se van a sujetar durante el
procedimiento: se fijan los tiempos para el escrito inicial de demanda y
de contestacion, el régimen de presentacion de pruebas, sus clases, los
alegatos, etcétera.

Arbitraje de amigable composicion. Tiene 5 elementos:

1. Las partes fijaran de manera breve y concisa los hechos controver-
tidos que seran objeto de arbitraje, y pueden afiadir otras cuestiones
no manifestadas al inicio de la reclamacién.

2. La Procuraduria propondra a ambas partes las reglas del procedi-
miento de arbitraje, que seran expresamente aceptadas.

3. No habra incidentes y la Procuraduria observara las formalidades
del procedimiento.

4. La Procuraduria resolvera la controversia en conciencia, a verdad
sabida y buena fe guardada.

5. La resolucion s6lo admitira aclaraciones, que podran presentarse
tres dias habiles después de notificada la misma.

Arbitraje de estricto derecho. Tiene 6 elementos:

I. Se debe celebrar convenio para facultar a la Procuraduria para re-
solver la controversia, de conformidad con la ley, y se pueden acor-
dar etapas, formalidades y términos.

2. Si no se acuerdan términos, regiran los siguientes: @) 5 dias para
presentar la demanda, contados a partir de la firma del compromi-
so arbitral; b) dentro de los S dias siguientes de recibida la deman-
da se debera notificar al demandado y surtiré efectos al dia siguiente;

% Los convenios suscritos por las partes tienen fuerza de cosa juzgada y traen aparejada

ejecucion, la que debera promoverse ante los tribunales competentes en juicio ejecutivo.
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¢) 5 dias para contestar, contados a partir de que surta efectos la
notificacion de la demanda; d) contestada la demanda o pasados 5
dias sin contestar, la Procuraduria dictara auto de admision de prue-
bas y sefialara la audiencia de desahogo y alegatos dentro de los
siguientes 7 dias; e) se dictara sentencia, dentro de los 7 dias si-
guientes a la celebracion de la audiencia, f) el laudo se notificara a
las partes 3 dias después de haberse dictado.

3. Concluidos los términos, sin necesidad de declarar rebeldia, seguird
su curso el procedimiento y se tendra por perdido el derecho no
ejercido.

4. Los términos son improrrogables, se computaran en dias habiles y
se contaran a partir del dia siguiente en que surtan efecto las notifi-
caciones.

5. Ellaudo arbitral emitido por la Procuraduria debera cumplirse den-
tro de los 15 dias siguientes a la fecha de su notificacion y para que
pueda ejecutarse debera estar sujeto al procedimiento de homologa-
cion previsto por el codigo local adjetivo.

6. Entodo lo no previsto por las partes o la ley, se estara a lo dispuesto
en el Coédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

XVII. NECESIDAD DE PROMOVER LA CULTURA
CONDOMINAL EN LA COMUNIDAD

XVIL.1. Qué es la cultura condominal

La ley introduce un nuevo concepto sobre el que debemos reflexionar:
Cultura, que significa, de acuerdo con el Diccionario de la Real Acade-
mia Espariola: “El resultado de cultivar los conocimientos humanos”.
Cultura condominal, en términos llanos, significa obtener conocimien-
tos y valores precisos sobre el fendmeno social y juridico llamado con-
dominio, el cual ante todo, resulta ser una experiencia o condicion de vida.

El articulo 79 de la ley sefiala “cultura condominal es todo aquello
que contribuya a generar acciones y actitudes que permitan, en sana
convivencia, el objetivo del régimen de propiedad en condominiof...]
Entendiéndose como elementos necesarios el respeto y la tolerancia; la
responsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y participacion;
la solidaridad y la aceptacion mutua”.%’

%7 Es una interesante aportacion al régimen juridico de esta modalidad de la propiedad.
Se trata de crear una conciencia ciudadana, una nueva mentalidad de solidaridad y de valores
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La procuraduria social: Promotora de la cultura condominal

La Procuraduria Social del Distrito Federal, ademas de ser el 6rgano
gubernamental supervisor y sancionador de la vida condominal, tiene a
su cargo la dificil tarea de difundir entre la poblacién la cultura condomi-
nal.%®

La Procuraduria Social del Distrito Federal, de acuerdo con el ar-
ticulo 80, debe “impartir orientacion y capacitacion a través de diversos
cursos y talleres en coordinacion con los organismos de vivienda y otras
dependencias e instituciones privadas”.*

Por ultimo, deseo destacar un precepto legal que no por estar un
tanto escondido, deja de ser interesante, se trata de la breve redaccién
del articulo 82, que dispone: “La administracién publica del Distrito
Federal promovera una cultura condominal, con base en el espiritu y
principios de la presente ley.”!%

XVIIL. LOS ARTICULOS TERCEROY CUARTO TRANSITORIOS

Articulo tercero: criterios generales. Este articulo establece que en un
plazo no mayor de 90 dias, a partir de la entrada en vigor de la ley,'*' 1a
administracién publica del Distrito Federal (supongo que la propia Pro-

humanos para ejercitarlos en la convivencia de la cotidianidad. Parece que por un momento
se humaniza el derecho y se da rienda suelta al suefio de Leén Duguit y tantos juristas que
han anhelado hacer prevalecer los intereses de la comunidad sobre los intereses individuales,
tinte caracteristico de nuestro Codigo Civil vigente.

% Una de las maneras mas importantes para lograr su mision es aprovechar todos los
medios de difusién masivos para poder informar sobre el régimen juridico del condominio
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. ‘

% Como puede ser a través de la firma de un convenio de colaboracién entre la
Procuraduria Social y el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para crear espacios de
comunicacion permanente para apoyar las acciones de difusion de la cultura condominal,
mediante catedras universitarias, seminarios, conferencias, asesorias por radio y television,
por asesorias en la propia Procuraduria, por su intervencion como conciliadores y arbitros
en conflictos mayores, etcétera.

10 ] a nueva Ley Condominal efectivamente manifiesta un espiritu y contiene unos
principios rectores. Se nota la influencia de los nuevos legisladores del PAN y del PRI, que
empujados por el impetu socializante de los legisladores del PRD, marcaron esta ley con
claros tintes humanistas y a favor de la comunidad, con insistencia de que prevalezcan los
valores superiores en la convivencia ciudadana, como son: la solidaridad, el respeto, la
tolerancia, la corresponsabilidad y la aceptacion mutua.

1% Si la ley entr6 en vigor el lo. de enero de 1999, los 90 dias se cumplieron el lo. de
abril de 1999 y no se conocieron tales criterios.
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curaduria Social auxiliada por la Subsecretaria Juridica, Direccion Ge-
neral de Asuntos Juridicos y Legislativos) debera expedir los criterios
generales siguientes:

a) Criterios generales para condominios de interés social: la autoridad
debera determinar las caracteristicas econdémicas de los adquirentes
o condéminos de este tipo de viviendas reguladas por el titulo quin-
to de la ley.!®?

b) Criterios generales para convenios en condominios de vivienda de
interés social y popular: en los condominios de interés social y po-
pular se prevé un régimen de apoyo privilegiado que vale la pena
resaltar. El articulo 77 dice que si cuentan con la debida organiza-
cién interna y asi lo solicitan, anexando copia de su escritura cons-
titutiva, reglamento y libro de actas de asamblea autorizado, podran
obtener los siguientes tres privilegios: a) establecer convenios con
el gobierno del Distrito Federal, para recibir en sus areas comunes
servicios publicos basicos como: recoleccion de basura, seguridad
publica, bacheo, cambio e instalacion de luminarias; ) ser conside-
rado el condominio dentro de la clasificacion de interés social y
popular, para el pago de cualquier servicio o impuesto cuya cuota
esté sujeta a una clasificacion economica, y ¢) solicitar su incorpo-
racion y aprovechamiento de los fondos que el Gobierno de la Ciu-
dad tenga para apoyar la construccion de infraestructura urbana para
el mejoramiento y reparaciones mayores de las areas comunes del
condominio, a excepcion de los gastos corrientes.

Articulo cuarto: programa de regularizacion. Este articulo estable-
ce que en un plazo de tres meses a partir de la entrada en vigor de la ley,
es decir, plazo que vencio el lo. de abril de 1999, la Procuraduria Social
del Distrito Federal deberia haber implementado un programa que pro-
moviera y facilitara la regularizacion!® de los condominios constitui-
dos antes de entrar en vigor la ley y que no cumplen los establecido por
el Titulo tercero en su capitulo II y articulo 53 de la nueva ley.!®

192 { a constituc16n de condominios de vivienda de interés social y popular son declarados
de orden publico € interés social por el articulo 76. Lo anterior resulta repetitivo ¢ indtil si ya
el articulo lo. sefialé que las disposiciones de esta ley son de orden publico e interés social.

193 Regularizar significa ajustar o poner en orden una cosa que esta irregular. En el
supuesto que nos ocupa, los condominios constituidos conforme a la Ley de Condominio
abrogada, estdn constitwidos regularmente, razon por la cual la palabra apropiada a utilizarse
no debid haber sido regularizar sino ajustar, adecuar u otra equivalente.

104 B] capitulo 11 del titulo tercero de la ley habla de la administracién del condominio y
tiene dos secciones: la primera, acerca del nombramiento y facultades de los administradores
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Resulta evidente que no es legal exigir a los condominios ya consti-
tuidos que se ajusten de manera obligatoria a lo dispuesto por la nueva
ley.’® Si lo que se pretende es aprovechar las bondades del nuevo siste-
ma, entonces solo la labor de convencimiento y el respeto de la Procura-
duria Social podra augurar el éxito en este programa, que pudiera ser
una fuente de conflictos para los condominios constituidos segtn la ley.
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y, la segunda, en torno al nombramiento y atribuciones del comité de vigilancia. El articulo
53 establece el contenido minimo obligatorio del reglamento del condominio.

195 S se hiciera, se violaria la garantia consagrada en el articulo 14 de la Constitucién
Federal, que dispone: “A ninguna ley se dara efecto retroactivo en perjuicio de persona
alguna. Podemos afirmar que un ordenamiento o su aplicacion tiene caracter o efectos
retroactivos, cuando afectan situaciones o derechos que han surgido con apoyo en dispo-
siciones legales anteriores o cuando lesionan efectos posteriores de tales situaciones.”
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