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INTRODUCCION

Tango interés en esccger este tema y analizarlo, vya que, es una
figura Jjuridica de la que se habla mucho, perc de la cual se

conocg muy  poco.

Gtro motive por ¢l que me decidl a eztoger este tema, fuéd  por
nosolras los mexicanms, come personas en sociedad. En Mdxico, no
;bleDS cducadas para vivir en condominio, no eiiste el sentido
tle  tooperacisdn, cada quidn v2 por sus propios intereses, claro
hay excepcionesl a lc anterier, pero la regla general, es el

egoiemo individual de cada condémine,

Es increible coms una perecena alega sobre un gasto de auinientos
Eesos eh focos, mientras 4que ercga en su 4rea individual mids del
doble por el miemo concepte; o 1a persona que al memento de una
asamblea rvesulta ser perito en dereches reales, siende que es

dostor en medicina.

La Ley del FRégimen de Condominic, no cumple su obletive de
legislar sobre ese tema, para lograr con ezto, que un grupo de
parsonas, convivan an forma ordenada y regulada, ya que 1a lecy no
contempla  toda la problemftica del condominio y muchas veces lo

que requla =3 en forma equivoca,

En lo que respecta a los reoglamentae de condominio, l1a  gran
mayorfa de los que he analizado, nunca estin conforme al espiritu
de 1a ley, va que no tacan los temac que 1a miswa cefiala que

deben de abarcar, o bien, tocan areas como la de l1as asambleas en



las qua hablan de asambleas crdinarias y extracrdinarias, siendo
que? en el derecho real del condominio, no exlsten tas asambleas
de ase tipo. También cuando descy iben las &reas del condominio
1as umiten ¢ Inventan otras, un resumen es un documento que el
leyisladeor plancd fuera la regulacidn especffica de cada
condominio % resullid  que quidn elabora este reglamento,
noviialmenlie no ticne los suficientes conocimientos  Jur{dicos,
provocande con esto, nue en lugar de reglamentar ecpecfficamente

sobre un cocudeninin, g crean confusiones en a2se bicn inmueble.

Kerlentemente fueron publicadas en el Diarin Oficial de sicte de
tebrero de 1985, varias modificaciones a las leyes referentes a3
los bienes imauebles destinados al arrendamiento pava habitacidn,
ahi 52 incluy6 1la  facilidad de nue 1os  preopietarios por el

perfcdo de un afio, se le faeultaba a censtituir al rdoimen de

propiedad en cendominie, sus edificics destinzdas a
arrendimiento <in necesidad de cumplimentar ccm algunas
di<pasicvicnes oo la Ley de Condoninles. Tema que povr sy

importancia, incluimes en csta estudio,



CARITILD

Los ardagenes del condominio <2 roumontan 3 13 épaca de los Caldeos
y d2 los Egipeivms, cin embarge se conocid 2¢pecialuente en ¢l
Linperin  Ronene,  como una fiqura de axcepceidn, que miés tarde se
agudizé por los problemas de wivienda, ya que en viudade:z tan
cohcentradas coma 1o era en ese entonces Roma, eitistfa un
excedonte  de poblacién y una eecacez de ecpacin habitable, que
aunada  a la carencia de recursns de las mayorfas para hacerse de
uyn gepacia , furge esta figura comn ypa solncidn a la qecesidad
de catisfacer un derecho a la vivienda, con las ventajas de eer

propietario del bien,

Antonio  de Ibarrola, reconoca que dae JIECHQ,

nunerosss  familias construyaron edificios en el sucle
somdn, dividiendo entre si las piscas (1),

pare  nos sigue diciendo aue de Derecho no era posible pencar nue
estos arontesimientas son un antecedente de nuestra Ley de
condaminios,

73 qu=z el ‘"Derceho Romance segufa el principlo de

Syperfinics cola ~cdit, cuanto se 2difica pertencee al
stela (),

Mo es, cino hasta después de la catdstrofe que produjo la primrera

1 ANTONIO DE IBARROLA: Cogfas Y Tucgs Ed., Porrda, México,

1977, p. 322,

a"
=
;

in
-
[T

2 Ibid,, p. 324



querra mundial, cuando empieza a tener un desarrollc, en virtud
de la falta de recursos nacianales vy la imperante necesidad de
dar un lugar donde wivir a todos Ins  sobrevivientes de  tan
crusnta guerra. Una de las soclucidnes que dierdn los goblernos de
log patses que padecieron es!v" acontaecimiento, fue }a
construceidn de grandes edificims an poquelics wspacins, donde
habitara el mayor nGmero de gente con un costc para ellos, mucho
mds cémodo, que una casa sola a 1a gue estaban acostumbrados. Sin
gmbargo, no tuve  un qraﬁ avige, toda vez que las familias que
sstaban bajo el azmparo de las medidas que 1los gobiernos
beligersntes tomardn, relativas al arrendamiento lcongelacidn del
alquiler), para proteger a los hombres que se encontraban
combatiende, no fueron'dercqadas y 1o que agudizé en gran medida
ia ertsts habitacional hasta que cobrevino la segunda guerra

mundial,

Por tal motive, en el afio de 1945, se promulga en Austria 1la
primera lay, nue en forma especial reguld al condeminio, con el
aspirity de perfeccionar las antiguas formas a que se encontraba
suleto. Ley que es el antecedente de nuevas legislaclones para

los patses del mundo en que habitanmsce.

Tentro de nuestro marco jurfdico, en el Cédigo Civil de 1371,
spoentramos  algunos  antecedenies de 1a  servidumbire legal de

mael{ aner{a.

El Cddigo Civid de 1922, en sy artfculo 951, nos reproduce 1la

esencia de lo dispuesto en el Cédligo Civil de 1878, pero, por



...Decreto de trainta de noviembrz de mil neovecientos
cincyenta vy cuatro, publicads en el Diario Qficial de
fucha de 15 de diciembre del mismo afio,el articulo
951 quedd en los siguientees  términos: “"Cuando los
diferentes plsog, departamentos, wviviendas o locales
de un edificlo, succeptibles de aprevechamnienta
independiente por tener salida propia a un elemcnto
commdn de agudl a via pdblica, pertenecieren a
distintos propietariocs, cada uno de éstos tendrd un
derache singular  y exclusiveo de propiedad scbre su
pilso, departamente, wvivienda o local, y ademds un
derecho de copreopiedad scbre los elementos v partes
comunes del edificio, necesarios para su adecuada uso
o disfrute, tales como el zuslo, cimientos, sdétanes,
etcétera. El derecho de copropiedad sobre ios
©elementoes  comunes del edificio sédlo serd enajenable,
gravable o embargable por corredores, cubiertas,

canalizaciones, desagues, servidunbres, muros ce
carga, fosos, patics, pozos, escaleras, slevaderes,
pasog, tercevos, conjuntamonte con el piso

departamento, vivienda o local de prupiedad exwclusiva,
respecto del cual s considera anexo inseparable. La
copropiedad sobre los elementos comunes del  edificio
no es suscplible de divigisn, Los derachos 1
obligaciones de los propletaricos a que se refiere este
precepto, s¢ regirdn por las escrituras en que se
hubiera establecido el rdgimen d¢ propledad, por las
de compra venta correspondientes, por el Reglamentco de
Condeminio v Administracién, y, en su caso, por la ley
reglamentaria de este articuls (3),

€n el afio de 1972 se le hacen otras modificacicnes al
art{culem 951 del Coadign Civil para guedar como sigue?

Cuandec los diferentes daepartamentos, viviendas casac o
locales.de un inmueble, construides en forma vertical,
horizental o minta, suseplibles de aprovechamiento
indepandiente por tener calida propia a un elemento
comdn de aquél o a la via piiblica, perlenecieran a
distintos propietarics, cada uno de dstos tendrd wun
derzche  singular y excluisve de propiedad sobre su
departamento, vivienda casa o local vy, ademds, un
dervecho de copropiasdad scbre los elementcas y partes
comunes del inmueble, necesarios para su adecuado ugo
o disfrute.

Cada propielaric podrs enajenar, hipatecar o gravar en
cualgquier otra forma su dapartamnento, vivienda casa o

3 LEOPOLDO AGUILAR Y CARBAJAL:  Segundo cursa de Derechg
Qivil: 2a. Ed., Forrna, México, 1975, p. 150Q.



local, sin nercesidad de consentimiento de los damds
condéminos. Eo la enajenacidén gravamen o embargo da un
departamenta, viviendsa, casa o local, se entendardn
camprepdidos  invariablemente los derechos sobre los
pieness comunes que le son anexos.

El daerecho de copropiedad sobre los elementos  comunes
del  inmueble, 3610 serd enalensble, gravahle o
enbargable por ~ tercveros, conjuntamznie con el
dapartamenta, wvivienda, casa o leeal de proplaedad
exclusiva, respecto  del cual se considere anexo
inseparable. La copropiedad sobre los elementos
comunes del inmueble no es susceptible de divisidn.

Los devechos y obligaciones da2 1ms propletarios a  que
se refisre este praceplo, se regivdn por las
genrituras en que se hublera establenido el régimen de
propizdad, por las de compra venta correspondientes,
por el reglamente del condominio de que se trate, par
la L2y Sobre el Régimen de Propisdad en Condeminic  de
Inmuebles, para el Distrito Federal, por las
dicposiciones de acste codigo v las demis leyes nue
fueren aplicables (4,
Estas modificaciones se publicarén en el DBiario Offcial de)
cuatro de gpera de 1973, entrando en vigor al dfa siguiente de su

publticacidn.

Surge en el afs doe 1954 1a primara ley d2 Condominices para el
Distrito Federal., En eu euposicidn de motivos, se hace una
narvacién por parte del legistader de las caucas que la motivaron
dentro de los cuales s2 encuentran las stguientes:

.- La falta de vivienda,

2.~ El escago espanin habitable de la ciudad de Ménico,

3.=- La carencia de racurcos econbmiccs, ¥

4.- t.a necggidad de la gente de tensr una propiedad donde morar.

4 Articule 951 del Cedigo Civil vigente para 21 D. F.
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Dicha norma Jjuridica, =g marce para las legislacionas locales de
los mstadas que conforman nuestro pafs, sin embarga, no en todos
estd tipificada como una ley especial, sino dentro de sus
resypectivos Codigos Civiles, como es el caso del Estado de

México.

Al estudiar-y observar los antecedentes de la aplicacidn de 1la
1ey 2n cuestién, wvemos que la vealidad del reégimen de propiedad
en condeminio en México, es que 2% una figura Juridica que asta
por encima de nuestra ideosincracia, puesto que los conddminos,
no estén acostumbradns a cohabitar dantro de este régimen. Esto
se ‘debe 3 que l;q persmnas que habitan los inmuebles, tienen ta
idéa de wivir con un estilo de arrendatario, cuidandn
eucliusivamentz de su vida privada dentra de su Srea exclusiva,
viviendo al margen de loe problemas de log doemss govacinos y  en

especial del cuidado de las dreas comunes,



11,

RARLTULG 11
€L GECIMEN DE CONMDOMINIQ

2.1. NATURALEZA JURIDICA,

Fara una mejor comprensidn de la Naturalez Jurfdica del Régimen
de Propiedad en Condominio, analizaremos eh forme breve los

Deyechos Reales de Propiedad y Copropiedad,

2.1.1. LA PROPIEDAD.

Nos. dice el Cédigo Civil para el Distrilo Federal, en su art{culo

330, Aues

N El propietaric de una cusz puede gozar y disponer de
ells con las limitaciones y modalidades que fijen las
leyes (5),

Nojina Villegas al anmalizar la definicién que no: da el Cédigo

Civil, manifiasta que:

Esta definicidn tiene el mal de no sefialar mas que un
s0lo carécter de la propiedad, cuya exactitud misma,
purde ponerse en duda, pues se verd que ni el derecho
de goce ni 21 de disposicidn de los propietarics <on,
realmente, abselutus; al contrario, implican numercsas
restricciones. Peroc 1a propiedad posee otro cargcter
esencialt es exnclusiva, es decir, consiste ¢n la
atribucidén del gore de una cosa a una perscna
daterminada; con exclusién de los demds. Debemos pues
preferir la dafinicion siguiente: (4),

e e e T s e gty

5 Articulo 820 del Cadlqo Civil vigente para «l1 D, F,
& REFAEL ROJIMA VILLEGAS: Derecha Civil Mewicansy Tomo 111, 4a.
ed., Porrda, México, 1976. p, 2%0,



£l derecho en virtud del cual una cosa se encuentra
sometida de wuna manera absoluta vy exclusiva a la
acecién y voluntad de una percsona (7).

El mismo autor aplicando la definicién del derecho real, nos dice
que la preopiedad est

El poder Jjurfditéo que una persona ejerce en forma
directa e inmediata scbre una cosa para aprovecharla
totalmente en sentido juridico, siendo cponible este
poder a un sujeto pasiveo univereal por virtud de una
relacién que se origina entre el titular vy ese sujeto
9.

Despues de haber definide a la propiedad, estudiaremos que dsta

tiene cuatro cracteristicas clasicas, mismas que se expresan <on

laﬁ'pa!abaras latinas: Possidendi, Utendi, fruendi y abutendi,

teniends éstas el siguiente tignificado:

a) El lus possidendi (derecho de poseer) que conduce a
l1a posesion efectiva vy por medio de ella, e} ejercicio
del dominio, con todcs sus dem&s altributos;

B) El {us utendd (derecho de usar), esta es, el empleo
de la cceas

c) El ius fruendi{ (derecho de qozar), o sea, el
disfruts del objeto o su aprovechamignto, trétese de
frutos naturales, industriales o civiles, con tal que
no se altere la sustancia de agudl;

d) E1l ius abutendi, o] més cracterisitico del seflorio,
como que imparta disponer de 14 coss en el sentido
mateorial, pudiendo consumirlap o en o1 Jjurfdico,
enajendndola o gravéndola (9},

7 AUBREY ET RAU: t€itado por RAFAEL ROJINA VILLEGAS: op. cit., p.
290.-
Ibid., p. 290.

LAFALLE: Citado por RAFAEL ROJINA VILLEGAS: op, cit., p. 293,

3 o
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En  aonclusion debemos entendsr al dereche de prepiedad como el
derechs por virtud del cual una persona ejerce sobre una cosa, el
iue utendi, fruendi, abutendi y possidendt, con las limitacionas
y madaligdades que fijen lce ordenamientos Jjur{dices aplicables,
siende el sjercicio de este poder, oponible a up sujete pasivo

‘universal.

2.1.2. LA COPKOPIEDAD,

Establece £ artfeuln 938 de nuastre CSdige Civil para el Distrite

Faedaral, ques

Hay copropiedad cuande una cosa @ un derecho
pertenecen pro~indiviso a varias personas (10),

Araujo Valdivia, nos dice que hay copropiedad:

fueande  una cosa o un devecho pertenscen proipdiviso a
varias perscnas., De esta manera la ley comprende de una
misma designacidn todas las formas mediante 1as cuales
cnsa o derecha pertenecen a una pluralidad de sujetos,
sin asignacinn de parte determinada para cada uneo (115,

Rejina Villeagss nos daefine la copreopindad come:

Hay copropiedad cuando una cosa O oun derecho
patrimonial pertencesn pro-indivien, a dos o mds
prrsonas, Los copropietzrios no tienen dominio schre
partes detarminadas de la ecs3, sino un dereckhe de
propiedad sobre todas vy cada una de Yas partes de la
cosa e€n cleria proporcidn, es decir, sobre parte
alicuota (12),

10 Articulo 938 de) Cédigo Civil vigente para el D, F.

11 LULIS ARAUJD VALDIVIA: Derecho de 143 Cosas y de las Sucesionesg
2a. ed., Calica Jr,, Fughla (Méxicaod, 1972, p. 32%.

12 RAFAEL ROJIMA VILLEDAS: op. cit., p. 245
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Para comprender major el significado de "Parte alf{cucta®

procederemos 3 dafinirlas

La parte alicuotla es una parte ideal determinada desde
el punto de vista aritmétice, en funcién de una idea
de proporcidn. Podrfa decirse que €5 una parte gue
sélo se representa mentalmente, que se expresa por un
quebrade  y que permite establecer sobre cada molécula
de 1a coca una participacién da tocdos y cada uno de
los copropiatarios, cuya participacién variara seqgdn
los derechos de eéstos,

For ejemplo, dos personas tlenen copropiedad scbre una
rosa por partes jguales. La parte alicucta representa
la mitad; pero no desde el punto de vista material,
pues ezto harfa cesar la copropiedad y darfa lugar a
que la cosa  quedase dividida perteneciendo
exclusivamente, en cada una de sus mitades, 3 Jos
copropietarios,

La naturaleza de la parte alfcuota es fundamental para
entender los derechos de los copropietarlos. fCada uno
tiene un dominio absmluto sobre su cuata., La parcidn
de rcada comunero es un bien que 2std en el comercio,
nile puede enajenharse, cederce, arrendarse, ser cbjeto
de contratacidn, etc.

Sobre esta parte alfcuota cada propietaric es duefio
absoluto, sufriendo sélo las restricciones -]
mnodalidades de que toda forma de propiedad puede ser
ohjeto (13),

tos principios fundamentales que rigen a la copropiedad sont

1.~ Todo asto de dominio, es decir, de disposicién
tanto Juridica como material, sélo es valido si se
1leva a cabo con el ceonsentimiento undnime de todos
1os propietarios, ningdn copropietario puede enajenar
la cosa comdn sin el consentimiento de todos. Esta
prohibicidn no wdlo se reflere a la disposicién
jurfdica, sine también a la dicposicién material,

2,~ Lot actos de administracién de la cosa objeto de

13 Ibid., p. 345.
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copropigdad se llevaran a cabo por la mayoria da
personas vy de intereses, vy conpranden todas agquel los
actos de conservaciédn y uso de la cosa sin a2lterar su
forma, sustancia o destino (14},

3.~ Para el caso de que alguno de los copropietarios quisiera
epajenar sy parte alicuota, existe un derecho al que se le
dancinina  "del tanto®, derecho que significa que debe de dar

preferencia - a 1os demds copropietarios en el supuyesto que desee

enajenar su parte,

2.1.3, NATURALEZA JURINICA DEL CONDOMINIO

La l.ey scbre 21 Régimen de Propiedad en Condominio de  Inmuebles,
para el Distrito Federal, preceribe en su artfculo primero, que;

cuando los diferentes departamentos, viviendas, cacas
o locales de un inmueble, construfdes en forna
vertical, horicontal o miuta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia
a wun aelemento vcomdn de 3quel o a 13 via pdblica,
pertenccisran  a distintos propietarios, cada iwno  de
estus  tendrd un derecho Singular y exclusive de
propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o
local vy, ademds, un derecho de copropiedad sobre 1los
elementos y partes comunes del inmueble necesarics
para su adeciiado uso o disfrute (15),

A este respocto y en relacidn a la naturaleza Juridica del

rdgimen de condominic, e:isten un sin ndmero de teorfas, de las

cualec a continuacisdn tranceribivemos las mas importantess

El sefior Licenciado Ernecto Gutidérrez y Gonzflez,...,
1le3t a estas conclusicnest

'

14 1bid., p. 344,
15 Articulo lo. de la Ley de Condominios para el D. F.



+«s La preopiedad horjzontal, =25 una modalidad del
Derecho de Propiedad, vy por mndalidad debe entenderse
cualquier circunstancia, c2lidad o requisitos que en
forma genérica pueden ir unidos a la substancia, sin
madificarla, de cualquier hecshio o acto juridico,

eee La propiedad haorizontal debe entendarse como un
derecho  d2 propiedad de todos los titulares, de los
aprovechamientos relativamente a sus respaectivos
campartimientce, como derechos reales limitades, cuyo
conjunta subjetivo no parsonificado configura 1la
atribucidén del deminio pluri-subletivo,

El sefior Licenciado Jorae A. Siller, en su TYesis
Profasional, da 13 siguiente definpicidn: "La llamada
propiedad  por  pisos, departamentos, viviepndas vy
locales no debe sey euplicada sino como un dereche de
copropiedad de tedos los titulares d=s 10
aprovechamientes (Uso y Disfrute) relativamente a  aus
respectivos compartimientas, camoe derechos reales
limitadze, cuyc conjunto subjetive no personificado
configura ta atribucidn del doeminio plurisubjetivo al
medo de la estruectura unitaria de sentide, que alberga
una forma de vida bumana comunitaria wvecinal, porque
la copropiedad y los edificios de departamentes son,
on Pluralidad, estructuras corpo-espaciales, como lo
son 1as formas de convivencia,®

vee Olros nos dicen, influenciadms por la préctica
2¢ladunidense, que se trata en el caso de wuna
SCCTEDAD;  pero ello esta en pugna con el concepto de
propicdad  emlectiva.... Recordemos, como muy bian
dicen Ripert y Loulanger, que si bien la copreopiedad
"wsta orqgantzada scbre el mode2lo de una sociedad®, no
liega nunca a constituirla,

vve Fera las doctrinas hoy més en bega son las gque ven
2n 12 propiedad por pisos una comunidad de  derschos;
éstas wvan, desde las que la consideran upa simple
copropledad en 1la que procede el ejercicio de la
accién cemmini dividundo, hacta las que la eonsideran
una ceopropiedad sui generis en la que hay propiedad
exclusiva de un piso o departamento y copropiedad de
ze partes comuncs (18),

Finalmente en 1la tegis profesicnal del 1licenciado
Manuz2l Borja Martinez, expresas “17., Lonclusidn, De lo
que hasta aquf hemos expuesto pademss deducir que las

15 A.

OE IBARROLA: op, cit., p. 385,

14
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teorias predominantes en 1a actualidad, son las que
conceptdan que en la propiedad horizontal hay un
derechn de propiedad (sobre el piso, departamente o
local) y un derecho de 2opropicdad en lo referente 2
las partes comunes..." *En conclusidn: En  nuestro
[lerecho fPositive se ha considerado a 1a propiedad
horirgntal coma upa institucién en la que cada duefia
de un  departamento es propistaric de su pico,
departamento, vivienda o lacal y coprepletaric de los

bisnes necesarins para la existencia, sequridad,
comodidad de acceso, resreo, ornato o cualquier fin
semejante. El derecho de propizdad ¢s de mavor

importancia que el do capropiedad, vy por lo mismo la
cucta de copropiedad 2s acgesoria del dereche -de
propiedad.”

Claramente se perfilan las dos tendencias doctrinales:
1a primera pretende explicar el fentmeno por las
categorias conecidast un deracho de propiedad
individual, wuntdo a un derecho de copropiedad scbre
los blenes comunesy 1a sequnda, estructura el derecho
real ey una  unidad, integrada por todos los
atributos en tu conjunie, ya que la ley, en cada 1ino
die ios derechas reales gque estructura, le da
determinadas facultades, coma acentece an tos derechos
d¢ uso, usufructo, habitacidn, servidumbres y derechos
de autor. A mni juicie, la mejor solucidn es 1a
sequnda, puegsto que una 2xplicacién integral da mejor
idea del derecho; por otra parte, separadas la
propliedad de la lecalidad de los derechos de
ropropiedad de 1os accesorios no tendria ceantido,
rarda imposible su disfrute, solucién antisceial (17},

Estay plenzment2 de 3cugrdeo cop 2] Lie, Aguilar, en virtud de ue

¢l derecho real de condominio, e3 upn sdlo derecho ¥ no dos

derachos, como algunos autores lo consideran.

Este dereche e3 una modalidad de ka propiedad, presentando uwna
naturaleza Juridica SUI GENERIS, nue ccnmpartes los atributos de la
propiedad Yy de 1la copropiedad. Atributos que forman una
indivisibilidad, pussto gque no sa pueds dar el uno sin 21 otro

dentro de esta figura.

17 L. AGUILAR Y CARBAJAL: op. cit., p. 154,
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Siempre debe existir un derecho exclusivo de propiedad scbre las
4reas privadas y un derecho comdn de copropiedad sobre las 4reas
coumunes, En  tal virtud nuestra ley a diferencia de otras
legi<laciones extranjeras {Chile), gque ipcluyen al condominio
comns una forma de copropiedad, ha establecida una unidn

indisoluble entre estos dos conceptos,

Dicho 1o anterior con toda seguridad podemos decir que el
condominio es un derecho real auténomo de los otros derechos
reales, que 3unque ccmpaﬁ!c caracteristicas de propiedad, de
copropliedad o de uso y gece, e$ una figura nueva ¥y no  parte

integrante de aquellas,

Flaniol nos dice al respecto que: "Hay, por tante,

R superposicién de propicdades distintas vy por separado,
complicada por la enistencia de una copropiedad que
afecta las partes comunes por fuerza o bign destinadas
al uso comdn de los diferentes propietarios (18),

El titular det derecho real del condominio gota sobre su parte
individual .los derechos quae @l Derechoe Romano conocfa como  ius
possidendi, wutandi, fruzndi et abutendi, mientras que zcbre las

dreas coinunes salaments el uso y goce que haga de ellas.

Por ser indivisible el derecho real de condaminio, su titular no
puede dicponer separadaments da cada uno de los deraches da  que

esta conformado, o s2a, que no puede vender su 4rea privada sin

18 MARCELD PLAMIOL Y JORGE RIPERT: Jratado Prictico de Derecho
Civil franceg: S. =d,, Publicaciones cultural, Habana, Cuba,
195%. p. 279,



la correepondiente drea comln o viceversa.

Lo gque caracteriza a) condominio, eg que necesariamenta deben de

etistir dreas en €) inmueble que sean de propiedad comin; {Porgud?

La respussta la basiamos primordialmente en datos aspectoss

‘La carencia de racursos por parte de les adquirentes, obligando
asd al constructor a abaratar cl producto y la major forma es la
construceién de condominios, ya gue pueden crear en un solo
terreno varias unigades habitacionales o comerciales, amortizando
al eosto del terreno entre todory la carsncia de espaclo dentro
de la ciudad; la seguridad que representa vivir cen varios

veninos, etc.

Conparande la forma Jurfdica inmobiliaria de propicdad en
candominio con otras figuras de 4sta misma fndole, se distingue
quez la primera cerfa una copropiedad 3BUY GENERIS., Teniendo
caracterfsticas muy especiales, por‘elemplng no existe el derecho
del tanto, entre los propictarios va que lo que s¢ vende ¢5 1z
propiedad privada de determinada superficie y como accesoric ls

propledad comin o copropiedad SIRICTO SENSU.

La coproplodad STRICTO SENSY, no es susceplible de  cnajenasidn
como  tal, selo se puede vender como un derecho y conjuntamente
con la propiedad privada principal a diferencia de la
coeprepiedady como 1o confirma la segunda parte del artfcule lo. ¥
2l articulo 17 de la Ley de Condominios para el Dlstrito Federal

y el articulo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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’Dn 10 expuesto debemos entender al analizar el artfculo Doce de
la ley de condominios, isho que a 13 letra dices

el derecho de cada conddminio sobre los bienes comunes

sei'd proporcional al valor de su propiedad exclusiva,

::;??a en la escritura constitutiva para €ste efecto
Como ya se explicd ampliamente, en las 4reas o bienes comunes
existe un derecho de copropiedad STRICTO SENSU y siguiendo los
conceplos expuestos en 41 capitulo de la copropiedad, diremos que
los condéminos no tienzn dominio scbre una parte determinada de
las 4reas comunes, s$ino Un derecho de propiedad sobre todas v

cada una de las partes de las Areas comunes, en funcidn a un pro-—

indiviso. .

?.?. CONSTITUCION DEL CONMOMINIO:

2.2.1, SUSIIESTOS DE CONSTITUCION:

El wvl, 2n. dc 13 Ley dr- Condominios nos habla de tres supuestos
de constitucidns

1.~ Bien inmueble con 4reas comunes y varios departamentos,
viviendas, cazas o locales, perteneciendo dstos a varlos

propietarios.

2.~ Cuando se construyan varios departamentos, viviendas, casas o
loccalesy contando @stos con  Areas  comunes ¥ se  2najenen &

difereptes personas.

19 Articutle 12 de la Ley de Condominios para el D. F.



3. -Exfstiends ya un bien inwucble su propietario o prméielario:

1o dividan en diferentes departamentos, viviendas, ¢asas ©

locales teniendo un drea vemdn vy los venden a distintas personas.

Se dividen 1os supuzitos de constituzidn ¢n la sigulaente forma:

2.2,4.1, FROFIEDAD GLUE ESTABA DESTINADA A ARRENDAMIENTO:
A En el supuesto de qua lms  inguilines dezean adiuirvir  su
localidad se dirigszn al propietario para comprar por  indivises,

lo actualmente ocupado por cada una de ellos,

21 'esta de acusrdo 2l propietario, &ste iniciars los ‘trémitss
ante las distintas dependencias oficiales para obtensr JYos
pervmisns y licencias respestivas, cumpliendo con 1o que se
estipula an la lezy Y demds disposicicnes. Vv, qr.

Estarionamientaos, nisternas, dimensiones de dreas, 2tc.

B) El propistario 2 -2 en la necesidad de que su  inmusble
tenya  un mayor rendiniento que el actual por rentas. Opta por
convertir gu gdificio en réginen de condominin, +ésto 23 para
darle la facilidad aue 3 los quz les s:tan habitando actualmente

purdan llugar 3 ser duefos.

Q.7.1.7, INMUEBLE £ COPROFIEDAD QUE SE DESEA CAMRIAR DE REGIMEM,

Al darse cusnta log cupropietarios de agiue sy innmueble an
capropiedad Qe en un tiewmpo tenfa sus ventajas, desde el punto
de vista testamentaric y fiscal. Actnalmente es un problema, Por

In cual ryecurven a uns figura Jurfdica m4s iddnea que e3 el
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condeminio,

2,2,1,3, FROPIETARIO VENTA DIRECTA:

Be eonstruye un inmueble de varics departamentos y/o locdles y se

conctituye por réngimen de condominto,

o parcial.

El

macstro Borja Martine:, noas establece otros dos medios,

sonn a saber:t

A) El de la SOCIEUAD INMOBILIARIA, sistema que se ha
drsarrellado en Francia, Argentina y Cuba, Este tipo
de  sonicdides que puaden eonstituiree y  tyrabalar
dantro del marce del Derecho mesicanc, tiene como
objeto construir inmucbles para atribuir el goce ‘de
los departamentos a ¢us <ocios, les cuales, 2 la
dicoluridn de 1z sociedad, llegardn a ser propietarics
de la f{fracecidn del inmueble que hasta entonces les
estaba atribuida.

BY El del CERTIFICADD DE  PARTICIPACION FIDUCIARIO,
sistema nacido bale la i{nspiracidn de 11os TRUSTS
CERTIFICATES o PARTICIPATING CERTIFICATES, que ha
aleanzado [ nuestro Devecho aplicacionas
insaspechadas  adn dentroa del Derechao  nortecamericane
[N

En el DMarvio Oficial de 27 de Dicienbre de 1983, se
adiciona 1a Ley G2n2ral de Titulos y Qpaeracianes de
Crédito wcon el articula 2 is, que establzece la
posibilidad de crear el "certificads de vivienda",
dicienda 2l articulo que

Lo certificadas de wviviendz son Tiiulas qua
rapra2centan el deracho, mediante el pajo de la
totalicad ¢z las cuotas estipuladas, a que se

transfiera la propiedasd de una vivienda, gozdndose
2ntre tz2nto dal aprovechamiznto directo del inmuebles
y en caso de incumplimiento o abandono, a recuperar
una parte de dichas tuotas de acuarda con los valores
d2 rescate que se fijen,

0 A. DE IBARROLA: op. cit., p. 39%.

Para una gnajenacién total

que
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A msia respzoto Cervanties Ahumada noy dice guas

Al

Se trala, como s2 ve, de facilitar la adquisicidn de
viviendas por quignes 1as necasitan, Pero,
evidentenznte, el tevte del artfeulo contiene wun
error; 22 supone  nquse la causa del  certificado de
vivienda es un centrato de promesa g2 vents, cuande en
roalidad se trata de uns wanla en abonoes, con derecho
a8 lou walorec de rescate en caso de incumplimients o
abanduno por parte del ocomprador, Si ya e
determinaron la cocs, e precio y la forma de2 pago vy
s eomea se entrcgéd 3l comprador, la venta asta  ya
cencumada y, por tanto, 1a prepiedad se ha iransferido
al  comprador, La confusidn qus el artfeule produce
podrd dar lugar 3 inconvenienins préctico:z, por lo gque
seria preferible un ajuste técnico del tento: [Deberia
reconorverse que s trala de compra-ventas consuinadas,
Yy Aaue lo dnico pendiente por narte del vendedor es g
formalizacidn de Ja titularigsad, no la transferencia
de la propiedad 121),

Eetos wertificados se encusntran rveglamentadoes wn
difersntes leyes:

a' Ley OGenurul a0 Titules y Operaciones de Crédite,
art. 228 a tis. enuncia ecte precepio gque “Los
nertificades de vivienda son titulos que reprasentan
2l derache, madiante o) paga de la totalidad de las
cuntas ozlipuladas, a que se trasmita la propizdad de
una vivienda, gnzéndose entre tanto da}
aprovechomienis dirceto gol inmueble; y en caso de
tacumplimients o abandono, a razcugerar una parte  de
diclias cuctas do acurrdo con las  valores de rescate
que se fijen €32)

respecta, &1 muestro Radi Cervantes phumada, nos  dices

se oonstruyiri un edifiocio de departamentos, con el
cual or conslituird un fonde fiduciario comdn y se
enpedirfan tantos certificados de participacidén como
departamentas  tuviere el edificio, por 1o que cada
cartificado ampararé 13 propledad o el derzecho de usa
en un determinado departamenta, vy coms lag tftules se
vender&n’ en  abonos, se facilitars a3 cada titular
canvertirse en propietaric de sy habitacién., Los
servicios qenarales estarfan encargadwes al Banco
fiduciarin,

21 RAUL CERUANTES AHUMADA: Tftules ¢
ad., Herrere, Ménico, 1979, p. 147,

Operaciones ge Creditoer

22 A, DE IFARRDLAS op. cit,, p, $3%,

ita,



€n esta forma podria movilizaree, con gran facilidad,
1a mds inmdvil de las propiedades, ceme es  la
propiedad urbana (23).

b) Ley Orgdnica de Banobras, (arts. 2o., 28, 30, 31,
&3, 24, 3%, 33) contiene una reglamentacidn mis anplia
de ellos y ectablece que seréan titulos de crédito vy
que 13 instituclién emite scbre inmuebles afectos en
fideicomisc ¥ representardn el derecho de sus
tenederecs a una parte alicuta del bien material de 1la
enigion, de sus frutos o rendimientos o del valar neto
que resulte de su venla, vy que 1a institucién podrd
otorgar a los tenedores de 1los rcertificados de
participazién inmchiliaria, devechcs de
aprovechamiente directo del inmusble matertia de 1a
emisién, an los térmiros d2 la escritura respectiva,
cuando dichos certificados no cean amortizahles, Por
cada depiartamento no se emite un s6lo certificade,
sino dos, wuno amortizable y unoc no amortizable: con
tos pages que realice el tensdor del primero, s2 va
amerticzando al sequndo hasta quedar totalnmarite
liguidado.

¢} Proyecto del nyeve Codige de Comercico. En su
articule ©4¢ dice: “Los certificados fiduciarios
terdrdn la consideracidn de tftulos de corédito vy
atribuirdn a sus titulares alguno o algunos de los
siguientes derechos: a) a una parte alicucta de los
productos de los biesnes fideicomatidoss b) a una parte
al{cuota de) derecho de propiedad sobre dichos hienas
o sohre el precic que &2 obienga en la venta de 1los
mismos, c) al derecho de prepiedad sobre una parte del
inmueble fidelcomztida (24),

En 282 sentido Cervantes Ahumada, nos presenta los difercntes
tipes de Certificados de Participacidn, que la ley en cusstién
astablece en sy articule 22833

a) Los que incorpordn “el derecho a una parte alfcunta

de lmg frutos o rvendimientos de los valores, derechos

o bienes de cualquier clase que tenga en fideicomiso
irrevocable para ese propésito la sociedad (fiduciaria

23 R, CERVANTES A.t op, cit., P. 164
24 A, DE IPARRILAY op, cit,, p. 2939



que 1os emita", £ el cortificade 1lamado de
productos, que confiere a sus tencderos derecho sdla a
una participacién en 1los productos de un  fruto
fiduciario coman,

b) Los que incorporan " El derecho a una parte
alicunta del derecho de propiedad o de la titularidad
de esos bienes, derechos o valores", Estos son los
certificados de copropiedad, dentro de los cuales
queda comprendida el certificado de participacidn
inmebiliaria a que antes nos referfamos, En este
cartifivado c¢e incarpeoraria, como henos vista, el
darecho de propisdad schbre una porcién dea un innusble,
Es oportuno anotar aqui que adn los eertificades
inmebiliarios serén considerades como blenes inmuebles
tart. Z2eb),

c) Los que incorporan " El dereche a3 una parte
alicuota del producte que resulte de la venta de
dichos  biepes, derechcs o valores®. Es este el
certificado de 1liquidacién, que =e pensaba podria
usarse en caso de cucesiones o liquidaciones de
sociedadas (25),

Coms podemos observar de la tranceripeidn del maestro Cervantes

Ahumada, existan tres Lipos de Certificados da Participacién, uno

qua se¢ yafiare a 1a participacién gque <2 tiens dnicamante de laos

frutos,

Otro que @5 21 que nos interesa a través del cual, la persona

adruisre una parte ali{cuota del derecho dz propisdad

¥ por ultimo existe el centifivcado que da derecho a una parte

alf{cunta, en el caso de sucesiones o liquidaciones.

25 R. CERVANTES A.: op. cit., p. 144,
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«2.%. PROCERIMIENTO PARA OBRTENER EL REGIMEN DE CONDUMINIO.

(2]

El articulo tercere de la Ley del Rdégimen de Propiedad
Condominie para el DHstrito Federal, nos habla de gque antes

declarar la  voluntad de obtener el régimen de condominie,

en
de

a8

nec2sario  conseguir wuna declaracidn por partz del Departamento

d2l [Hetrito Federal, an 2) centide de que es  realizable

proyecta,

Art. 3o.~ Antes de  la Constitucidn deol régimen de
propiedad  en condominio, a gue s refiere el articule
siguiente, 1os propicetarios  interecsados deberdn
chtener wuna declaracidn que en su vaso euxpediran  las
auytoridades competentes del Departamento de) Distrito
Federal, en el szntido de ser realtzable el proyecto
ganeral, par hallarse deniro d2 1as previzionas
lcgales sobre desarrolle urbane, dc planificacién
urbana y de prestaciédn dz2  los  ssrvicics  pablicoonss
gntandiendo que dicha declaracidn no da por cumplidas
las obligacienes a que te contrae 13 fraceidn I del
articuln siguiente, entre las cuales se preverada el
atorganiento de licencias de construccidén hasta un
méximo da 120 departamentos, viviendas, casas, <
lacalas por condeominic, adn cuandz €5t ¥y otroz formen
parte de un rcenjunto o unidad urbana habitaciconal
(2e).

Para obtener esa declaracidn se tiepe que cunplir con
sfioquiente:

2.2.2.1, ALINEAMIENTO Y NUMERD OFICIAL.
El Reglzmento de Cohstrucciones para el Distrito Federal, en

articule 346 nos dice gue el Alineamisnta Oficlal es;

...la tra2za sobre el terreno quz limita el predio
vaepaetive econ la via piblica en uso o con la futura

- 26 Articula 3o, de 1s Ley de Condopinios para el D F.

2l
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via pdblica, determirada en los planss vy  proyectos
legalmente aprobadas (27),

Y en su articulo 27 nos sefiala quey

El Departamento expedirgd un documento que consigne el
alincaniento oficial a que se refiere el artfculo
anterior, previa colicitud del propietario de un
predio on la que se precise el use que pretenda dar al
mismo. fn dicho documento se asentarsg la zona asf{ como
la Delegacién a la fque perienezca el predio para
efectoe de conificacidn y uso del suelo. A solicltud
del interesado, enh el mismo documento se podrd incluiv
la Constancia de Zopificacidén, que contendrd los usos,
dastinos y reservas autorizados por 21 Plan Director,
as{ como las restricclones espec{fizas en cada zona a
loe particulares de czada predio que havan sido
establecidas por el propioc Plan. La Constancia de
Alineamiento tendrd unaz wvigencia de 120 dias
naturales, .contados a partir de la fecha de su
expedicion. -

En el expediente de cada predio se conservard copia de
la Constancia de Alinzmiento recpectivo y se enviard
ctra al Fegistro del Plan Director vy a 1a Bireccidn
Oeneral de Catastro e Impuzstio Predial de 13 Tesorer{a
d21 Distritc Federal (28),

Para lLos efestws de la nomenclatura de los inmuebles 1los
articules 22 y 23 del Reglamento de Construccicnes para el
Distrite Federal, sefialan respectivamentes
NOMENCLATURA COFICIAL, E1 Departamento establecerd la
nomenclatura oficial para la dencminacién de las  vias

pOblicas, parques, Jardines vy plazas, as{ como la
numeracidén de los predios en el Distrito Federal (29).

NUMERG OFICIAL. El Departamente previa solicltud,
csefialard para rcada predio qua tenga frente a la via
pdblica un solo nlmero oficial, que corresponderd a la
entrada del mismo (20).

27 Articule 26 del Reglamento d2 Construccicnes para el D. F.
28 frticulo 27 del veglamento de Construccicnz2s para el D, F,
29 Articule 22 del Reglamento de Construcciones para el D. F.
30 Articulo 22 del Feglaments de Construcciones para el DO, F.



En 2l Diario Oficial del siete de Agosto de 1974, se publicé
un  instructivo para tramitar los alinzamientos y ndmeros
oficiales, que en 1o ralativo a la racepcién de documentos

dice:

1.~ La seolicitud- serd presentada por el propielaric
del predio o por la perzona arcreditada para el efecto
mediante carta prodar {que an 511 =511 ] se
adjuntard),...,debiendo consignarse en ella todos los
datos sodicitados, as{ como las firmas requeridas, No
e aceptarén copias fotoststicas,..

2.~ Solamente se vecibira la documentacidn de predios
que tengan frente a via ptblica,

3.- Los cruoquis da 1a solicitud deben dibujarse con
tinta; 1a. nomenclatura deberd anotarse en forma
legible, a mano o con maquina de rescribir; deberén ser
todos originales, sin raspaduras o enmendaduras v
contener la ciguiente infarmacidn:

Nomenclatura ofirial de 1las calles que limitan 1a
manzana; distancia de lac dos ezquinas a 1los linderos
dal predic; distancia de una de las esquinas,
preferentemonta de la m4s préeima, a la mitad de la
entyada cwistente del predis, o en su caso, de la
proyectada; madidas e:x3ct3as del  frente; medidas
enactas interiores del predio y la arientacidén del
micime, €n vcaso de que el predio tenga frente a3  un
canina o carretera, dehe citarss 1a distancia precica
del predio a la sefalizaciéon oficial del  kilometraje
mas cercano, por ejemplo al 12+000,

4.~ Cuando €1 predio se encuezntra localitado en una
zona cuya lotifinczcién no aste incluida an
{raccicnanmientos autorizados o en colonias
regularizadas poar el Departzmento del D. F., 1la
solicitud, para ser zeeptada, dubers ir acompafizda de
1a escritura de propiedad inscrita en el Registro
fiblice de la Fropiedad.

S.- 51 1a colonia es propiedad del Departamento del D,
F.r Y no han sido giradas las escrituras pdblicas
correspondientes, l1a solicitud de alineamientao vy
ndmeve oficial deberd previzmente ser presentada  por
quintuplicado, como exxcepcidn, a la Frocuradurfa de
las Celonias Populares, quien en caso de proceder,
dard 1a constancia necesaria para 2l efecto,

é.= Cuanda enistan come antesedentes del predio



aoficins de fusién, de subdivisién o de relotificacidn,
g2 deberdn aneiar a la solicitud,

7+~ Cuando existan como antecedentes del predio
convenios de afectacién o de donacidén, se deberdn
iqualmente anexar a la swlicitud.

8.- En caso de edistir, se deberdn presentar Jac
boletas de agua, predial o cooperacién,

.~ Es conveniente si axisten, presentar los -
artecedentes de ndmero coficial y alineamiento (31).

2.2,2,2, SEGURIDAD URBAMA,

El artficule &3 de) Reglamento de Construccionas para el
Distrito Fedeoral establece que:r
l.as edificaciones deberan contar con las instalacicnes
y los equipos requeridos para prevenir y combatir 1los
incendins  y observar las medidas de seguridad que mas
adelante se szfiztan.
Lns equipos vy sistemas contra incendio  deberdn
mantzneree en condiciongs de funcianar en  <cualnuier
monento, para lo cual deberdn ser revisados y probados
par fedicamanta., . (22),
Fara obtener 13 aprobacidn a que se reflere el articulo €5
antes citado, es necesaria que el propietario cumpla con el
requisito de que el edificio afrece las garantfas nececarias
para el rcaso de wun incendio. Para poder obtener diche
documenta necezita el prepietarin del inmusble camprobar que

¢ste cuenta con los implementes necesarios para scofocar on sy

caso un incendio. Dichos implementes wvarian desde un

31 Instructiva para el trdmite de alincamiente y ndmeros
oficiales, (Publicado en el Dizrio Qficial del 7 de agosto
de 1974 ).

22 Artfculo B4 del Reglamento de Censtruccicnes pzra el b, F,



20

extlinguidor en cada plse, hasta 1a construccidn de. un

helipuerto,

Z.2.2.%3. SALUCRIDAT.

En el Reglamenio de Construcciones para el Distrito Federal, se
establaeck en el artculo 72 y siguientes, 1las dispésiciones
relativas a ‘los ecpanios, circulaciones, accesos y salidas,
mismoe que se establacen para poder pressrvar la buena salud de

los hshijtantes del irnmucble.

Existe un Reglaimznto de Ingenierfa Senitaria relativo a
edificlioe, i smo en 21 qua se encuentran regulados los
procedimientos v  reguisitns que sec deben de cumplir para poder

construiy un edificios.

2,20 4, OPLERATION NIDRALLICA,

Ef Capitule XY del Reyglamento de Construccinnes para el
PBistyvitee faderal, ostablece los requisitas gue s2  deberdn
cunplir:
GENERAL TDATES. Las instalaciocnes hidriulicss Y
zanitarias de Yas construcciones y predices en  uce
deherdn cumplivr con las disposicimnes de este Capitule

y c¢non los ordenanientos que <e sehalen para cades caso
especifica {(23).

32 Artficulo 115 del Reoglamento de Construcciones para el 0. F,
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2.2,2,5. SECRETARIA DE COMERCIO Y FOMENTO INDUSTRIAL.

La Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, autorizara
los planos de la construccidn en lo relative a los siguientes

conceptos:

1) E1 artieulo 119 d2l Reglamento de Construcciones para el

Distrita Federal, fiJa las normas para las instalciones:

S6lo podran construirse las instalaciones mecénicas,
eléctricas, de ventilacion, aire acondicionado,
naumaticas, de gas, de seguridad y similares que cstén
proyectadas-de conformidad cen las normas establecidas
por la Sacretria de Comercio ¥ Fomento
Industrial...(24),

2) El 'Capftule XLl en su articulc 226, sehals que la
Secretr{fa de Comercio y Fomento Industrial, fijard las normas
de calidad para la resistenciz de los materiales ewpleadoe en la

construscidn,.

En cada uno de los documentos anteriores se requiere de la firma

del Director Reeponsable de la Obra y del propietario,

2.2.2. 6. OCUPACION DE LAS OERAS.

£1 Reglamente de2 Ceonstrucciones para el Distrito Federal, an

st articulo &9, nos dire que:

24 Ariculo 119 del Reglamento para Construccionzs del D, F.



MANIFESTACION DE TERMINACION DE OBERA. Los preopietarios
estén cbligados a manifestar por escrito al
Departamante la terminzcidn de las ebras ejecutazdas en
sus predios, en un plazo na mayor de quince dfas,
contados a partir de la cenclusién de las mismas, de
conformidad con lo establenido en el articulo 73 de la
Loy de Hacienda del Departamento del Distrito Federal,
utitizando para este objeto las formas de
“manifestacién de terminacién de cbra" y anotando en
su caso el nGnero y la fecha de la licencia
respectiva (35),

En el caso de obra nueva la manifestacién de terminacién de
obra, no as necesaria para'conseguir 2l régimen de propjedad
an  condominio, pero si se trata de edificaciones ya
construidas vy que se desea cambiarlas a régimen de propiedad
en condominio s2rd un raquisito indiepensable esta

manifaestacion,

Independientemente de 1lo anterior, siempre el propietario
deberd cbtener la manifestacién de terminacidén da obra para
pnder darle el wso 3 Ins habitzptes del inmuable recgpective,
vya que ecste dozumento es el gue certifjca 12 habitabilidad

del bien,
2.9.2.7. CONSTRUCCINN  MUEVA O CAMBIO DE REGIMEN DE
FROPIEDAD FARTICULAR A COMDOMINIOL

frentro del Instructive para 1a revisidn de salicitudes vy
expedicién de licencias para construlr condeminics v para cambios

di régimen de propindad particular a condeminio, publicado en

35 Articula 59 dsl reglamento para Construccionas del D, F.
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el Diario Oficial del dia seis de aqgosto de {974, ce sefialan

los

requisitlous que seran necvaecarjos para la presgntacién de

la licencia:

DOCUMEMTACION  MNECESARIA  PaRA LA PRESENTACION DE
SDLICITURES  ©E LICENCIAS DE  CQUSTRUCCION  PARA
CoNnHINIOS.

a) Solicitud por duplicado en formas coficiales,..

b) Ariginal y copia del nomere oficial y de 1la
cunstancia de alineami¢nta.

c} Certificacidn de que el predio cuenta con toma .de
aglia.

d) Cuatro Juegos de plancs arquitectdénicos firmados
por 21 propietaric vy por el Dirgsctor Responsable de
Obra, indicando agrupamientos menoree de 121 viviendas
cuandos e trate de conjuntos habitacionales de  mis
viviendas de la cifra indicada,

e) [ios juegos de la memoria de cdlculo y de los planos
sctructurales  firmados por &1 Director Reeponsable de
Obra,

£y Comprobante de tramite de la Direccidn General de
Gas de la Seoretarfa de Camercio vy Fomenta Industrial,
o autorirazidén y planpos sprobadas de la misna,

gy Camprobante de trdmite de la Oficina de Ingenierfa
Sanitaria d2 la Secretarf{a de Salud, o autorizacien y
planss aprobados de la nisnma,

hY Yo, Bo. de ubicacidn de CGficina del Flano Regulador
de  la Direcoidn Gener:l de Planificacién, cuande se
trate de edificime de 12 o mis niveles rentables o de
comercias mayores de SO0 metraos cuadrados de
construccién,

Los cdificios departamentales o loe conjuntes
habilacionales con 50 o més departamentos, dcberén
centar cop el Yo, PBo, de la Oficina del Flano
Regutlador de 1a Dirowecién General de Planificacidn, el
cuzl sefizlard los porcentajes de 4reas verdes, libres,
para equipamiento urbane y de otras, 1a densidad de
pcblacién, ta demanda de estacicnamiento cuando  se
trate de conjuntos de interds social, el estudio de
vialidad, ecte.



El1 Vo. PBo., seifaladas en este inciso, surtird los
efectoe de la declaracién a que s2 refiere el Articule
2o, de l1a ey Scbre el Réqgimen de Propledad an
Condrnminio  de Inmecbles para =1 Distrite Federaly =n
los  cacns en que no e reguiera este Vo, Ro.  se
indicard 31 reverso de la licencia de construccién de
la prepia  licsncia surte efectos de 13 declarzeidn
antes mencicnada.

i} En caco de que 12 dewanda de ezlacionamiento sea
maycr  de 100 automoviles, o ae siendo menor  pusdan
presontavze  problemas viales, deoberd reccbhrarse 1la
opinidn de 1z Dircccidn Ozneral de Ingenieria de
Trinsito y Transportae,

3 Oficin aprebatorio y  planos de instalacidn
hidraulica autorizade por la Direccibn Geperal  de
Aguas y Sancamizntno,

11} Cuandn el predio ge encuentre ubicade eon zona
tipica, <ce deberd precentar la autorizacién y  los
Planos sezfialados del Instituto Hacicnal ‘de
pntropologia e Historia, de la Secretarfa de Educaién
Pablica,

1Y Oficio aprobalois de la Direccidén General de
Aereondutica Civil de 1a Seeoretria de Comunicacicnes vy
Trangportes cuando el predio se oncuentra ubicada en
cmos de influencia de sereopuesrtos,

11 Autorizacién previa de la Direcciédn Goperal de
Planifinzcibn, cuanda cr pretenda yezlizar alguna thra
2 vequiera chw eooayse idn, cimentaziones,
demoliciones o rakbajos similaras, en predios ubicados
et las on3s d2 proteccidén que la propia Direccidn
determine 2 lo largo de servicios, tales coma
olzeductos, sassductos, metro, tdneles, viaductos,
rias, Pacos a deeniveles y otras instalacienss
sarjantes. Exsls auteri i¢n determinard 1 tipe de
chivae gue sord necesario realizar o ejecutar para la
salvaguarda de 1ns servicieos e instalzacione:  antes
mencinnados.,

mY Cuando se solicite cambio d2 rdgimen d2 preopledad
particular  a condeoninio, adamds de cumplirse oom 1os
requisites anteriores, sa deberan incluir las
siguientes docurzntos: 1) Licencia y plancs aprobados
de  la construceidng 2) Licencia de construccisn
vigente, o en cu defecto manifestacidn de terminacidn
o Yo, Be. de ocupaciébng 2) Carta d2 un Director
Fe2sponcable de Cbra en la que €ste se respongzbilice
de 1a estabilidad de la construccién.

La fianza, el reglamento interno, las
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[2]

especificaciones, el cuadro de  valwomrzs Y 1a
descripclén de indivisos del condominio no e
requerirdn para el trimite de licepncias, sino que ce
exhibirdn posteriormente ante ¢l Mstario Pdblice que
canstituys el vrégimen de propiedad en condominio (34).

Cabz aclarar que el dia siete de febrero de 198%, se publics
a5 el Diaria Qficial un Decretn que determina un
procedimiento e2epccial para cunstituir 21 canbio de edifigios |
gostinados 21 arrendamiento  al de condominio, mismo que

analizaremss 2n 2l Capi{tulo Septimo de =2sta obra.

El mismx intruztivo nos sefiala el procesn de revisidn para que

sea aprobada nuestra licencia de construiceiédn:

1T PROCESD DE REVISION

a) Verificar que la documzntanidn necesaria para el
trédmite rele coimpleta y vigente,

b) Verificar que sc edmplis con 135 restrieccicnes
inscritas en la constancia de alinwamiento respectiva,

Cotejar las medidas y restriccicnes que aparecen en €l
alinemienta, con las quz s2 ceonsignan en locs planas,
asf como el ndmers oficial eon el que aparece en  los
planos v en el rezta de la documentacién,

2) Revisar que &1 provecto arquitecténico cumpla con
todas  las  pormas czfialadas en 21 Reglamento de
Conztrucciones para @! . F.; en particular debe
atenderses a los siguicntes puntos importantes:

1) Verificzry aua ninodn punto del edificin e3té a
mayar altura que 1.7% ~ecesz e distancia minima al
Plara  wvartical proyectade scbre el alineamiento

3&  Instructive para la revisién de solicitudes v eitpedicidn
licencias para construir condominios, y para cambios

de
de

régimen de propiedzd particular a condominio. € Publicade 2n

el "Diaria Oficial" de & de Agosto de 1974 ).
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opuy2sto de 1a calle Leonsyltar el art, 55 dal
Kkeglamcnto de Cosntruccienes para el D, F.). DOcbherd
quedar e¢larazmente  marcado 2] plane de la planta
arquitecténica, la ubicacidn del predio con respecto a
sut colindantes vy a la via piblica,

2y Vevificar que sc rezpeluwn las dimensiones minimas
de  los cubes de luz, del ancho de las escaleras v de. ..
1ce pacsillmz, vy la diwensidn mixima de loc voladms y
salientes scbre 1a via piblica; que ce proporcione la
iluminactisn y vantilacisn necesaria a todos los
cuartes, indicando cuando 4sta soa meocdnica; que  se
cuirela can 12 pandiente, ancho y €l radio de giro
minimos de 133 rampas para vehiculos, con 13
separacion  en  las colindancias y con el estudic de
proteccidn a8 l3s mismas { Consdltar los artfeulos 59
al &% ineluisve, 78, 77, 748, 193, 2RO y 313 del
Reglaments de Construccionas pars <1 Do F.).

3y lLos [irectores Responsables de Obras del primer
2rupo  podrdn solicitar licencias, para tcocda clase de
cbras., Loz del 20, Grupo podrdn suscribir solicitudes
para obras que pertenszrean a sy especialidad, o para
aquellas que ne leo sean ¥y rednan  las  siguientas
caracterfsticas:

a) La estructura serd a base de muros de carga; b)) La
sum3a de  superficies construjdas no exceders de 250
matros cusdrados en total en un prediop o) Los clarcs
de la estruntura no ecicederdn de cuatra matroe; d) Loc
vixladizes no serdn marores de un metvoy e) La altura
de la consiruccidn, inclupgendn los  servicime, no
encederd de 10 metros, seobre el nivel die2 1a banyueta;
) La construceidn no tendrd mids de tres niveles; y g)
La estructura no contard con elementos lamtnares cubos
de conerete armads,

4) Para czambios de régimen dzher4y verificarse que
coincidan los plancs zpraobados de la  construecidn ¥
los Flarns arnuitzctdnicos precentados, oen lo
cengtritido.

5)  Se doberdn indisar 3l veverse de la  liesncia, de
conformidad con el Artfeculc 4o.; incisa VIII de la
ey Sabre el Rigimen de FPropiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal" y pera efectos de
1a posterior constitucidn del régimen de propicdad
ante Motario Publico, las siguientas caraclerfsiticas
de2 la fianza:

a) Deneficiario: La asamblea de conddminos y/o cada
uno de los cundéminos en su parte proporcional.

) Plazo: Desde la fecha de constitucién del regimen
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de propiedad en condominio hasta un afio despues de la
feeha de expedicién del oficio de cecupacidn, o hasta
un afic despues de la fecha de constitucidn de "Cambio
de Régimen", si este se =blicne posteriormente 31 Ve,
Bo. de ocupacidn,

¢) Garanif{a: Fara cunplir la ejecucisdn v los vicies de
la construceidn en los términcs de la fraccidn VIIY,
articulo 4n, de la citada ley.

o) Monto El ‘cinco porciento del valor de la
construccion, qua puede reducirse en el caso de
"Cambio d2 Régimen" al dos porciente del valer de la
construceidn, siempre y cuanda el Vo. Bo. de ocupachin
tenga mds de veinticualro meses deo expedido.

&Y Do conformidad con el artfcule 3o. de la “"Ley Sobre
el Réginmen de Propiedad en Condoninic de Inmuehlles
para el THstrito Fedaral", no podrd otevgarse licencia
de construcciédn a un condominio aqua agrupe mds de 120
da partamentes, viviendas, cazas o locales, puor lo que
si un conjuntc habltacional o cemercial  estuviera
constituido por un ndmereo mayor, <o otorgardn tantas
Yicencias de censtruccidn como grupws de edificaciones
eountengan un miéximo de 120 dopartamenteos,  viviendas,
casas o locales. Lo anterior se hard de tal manera que
en el munento d2 la postaricr constitucion dal régimen
de - propiedad da condominio ante Motario Poblico, las
4reas de uso omdn 0 calsctivas permanacan
indivisibles y sc constituyan en copropiedad de los
cxndéminos de tedos y cada uno de los coandoninics aue
fntegren el conjunton, por lo que no existirdn ni  se
marcardn divisiones,

Esg conveniente hacer notar Aue las diferentes
licencias Aue resulten de un cunjunto habitacional,
podrdn expedirse en salo un oficio que aclare que las
dreas indivisas son comunes a todos los condominios,

d4) La demanda de estacionamiento deberd calcularse de
acuerdo  con 2l giro o destino del inmieble, vy =n el
casy  de qur una wmisma edificacién contenga dos o mds
giros diferentes, Ya cuantificacién de la demanda
total a2 hard siempre sumando las parciales
correspandientes de cada giro. "Las Bases que
determinzn 13 demanda de rspacio para estacionamicnto
de vahiculos cue genera el uso de predio, de acuerdo
con el artfcula 31 de la Ley schre Estacjonamientos
de Vehfculnos en el Distrito Federal, se aplicarén de
acuerde con la publicacidn mss reciente que se haya
hecho de las mismas en <1 “Uiario Oficlal" (La
primera publicacién fue¢ el cuatro de suptienbre de
1972, Zeré siempre necasario verificar que en los
planos aparcacan los “cajones" de estacicnamientn, con
objeto de  apreciar sy funcionalidad: cus medidas
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deberan  ser d2 5,50 metros por 2.35 metras y en una
teveera parte podrdn ser-de 4.590 metros por 2,35
metros, Un  estacionamisntq s2 considerard operante
cuanda  ce requi2ra mover un maxime de dos  vehiculos
para sacar un tevcera,

La posibitidad de movimiente de 1las coches deberd
comprobares con una plantilla a escala...ques simule en
formar satisfactoria los movimientos de un  vehfculo
dentro del restacicnamiento, con un radio de qire
minima de 7.50 metros.

Las vrampas de acceso a los estacionamientos  debersn
tengy 21 ancho vy pendiente cepecificados en el
articula 170 dsl Reglamento de Construcciones para el
0. F.

leb2rd enxigirie una zoma nivel de banquetla que sirva
de transicién entve la via pdblica vy la rampa, con
ochijeto de que el conducter al salir, reduzea la
vzlocidad de acceso o descenso ¥y adsuiera 1a
vicihilidad nececaria antes de cruzar la v{a pdblica.

2) La chligacién de preporcicnar 21 ezpacio para
estacionanmiento en los tdrminos de la Ley scbre
Estacionamientas de wehicules en el Distrita Federal,
y las bases que daterminardn la demanda da ecpacio
para estacicnamiento de vehiculos que genera el uso
del predie, de acuerdo con el articulo 34 de 1a Ley
sobre  CGstacionamientos de vehiculos en 21 Distrito
Federal, LG 2uigira estrictamanta; an casns
eucepcionales Y previa acuerdo diel Jefe del
Nzpartamento, 352 podrsd 2otorizar la sustitucidn de rea
mligacidn por 21 pagao del inpuesto al quo se refiere
el artf{cule 23 de la ley c¢itada,

Fara conjuntas habitacionales no auterizz el pago dal
Impuesto Sustitutivo, por lo que deberd proporcionarse
la totalidad del estacionamiantio raquerido.

f) Loe edificios <uyn plso del dlitine nivel servide
estéd a una altura mavor de trece metros; medidos a
partir del nivel de bangueta, debardn contay por 1o
menas rcon un elevador para serviecio de personas, v
cuanda es3 altura €23 mayor de veinticuatro metros; el
minimo cerd de dos elevadores. =n todos los cascs <2
anexarsd el estudic de trifico de la cmpresa que
instalarg los elevadares.

g) Toda construccidn de m&s de das niveles, debers
cantar con cisterpa con capacidad minima 21 doble del
gasto diarie estimade para la construccidn a la que
sirva, cquipada con sistema de bombaso “acusrdo No.
2272 del velinticuztre de mayoe de 1973, del C,
Zreretarfa de Dbras y Servicinos).



h) El Revisor debersd tensy aspecial cuidado en  lictar
las deficiencias que impidan otorgar la licencia,
anxtdndolas en 21 raversoc de la solieitud para
hazzvlas del canonimientn del snlicitante, indicande
1a fecha de devolucidn y verificanda gue en la
sigulente revisidn queden cumplidas,
Nota: en  un lapso ne mayor d2 ocho 8fas contados a
partir del otorgamiento de Ya  licencia, deberd
enviarse un aupadiante complets integrade con cepia de
toda la docunentarcidn que sirvio de base para el
otorgamiento dw la licencia, incluyendo autorizaciones
Yy planos sallades, a formar parie del expediente
respeclivao d2l Archive General de Chras Piblicas (37).
Pe lo anterinr, cabe recaltar que =n 2! inciso &) se habla de
que no podrdn constituirse condaminios de més de ciento
veinte departamentos vy quz si fuevan mis de ese ndmero, se
otorgardn dos licencias de construceitn. A esta figura se le

conoce aoine "Condomninio d2 Condominios”,

Tamb Lén cabe mencionor que ep lo relative al  Impuesto
Sustitutive para Estasimnanientos, 2sie s2 encuantra repilads
an la L2y dz Hacienda d2) departamento del Bistrite Federal,

publicada el dfa treinta vy uno de dicivmbre de 1985,

La vigencia de la licenciz de construccidn segdn lo establece
el instructiva en cuzstidn, wes de diez vy ccho meces, cuando
1as edificaciones sun hasta de cuatre pisos, y cuasndo scn
mayore: de cuatro plses, su vigincla serd de veinticuatro

meses.,

———

37 lInstiructiva para la revisidn de solicitudes y enpedicidn
licencias para vonstruir condominiosz, y para cambios
végiman de propiedad particular a candeminio, { Publicado
¢l "Diaric Oficial” de & de agosto de 1974 ).

de
de
en



El

«2.3. LA DECLARACION UNILATERAL DE LA VOLUMTAD,

2

articulo cuarto de la Ley de Condominios para el Distri

Faderal, nos dice que:

Es

para copnstituir el rédgimen de la propiedad en
condaminia el propietario o propietarios deberan
daclarar su voluntad en escritura pdblica.,.(38).

1

Este requisito, temado de la lay anterior, es digno de
alabanza, puez dota de autenticidad y seguridad a la
constitucidn del régimen.

Interesa o1 fallo de la Suprema ‘Corte de Justicia
interpretando =1 articulo 2 de la antigua Ley de 2 de
DHeciembre de 1954, que dice que €1 régimen do
condominio za constituye por la declaracién unilataral
del propistario, constante an una aseritura
piiblica,... Tal acto anuncia el régimen a que en lo
futuro estarsd cujeta la finca; pero entrana una
verdadera modificacidn en el dominio del inmuehle: EIL
ceonstituyente continida siendo dnico y abscluto duefio
de ella, ¥ puede retractar su manifestacién de
voluntad, con arreglo 3l articulo 1243; en tanto aque
no 2 hava vendido ninguna de laz porciones, ni sg
hzyaz producido algunz aseplacidn en los  términos de
los  artfcules 1381y 18232, puade =1 proponenta
libremente retirar su woferta (39).

importants resaltar la  trascendencia aue  tiene

40

to

la

transeripeién  anteriov, vya gue 21 constitair un edificio en

régimen de condonminio, de ninguna manera implica para el

propictarie, siempre y cuando no haya vendido ninguna de las

dreas privadas a un terosro, la obligacién de enajenar su

inmueblae,

33 Articuls 4o, de la Ley de Condoeminios para el D. F.
39 A. DE IPARROLA: op. cit., p. 387,
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El artfcule cuarto de la Ley da Condominics para e) Ditirite
federal, sefala, que en esta Declaracién Unilateral de la

Voluntad que hace el propietario, se hard constar:

I.- Lta situacidn, dimensiones vy lindercs del {errenc qus
corresponda al condominio de que se trate, con especificacidn
precisa de su separacidn del resto de las 4reas, si esia
ubjcado dentre de un conjunto o unidad urbana habitacicnal,
Asi mismy cuando se trate de construcciones vastas, los
limites de los mismos o de las alas o seccicnes que de ror &i
deban constituiv condominios tndependientes, en virtud de que
la Qbicacibn ¥y namero de copropicdades origine la separacién

de las condominics en gvupos distintos;

11.- Constancia de haber obtenide la declaratoria a que se

refiera ¢l articulo anterior vy de que las autoridades
competantes han  eupedido las  llcencias, autorizaciones o
permisos de construccionss urbanas y de salnbridad, Aue

requieran esie tipo de ohras;

111,- Una descripcién general de las construcciones y de 1la

calidad de loz materiales empleados o que vayan a emplearse;

V.- La hescripcian de cada departamento, vivienda, casa o
local, su ndmero, situacidn, me&idas, piezas de que conste,
espacio para estacionamiento de vehfculos, el cual es un
requlisito indispencable y damts datos narcesarios para

identificarlo;

V.- Ef valor neminal gque para los efectos de esta ley, se
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asigne a cada departamentn, vivienda, casa o local y el
porcentale que le corresponda sobre el valor total, también

nominal, de las partes en condominio.

£1 precio se determina en funcidn al mercado, el ndmero de
metros d2 que consta la vivienda, l1a ralidad de 1os
materiales, en que niwl s8¢ encuentra, cual es 51l
orientacién, cuantos departamentos, en resamen todos éslos

factores son los que daréan el avalda,

Vl,~ E1 destino gensral y aepecial del condeninicas de wada

defpartamento, vivienda, casa o localy

Yil,- Los bien2s de propiadad combdn, <o destino, . con 1la
especificacién y detalles necesarios y, =2n sy caso, su
situanidn, medidas, partes de que 52 componga,
cardacter{sticaz y demis datos necesarios para su

identificacidng

VIll.- Caracterfsticas de= 12 pdliza de filanza gque deben
eihiliir los ebligades, para responder de 123 2jecucidn de 1la
construccidén vy de los vicios que pudievan resultar. €1 monto
de la fianza vy el términs de la misma serdn detevminados por

1as antoridades que expidan las licencias de consiruccidn,

El pro-indivico se determina de 13 siguiente: forma, de
conformidad con lo estipulado en el art{culo 4 fraccidn V y
el articulo 12 de 1a Ley de Condominio para el Distrito

Federal.
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1.~ 22 caca el srea total del de=partamente,

.- Tamhién se  determina el total del metre cuadrade del

edificio.

K- Do les datos  anteriores se multiplivca o1l netro dal

dzpartamento por cien y ce divide entre 2} total.

14 - Las ecage: y condielones on que pueda <o modificada la

profpia escriturs,

Al apéndice de la escritura se agregardn debidamente
cerlificados por el notario, el planco general vy 1c£ rlanos
correspondientes  a cada uno de  los  departsmentos, viviandas,
casas o locales y a log elementos comunes, as{ como el rveglamento

del propio condcominin,

U2 la documentacidén anterior y da loe demds gque s juzgue
nec2saria, e2  entregaridn al administrador copiaz notarialmente
sortificadas, para el debido desempofio de su carge, segdn lo
melablinee 2l Adltimo parrafo Jdel articulo cuario de 1a Ley de

cendeninios para 21 Diegtrito Federal,

2.2, CONDOMINIO DE UTILIOAD FUELICA

&1 articule Po, d2 1a Ley de Condeminics para =1 Distrito

Federal, dice;

Se declara de utilidad pdblica la constitunién del
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régimen de propiedad en wcondominio, asi como la
regeneracién urbana, en el Distrito Federal (40),
Consideramos que la redaccidn con que empieza este tema, no es la

correcta,

Ernta parte del ar}!culo nos harce pensar que todos pY-11
condominics  son de utilidad pidblica, deospues €1 legislador
condiciona esa generalidad anterior, diciendo: l_a declaratoria de
regeneracidn urbana relativa que para surtir efectos legales
deberd publicarse en el Diario Oficial de la Federacidn ademis de
que se le dé pubilicidad en periddicos de mayor circulacién, ser4
causa de terminacién d= los contratos de arrendamlento
existentes, nue de no adwitirse por los interesadce, sédlo podrd

ser declarada por 1a auteridad judicial,

Las inaomini:acionem a favor de propietarios o inquilinces que
pronedan,  as{  como Yos demds derechos v obligaciongs de unzs ¥y
otros, derivades da  1a declaratoria, eerdn regulades con
intarveneden y  aprobacién de las  autoridades competsntes del
Distrito Federal, antre  los interesados, las instituciones
oficiales encargadaz de 1los proyectas de regeneracidn y luos
empraecarics  zutorizados a llevarlos a términn, conformz a  las

dispaosiciones legales aplicables.

E!1 [tepartamento del Distrito Federszl podrd arlzptar las medidas
administrativas que faciliten y estimulen la construccién de

cendominios. Los propictaricos de predicos ubicados en zonas  de

A0 Articulo ?o. de la Ley de Condeminics para el D, F,
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regeneracién urbana, e2starén esentos de los derechos fiscales de
construccién Y de cooperacién que establecen las leyes
correspondiantes, cuando construyan condominics en dichos

predios.

Estas zonas de vegeneracidn urbzana, estardn establscidas dentro
del Flan Director para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
a los Planes Parwviales de cada una de las Delegacione; y al
Reglamanto d=2 Zonificacidn para el territorio del Distrito

Faderal.

Quiznes tengan el cardcter de inquilinos en los  departamentos,
viviendas, casat o locales que existan en predios comprendidos
dentro de una zona de regeneracidn urbana tendrdn derzcho del
tanto para convertirce en condéminos a para mantener su cardcter
de arrendatarios, aunque esto Gltimo rcon sujecidn a nuevos
contratos de arrendamiznto, en los condominics que se construyan

en la zona,

g6lo podedn comprar dos o mds departamentos financlados o
construidos por instituciones oficiales, 1los miemhros de una
familia para ser habjtados por ellos, ésta as la dnica 2ucepcidn
ya que en ningdn otro’ caso se podran comprar dos o més

departamentos.

2,4, VENTA DEL CONDOMINMIO.

Para poder llevar a cabo la transmisidn de la propledad en



conduminio, es necesario que hava sido lzqalmente
conztitufda, es5 deciv, que el rfgimen de la propiedad en
condominio ya estd elevado al ranga de escritura pdblica vy no
solamente @30, sinc que ya eitéd intorito en el Resistro
Piblicn de la Propinedad, Es posible realizar la wventa sin
hab2rse cumplida 1o anterior, pero 1o yue se¢ ofrecarfa en
venta, seria una vanta de cosa futursg aclarésndols ast en el

contrato.

El articulo 2309 del Cidigo Civil nos indics que 1a compra de
cosa futura, es un contrato aleatorio y como tat se rigs por
lo dispussto en.capi!ulo relativo a la compra de espersnca,
que  s¢  encuehira regulada en ol artfculs 2792 el cual nos
dice & "Se llama compra de esperanza al contrato que tiene
pur obleto adquiriv por una cantidad determinada, 1las frutos
que und cosa preduzca en @} tiempo fijadoe tomando, el
corprador  para si el riesge de que ecos frutos no lleguen a
evwistir, o bien, los productas inziertos de un hecho fque

pueden estimarsa en dinero,

€l vendedor tiene derezho al precic aunque npo  lleguen &
existir los frutos o productes comprados.

Si dentro de 1a promess de compra-venta 32 aclara que es de
2os$a futura, nuedando como producto incierto la aonstitucidén
del condominin, v éste no se llegara 3 realizarp =) precin
entregade serd en favoy del vendedor, siempre y cuande no sea

por causas imputables 3 éscte,

Ya calebrada la promesa de compra-venta, queda comoe
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consantimiento, el deseo de celebrar el contrate de compra-~

venta del bien en condominio vy el objetn, en una obligacion

de hacer, o sea, olorgar el contrato definjtive, s#9Gn nos

diee

Eala

Rojina Villegas (41),

promesa tendvrd que sor por eserito, estar Jimitads a un

ciagrte tiempo para la elaboratidn del contrato definitive »

tener los elementos caractaristicos del mismo,

A gste raspecto Jharrela nos dices

AY Mushos considerah 1a venta de cosa futurs como una
operacién sujeta a 13 condicién suspensiva de qua  Ja
ensa extsta  (Roberto FRuggiaero, Mareel Planial vy
Grorges Fipert, A, Colin y H. Capitan, Francesco
Meesines; «.. ). N

B Otros (Rerato Demague y Luis Jdossernad), como  una
operacion que da ludsr & un derecho gventual., Para Aque
baya condicidn, explica Demogue, es necesario que el
acontecimienta del  que depende el narcimiento de la
phligacién, ademss de saer futuro < incierto, sea
enxtrinseca euterior al contrato, y ligado & él1 por un
maro lazo artificial; en cambio 1la obligacidn
eventual, 3 diferencia da la condicional, empezard a
surtir cus efectos desde el momento en quez se realice,
Yy no retroatstivamente, La eventualidad aparece mencs
sebre  un  acanteeimiento que suspende la  existencia
misma de ta obligacidn gque scbre un acontecimiento que
susponde sy elecucidn: Se trata al deracho  eventual
enma un dgerech purc y simple, salvo que cy ejenucidn
os actualmente imposible, y que podrd no tener nunca
fugar. EL UnRECHD EVENTUAL, en todo caseo, presenta una
cicvta realidad:

ay Permite & su tituYar el progceder a los actos
concervatorios} b) Eg susceptible de trasmitirece
esprcialmente por via de suscesidh, y ¢) Ofrece una
resistonaia apreciable a toda tentativa de aplicacidn
retrozctiva de una nueva legislacidn.

C) Una torcera opinitn, Aque ss aquélla a la que nos

41 Cfr. RAFAEL ROJIMS VILLEGAS: op. cit., p. 80,
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adharimss, sostiene que el contrato de ccmpra venta
que tiene por ecbjeto una ecoca futura, nace purc y
simple decsde que ce wtcorga el consentimiento, pero com
1a weircunstanzia particular de qua en la ohligacidn
dal vendedor de trasmitir 2} dominic, esta sujeto a
una condicidén suspensive que s2rfa 1a enictencia de la
cmea, La sosticnen Francisco Degni y Gino Gorla. Fara
esta dectrinas a) L3 venta de cosa futura es perfecta,
corrn contrato obligatorio, por el solo efecto del
ngentimiente; L) 13 traslacion de la propiedad se
encuentra diferida y se verificard IPI0 JURE en e}
mIment  wn qu2 pasca, estoa 2s, ouando la prectacidn
lleque 3 ser posible; o) desds este momento, el
FPERICULLM REI esta 3 cargo del comprader, y d) el
vendedor w2:tla obligado a verificar leos actos nue  se
encuentran ligadeos a hacer pozible 12 prestacidn, el
nacimiento de la casa, ast pror elemplo a construir el
departamznto o 3 terminaric; =) cuando el compradar ha
pagads el precio, pades pedir su develucidn  conforms
al zrticuleo 1949 (42).

42 A,

DE [EARROLA: op. cit., p. 333,

ag
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’ CARITILD 1T

S BIEUGS [E BROPIEDAL EYCLUSIVA Y DE.
LOZ BIENES DE BRCRIEDAN COMUM,

2
"
5
= 0
i

LE

B, DEFIMICION DE CONDOMINGY

e anderde a lo que explicamas en el inciso de la naturaleza
Jurdidica, vamos nque 2] condémino o5 la perscna fisica o ﬁoral
qua adquiere en propiedad uno o més departamentos, viviendas,
cacas a lecalas conforme 3 lo establecido en 2) 2rticule 1o,
de la Lay de Condominios rara 2) Distrito Federal, o Bien.
aue celebradse contrato de compravanta a placos llegue a’ ser

propictario.

Tenienda un derecho de  proplodad enclusivae sobre drea

privada, y un derecho de copropicdad scobre las 4reas comunes.

Para el caso de la compra-vanta con reserva de dominio, nos

canala @1 articule 2315 del QSdige Civil vigenle quet

En la wvenia de gue hehla el artfeulo 23213, mnientras
sue 0o Fasa la propisdad de la cosa wvandida 2l
cnmpratoy, si dste recibe la cosa sar: coms iderada
cand srrendstaric de la miswa {43),

Nétece gue 13 dafinicidn que nos da la Lay de Condominics

pira el Distrito Federal, nos dice quey a2 entiende por

43 Articulo 2315 del Cadigo Civil vioénte para el b, F.
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condomino a la persona fieica o moral qua en calidad de

propietario, nrsté en pocesién,

En o perecnal no estoy de acuerde, ¥a que no es un reguisito
SIHE QtIA NTHN, el que se tenga 1a pazeeidn., Por ejempln; en el
cacn de3 un candénmino que arrionda su departamento, vivienda,
caca o local, «¢sta cediendo la posesidn temporalmentie a otra
persona  llamada arrendatario y no por egsos el propietario

piorvde la calidad de conddmine,

En #]1 caso dedl utufructo, al que se le denominariz conddmino
serfa al usufructuaris, y3 que el usufructuante solo  tiene
una nuda propiedad, no una propiedad completa coma nos 1o

hace ponsar la ley.

Es ifwportante tener claro el concepto dr condominio, ya que
2n hase a esto se podran deslindar 1os derechos Yy
otligaclones de cada unia de las partes quz tienen que ver con

2} condeminia,

3.2. PAPEL DEL ARKREMDATARIO U OTROS CESIONARIOS DEL USO.

Como c¢e acaba da explicar en el inciso anterior, el ingquilino
u olro cesionarin del wuse  no adguiere 1la calidad de
conddmino per el simple hecho de ser poosedor del bien, pero

surge una presunta. &0ue derechos y obligaciones tiene el
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inquilino u otro cesionario del usa?,

La ley establece que e tendrdn que poner de acuerdo el
fropistario v el possedor, sobre los derechos y cobligaciones
de cada un2 de laz partes, teniendn que notificar por escrito

2l administrador del condeminio cu resolucidn.

Le que normalmente sucede es que el propletaric ; el
posesionarin, dasconocen 1o establecido en la ley, por lo que
no llegsan a ningdn arregle, o bien, s5i lo hacen no le
noiifican al  adwiristrador, siendo entonces  un acdérdo
privado cntire las des partes sin causar efectos ‘ante
tevcercs, espedialumwente la comunidad del  inwmuehle, creando
preblemas tales come:

1.= Ignorar quién es el obligadeo a pagar 105 gz2:toz comuynaes,
adn  cuando  zalve pacto en contraric, el obligads ez el

condsmine proplatarie,

2o~ El ingquiline que dezeare asistiv a las aszambleas carece
de 13 represzntacidn legal nesscaria; por  tante, 11
departanente queda <in voz ni voto en la  asamblea, al no

eoncurrir el propietario o abstensrse de otargar poder.

.- E1 inquilino u otro cesionario d2l wusa, normalmente
signte qua no esta obligado a acatar los z2cuerde tomados por

la acamblea.
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El administrador o 13 perscona que la assmblea designe, tiene
el recurse de dsmandar la desocupacidn por  parte del
poserdor, previa autoricacién del propictario, En el supuesto
de que 2]l propletario se negace a ctorgdrsetla, 2l
administrader demandar 8 tanto al poseedoy CoMe al
prnpie!ario._ para que  a este s2 le obligue & wvender sus
tdezrechos hasta en subasta piiblica, ademds de pagar los dafes

Y Ferjuicios que haya ocasionade,

Una manera de colucionar el problema serf{a que el
administrador citara a las partes para que cate les explicara
la ley, el reglamento y demds disposicicones, su trascendencia

y 2n base a gsto ce olaborars el cenvaenio ante el.

2.2, EL DERECHO DEL TAMTO EN EL CONDOMINIO.

Coms se establecid en la naturaleza jurfdica, una de las
caracter{stica:s que diferencfan a 12 copropledad del
comdominie, es que no exista e1 derecho del tanto entre los

propietarioe,

El duefis de un departamento pusde ejercitar ampliamente

scbre €1, el derecho de propirdad (art, 17 Ley

Condominiol, en el proyeste de OGustavo R. ‘Yelasca,

Gobernacidn hize figurar varios preceptos que re=gulaban,

favor de los duefivs, el DERECHO DEL TANTO, inspirados en
las leyec cubanas y ecpafinla, asi como el REIRACTO. en la
Cémara de Senadores se rzforméd 21 proyecto, y se  suprimio

dicho dsrecho, habiende quedads ontorgado en cambio
inquilino del predic, cn términce idénticos a agquélles
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que pretendis darse a los propietarioe, Intervinieron en la
ditcugidn 1oz sefiores senzdores Trugba Urbina, Perez Gasga

y QOcorio Rarlrez  (art. 2i-3 de 1a antigua Ley

candeminins}  en especial, el primero consideré gque dar al
derecho citado al preopietario era iv contra el espirity de

1a lry, Aque de lo A4ue trata es de difundir la propizdad,

ny de aynday  a ceneentrarla ep  pocac aanos.  Lrneslo
Cutidrrez vy Gonzdlex ariticd, acerbamante la suprezidng
Moya Palencia ¥ Boria Marticez la apoyan. A puestro moda de
ver ho hizo mal la 1wy en otorsar tal devezhe al inquiling,
cino en habérs2lo gquitade a 1los  propietarics,  Para  que

hablar del derechs del tante en la  attusl ley:
legislador 19 ha enmarafiade en divertidisimi forma.

Butiesrrez v Qonzilez se incliné,... a pesar qua la antigua

l2y de condominia era dezacertada al conegdar at inquiline
e) deveochs del tanto, ya2 sue €] misma dnicamente se concede
2n  derccho 31 titular de un derecho reatl. Borja Marlinez
reFusa, ot toda razdn, que titulares del derecho del tantoe
purdesn  serrlo tanto quienes tiznen un dereche veal como

quiznes tiensn une parsonal (44),

A este reaspecta considard gue el Macstro Borla Martines tiene
1z racén, vya aude el inquilino aunque tiene wun derecho
perswnal  scbre 1la posesidn del bien, tiene derecha & 4gue
cuande el propietarico preotenda enajenar el bien le de

preferancia cobre los demébs,

tos requizitos que deobe de veunir el inquilino de un
condoninia de conformidad con 1o sefalado por el articula 18

de 1a Ly de Nondominics para 2} Distrito Federal sons

1.~ OQur estén 2l corricnte de sus obligacianes. <(Las cuales
emanarén de lo estipulado en e eoantrats de arrvendamiento, el

Codiga Civil, la Ley do Fropizdad del Réoiman en Conduminie,

a4 1bid, p, 390,



la wuvritura constituliva, el reglamonte del condominica vy las

dend: disposiciones relativas),

.- Gue  con @) cardcter de inquilines lleven més de wun afo
hahiitando el departamente, vivienda, e¢asa o lofal, VY en
2egundn lugar las ‘instituciones woficiales que hayan

conztrufdo o financiado el condominio (45),

Fl procedimiente para ejercitar el derecho del tanto, cegin
1m cst blere 2] articulo 19 de la Ley d2 Condaninios para 21

Digtrita Feder 31, sun los siguientes

1.~ Netificar al inguilino o a la instituc:Sn oficial, por

e sy dievntes wadioge

A.— El administtadur del conduminic,
.~ Motario.

o= Jduthicialmentse,

En la notificacién debe de estipularse ed precio 17

csndiciones de 13 operacién,

£l plazo Aue tiene para ejercitar el Jderecho del tantc, el
fuquiling @ la institueidn oficial, son diez dfas a partir de

13 natificacién, si no, caduca su dearache (46).

4% cofr. Arti{culco 12 de la Ley de Condominios para el . F.
A¢ cfr. Articuln 1% de ta Ley de Condominios para el D. F,
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El término que se estipula para ejercitar sl derecho d=]
tanto> entre g1 Cddigs Ciwll ¥y 1a Ley de Condominio es
diferente, E1 artfculo 2447 del Céddigo Civil nos dice gue son
m4e de cinco afos habitande 1a localidad, que haya heche
mejoras de {wportancia v que vava al cerriente en las rentas,
misntras en la Ley de Condeminios se habla de qua  vayas 2l
corriente en suys cobligaciones y gue tengs mis de un- afie
habitando 13 localidad. Como la ley aspacial 2:td por encima

da 1la generél, en 2] caso del condominio si curte efectos

(47).
El artfculo 2443 J del Cédign Civil, nos sefala:

.s4El glercleio dat derecho del tanto se suleterd a
las sjguienptes reglas:

1} En todos los casos el propietario debers dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su dases de
vendar @l inmueble, precisando el precio, t4rminss,
cendiaefonas v modalidades de 13 ccmpra-venta.

11} EI o los arrendatarics dispondrdn dz quince dfas
para notificar s»n forma indubitable al arrendador sy
valuptad de ejercitar el dorecho del tanton en los
términns v condiciones de 1s oferta.

I11Y En caszo de gue el arrendaror camble cuslguiera de
Jes  términos de la afarta inicial ostard ohligada 8
dar un nueva  aviso en forma indubitanble al
arrendatarie, squidn a partir de ese momento dispondrd
de  un nuevo plazo de quince dfas pora los cfectos del
parrafa antevior, Si el cawbieo s¢ refiere 3l provia, el
arrendador  s&lo esti cbligado a dar este nuevo aviso
cuanda e} incremento o decremento del mismo sca de mis
de un diez porciento.

IV}  Tratdindose de bhienes gujetos al rdgimen de

47 Articulo 2447 del Cédige Civil vigdnte pora el D, F.
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propiedad en condominio, se aplicar4n las
dispcsiciones de 13 ley de 1a materia,

V) Los notarios deberdn cerciovarse del cumplimiente
de este art{culo previamente a la autorizacién de 1la
escritura da compra venta,
V1) La compra-vanta y su e@scrituracién realizadas en
contravencién de lo dispuesto en este articulo serén
nilac  de plene deracho y los notarios incurrirén en
raspensabilidad en los términos de la ley de la
materia. La ascién de nulidad a que se refiere esta
fraceidn prescribe a los sels meses, contados a partir
de que el arrendatario tuvo conocmiento de la
realizacion del contrato.
En caso de que el arréndatario no d¢ el aviso 2 que se
refieren 1las fracciones 11 y [1] de este articulo
precluird su derecho (42),
Cabe resaltar que el artfculo antes transcrito y otros que se
publicarén en el Diario Oficial del dfa siete de febrero de
1935 vy que entrevdn en vigor al diz siguiente, son artfculos
de ordin pidblico, perc también hay que mencionar, que el
mismy artf{culo sefiala en su fraccidn IV quec eh el ceso de
inmuehles decstinados al rdgimen de condominio, se aplicara la

le7 de la materia, o sea, la Ley del Regimen do Condominico

para 21 Distrito Federal.

El articule 19 de 1a Ley de Conduminios para el Distrito

Fedaral seflala que:

...dentre de los diex dfas eiguientes, manifieste si
hace uso del derecho del tanto (49),

43 Articulo 2443 del Cédiqgo Civil vigénte para el D, F,
49 Articnlo 19 de 1a Ley de Condominios para =1 D, F,



En . el wcaso de que ya existan inquilinos y a posteriori oe
convierta en condominio un bien inmueble, 13 ley aplicable a
los  arrendataries Aque ya habitan o5 el Cadige Qivil, Aque
deben  reunir los roaguicitos gstablecideos en el artfculo "2447

Y siquientes.

Si el vended: no respetara el derecho del tanto para el
inquilino o 1a institucién oficial, estms ce podrén subrogar
2n lugar del éﬁquiren!e, sujetandose 3 las mismasz emondiciones
estipuladas en 21 centrato de ecompra-venta, siempre que haga
usn del derecho de retracto, con exhibicidén del prgcio.
dantro de 103 quince dfas siguientes en que haya tenide

conocimiento de la aenajenacién,

Si el departamenta, vivienda, casa a lacal en
enejenare con infraceién a lo dispu2sto en el articulo
antsrior, el ipaquilinc o la institucidn oficial que
haya finamtiado w construida 21 condominie, podrd
subrogarse  en lugar del adguirentes, «con las mismas
condiciones es3tipusladas en 21 contrate de  ceompra~
venta, siempre que haga use del deracho d:l retracto,
con exhibicién del precio, dentro de los quince dias
siguientes al en auz haya tenide conscimiento de la
enajenacidon, Los natariss o Aquisnes hagan sus  veoes
se abclendrén de autorizar uns escritura de  compra—
venmta de esta paturaleza, 3i antes no se cerciordn de
gue 2l verda2der a respetade el Jdarechs del tante. En
todo casc de que la natificacidn se haya hacho por
conducto del  administrador del inmueble, 21 mismno
deberit comprobar ante el nolario o «quién haga sus
veces, en forma indubitable, el dfa y 1a hora en que
hizo la notificaricén a gue se refiera ol articulo
anterior (S0).

50 Artf{sulo 20 de la Ley d2 Condeminios para el D. F.



Nétase que si el administrador fué el que notificéd el aviso de
vanta, éste debard comprobar al notario o quién o sustituya,
en forma indubitable el dfa y hora en que hizo la

notificacidn,

3.4, GIENES DE CROPIEDAD CRMUN

S

El Art. 13 nos enumera 10 que la Ley d2 Condominios para el
Distrito Federal, conceptualiza como bienes de propiedad

comdn.
Art. 13.- Son objetn de propiedad comdn:

I.- E} terrene, sétanns pOrticos, puertas de entrada,
vestibulos, 9galerias, corredoraes, escaleras, patios,
Jardines, cenderos y calles intericres, espacice que
hayan c<efalado las licencias de construccidn come
sufivientes para 2ctacionamiznto de vehiculos: siempre
que saan de uso generalg

I1.~ Los 1locales destinado: a 1a administranidn,
porteria y aleojamiento del pertera y los  vigilantesy
mds 1os destinados 3 las instalacicnes generales y
servicias comunes;

IIl.~- Las obrasz, instalacinnes, aparatos vy dends
obletos nque <irvan al uso o disfrute comin, tales como
fosas, pozos, cistarnas,. tinacos, Ascansoaras,
montacargas, inlcineradores, estufas, hornos, bomba y
motores; albafdales, <:2nalzs, concductos de distribucién
del agua, dranaje, calefaccién, elgectricidad y gas;
1os locales y las obras de sequridad, deportivas, de
reerea, de ornato, de recepcidn o reunidn sosial vy
atras semejantes, con excepcidn de las que sirvan
exclusivamente a cada departamento, wvivienda, casa o
tocals

IV.~ Los cimientos, estrusturas, muyros de carga, y los



techos de uso general, vy

V.- Cualesquiera otras partes del inmueble, 1locales,
obras, araratos o instalaciones que se resuelva, por
la ursnimidad de los condéminos, usar o disfrutar en
ccmin o que se eslablezcam con tal cardcter en el
reglamento del condominio o en la escritura
constitutiva (S1), )

En cada régimen de condominio y en su yveplamento se sefiala en
una forma precisza 1a deseripeién del Inmueble, ahi se
dreeariban cada una de la Areas privadas con sus dima2nsiones y

sus colindancias,

V. gr. Departamento Mo, 1
Superficies 136,47 Mts2,

L INDERCS:
Narte: 3.90 Mts2, con Pasillao Escalarvas.
6,10 Mts2. con Cubo de Entrada.
Sur: 0,50 Mts2. con Cubo de Luz,
+20 Mts2, con Estacionamiento y Acceso.
1.30 Mts2. con Jardin Patio Edificio.
Oriente:s 2.00 Mts2. eon calle de Plen,

6,70 Mte2, con Jardin Patio Edificic.
Ponientaz: 11.00 Mts2, con Tubo de Luz Y . Accese
Estazionamiento.

3.70 Mte2. con Cubo  de Luz y Acceso
Estacionamiento.

De esta forma queda indudable la c¢xistencia de esa 4rea
privada que 2n este caso es 21 Deptos 1 vy las dimensicnes del
misita, de la misma manera se describen las 4reas comunes del

condaminin,

31 Articulo 13 de la Ley de Condominios para el N, F.
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£l problema qus frecuentemente se presenta, es que . los
reglamentos se elshoran en base a un formato y esto ocasiona
que axistan contradicciones entre las 4Areas comunes Y
privadas, ademds de que enpumera A&reas que ni  siquiera

existen,

Podemos definir las 4reas comunes come la propiedad del bien
fnmueble 4que tiene como cbjeto servir para el usc beneficio o
disfrute de la cowmunidad de condéminos, an su totalidad o en

paris,

Planicl noz dice al respecto guet
Las partes comunes son objato de una copropiedad con
indivisidn forzoza (5.

Evisten dos tipoe de 4reas comunes:

1.~ tas que benefician a todos los conddminos.

2.~ Las que benefician a un grupo de condéminos.

Las que benafician a todos, son . las dreas del bien inmueble
que tisnen como fin dar servicio 3 la coemunidad de condéminos
en  su  totalidad, Y., gr, cisternas) bombasi escalerass

asrensores; etc.

52 M. PLANMIOL Y J. RIPERT: op. cit., p. 230,
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Planiol nos dice ques

Las cargas comunes habr4n de soportarse por cada una
de los propietlarios en proporcién al valor del pissc o
del departamanto Aque le corresponda.,. Ese valor
consiste en el valor medic de cada piso estimado sin
majoras (53),

Las que favereren a un grupe de condémincos; son las. que
saparéran entre si a los condéminos, o bien que 36l0
benefician 3 un grupo determinado. €n el primer caso tenemos
los mures, los entrepisos, ete. En el segundo casos serfan
mscaleras, Jjardines, ascensores, <que dan servicio a’ una

comunidad limitada,

Hay que notar que 1la ‘tuberfa, duc!os; etc, daben ser
consideradas  como 8reas comunes que bepefician a todos los
conddminos v de niguna mapera a un grupo, comd podr{a ser el
ducte que pasa entre un pisc, dete es general y no 4reca comdn

limitada de los conddéminos colindantec.

ta fraccidn V del Art. 13 dive gue:

cualesquiera otras partes del inmueble, locales,
obras, aparatos o instalacionses que se resuelva per la
uranimidad de 1lcs conddminns, wuwsar o disfrutar en
cotdn  © que se establezcan con tal cardcter en el
reglamento da1 condominio a en la escritura
constitutiva (S4),

53 Ibid., p. 223,
54 Articulo 13 fraccién V de la Ley de Condominios para el
U.F.
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En @l derecho real d21 condominio se establece un principle
que dice, que tods la que no es 4rea privada, es 4drea comin
del Inmueble; por lo que }a fraccidn gque se acaba de citar es
errdnea, ya que los condérines no pusden cambiar .un  drea
cemtn  qua  siempre 1o fug, Mas bian la redaceién debid da
habier sido de }3 siguiente manera: * y se considerard drea
Qemdin tods - lo que no se haya considerado dentro de la

escritura de condominio vy el reglamento como &rea privada.”

En lo referente a los sstacionamientns, cabe preguntarpos &

que tipo de propisdad son 7

El mismo Art 13 dentro de su fraccidn I, nos dice: 3Son chisto

de propisdad comdng

I.... espacios qua hayan sefialado las licencias de
construceidn aamd suficientses para getacionamiento de
vehiculos, siempre que sean de usa general; (5S5),
31 snalizamos, el legislador Ie incluye deniro dea las 4reas
conunas,  perce at final de la fraccidn, 1a condiciona & nue
esta 4rea ss haya inclufdn dentro de las  4reas  ccounes

deseritas en el régimen de condominio vy el rejlamento,

Esto nos da la opeldn para guidén constituya la esoritura de
régimaen de condominic, pueda poner los estacionamientos coma
Area privada o como drea comin, o blen, parte 4rea privada y

parie drea comdny; é&sto can fundamento en el principio de 1o

S5 Articulo 13 fraccidn 1 de ta Loy de Condominios para el D. F,
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que no estd prohibide estd permitido.
¢Que trascendencia tiene lo anterior?

Sf sz incluye com> Area privada, uno es duefio d2 un bien
irineeble determinade, en cambio, s{ ¢3 drea tomin, ese bien

inmueble 26 indeterminado.

V. ar, Al vernder el estacjonamiento MNo. 4, como 4rea privada,
el 4&rea fisica que ocupa éstle, nadie tiene ¢l derecho a
usarla, en cambio £i 1os astacionamientos son Area comtn, &
waces me tocard el lugar fisfco del estaclionsmiento Now 78, a
veces el Mo, V1 , ete. se tienz la progpisdad de un lugar, pero

no estd determinade cual,

En el casd de que un conddmino abandone o repuncie a  sus
derechos cobre parte o a todas las Sreas comunes, no
significyg Aue dej3 de estar =bligads a 1o Aus estipula ta Lay

del Régimen de Condominin y el reglomenta,

tas &§reas comunes, las instalaciones y servieios gonerales
pueden  ser usados, por todos conforme a su  nzturaleza vy
destino general, art., 14,~ Cada condédmino podré servirsse de
los bienes cumunes y gozar de los servicins e instalaclones
gznerales conforme a su naturalezs y desting ordinarios, sin

restringir o hacer més onevoss al derecho de los demas,
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3.5, BIENES DE PROPIEDAD PRIVADA,

Llos bivnes de propiedad euclusiva como ya lo habfamos
comentado, son las Sreas privadas del condominio, que es lo
que lo distingue a dste de la copropiedad. Vendiéndose 1la
propiedad privada como 1o principal y la propiedad comdn como
lo accesorio.
El conddmino  de un departamenta, vivienda, casa o
Inocal, puede usar, gozar y disponer de 41, con las
Jimitaciones y prohibiciones de esta lay y 1as demds

que astablazean la escritura constitutiva vy el
reglamento del condominioy (58),

Como  acabamos de tratar, no =2s posible que se  enajens la
propledad de ‘alguna de las dreas privadas o comunes, sdic se

puede enajepar el TONO,

En el cano de los condoninios de utilidad pdblica, sdédlo se
podrd  vender un departamento, salva que sea destinado a la

vivencis de .los diferentes integrantes de la familia,

S6 Articulo 17 de la Ley de Condominios para el 0. F,
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CARLITLLD 1Y
QRGANGS DEL. CONDUMINIG

4,1, LA ATAMBLEA DE COMDOMINDS.

A.8.1. GENERALIDADES,

El legislador se  incpivd, en la Loy de Sociedades
Mercantiles, para la promulgacidn de la Ley del Rdgimen de

Condominio, en 1o refarente a los drgancs del condominic,

l.a Lay de Sociedades Mercantilaes, sefiala qomo dirgancs de  la
misma; a la asamblaa, 1los comisarios v al administrader o
consejo de administracidn, La Ley del Régimen de Condominie

sigue 21 mismo principior

La asawmblea es @l Argano demoerdtics, en el gue intervienen
todus  los candéminos y por lo tismd e5 el Srgane suprems del
condominio, siendo dste el dnico facultado para tomar
dscisiones que afecten 21 condominio, s3lvo las medidas de

euergennia.

El administrador, es la persona que s@ encarga de llevar a
cabo la direccién dal condominie, tales como mantenimiento v

conservacidn, finanzas, ete.
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El comité de vigilancia es el 4rganc =ncargado de cuidar los

actos del administradeor y de los condéminos, dando aviso'a 1a

asamblea cuando no actus conforme a derecho,

4.1.2. TIPOS UE ASAMELEAS.

L3 Ley dzl Réqimen de Condominio para el Distrito Federal,

2n su articulo 27 nos dices

La asamblea de condéminos es el érgane  suprems  del
condominio.- Serdn de grupos de condédminos las
conyocadas para resolver casos ceomo los previstos en
el articulo 2%, Las demis zerén generales (57).

De 1o antericr se daspr2nde que hay dos tipos de asambleas,

Qque songi

1.~ GENERALES,

2.~ GRUPOD,

Las asambleas generales son la regla y las de grupc son la
axcapcthn, la divisi6tn va an funcién de las personas que
pueden asistir. En las 9enerales, como su nombre lo indica,
pueden asistir todos los conddminos, mientras que en las de
grupo s6to intervienen las partes afactadas, es decir, en el

caso de que en un cendominio haya 4reas comunes que  <dlo

57 Articulo 27 de la Ley de Condominics para el D, F.
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benefician a parts de los condéminas, astos celébrar&n aentre
sf acambleas de grupe, ya que la asamblea versars sobre  esa

4rea en especifico.

Podeinos eguiparar esta clase de asambleas a las especiales de
1a Ley de Socisdades Mercantiles, va que a sllas sélo puaden

asistir ciertos socios vy no 1a totalidad.

En la Ley del Régimen de'Pﬁopiedad en Condominio para el Distrito
Federal, no existen las #sambleas ordinarias y extracrdinarias,

comg bien nos dica Mantilla Molina:

Minguna influencia tiene scbre 1a califjcacidédn de
la asamblea, 21 momento @n que se celabre vy la
frecuencia con que tal cosa sueceda (53).

Las Aasambleas ordinarias y extraordinarias con an funcién & 108
temas & tratar, mas no a) tiempo en qug 52 celebrdn, de aquf se
desprende que al no distinguiv la Loy sobre el Régimen de
Condeminio aara el Distrito fFoderal, 1os temas a tratar en rcada
asanblea, es imposible esa distincidn: quedando astf fuera del

reégimen jurtdico de1 candominic.

En 1a legislacién Chilena, <f entienden la distincién entre

ordinaria y e:utracrdinaria, en funcidén al tiempo en que se

53 RUBERTD MAMTILLA MOLIMA:  Derecha Mercantili 15 va, ed., Poreda,

Ménica, 1975, p. 322,
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celebren.

En lo que respecta al tiempo de celebracién de las asambleas
vemos gque las generales se tendrdn que celebrar cuando menos
una vez al afio, o cuantas vaces sean canvecadas conforme 19

establecca la ley vy el reglamento del condeminio.

Para las de qrupo la ley no 2specifica el requisito de que se
celebren una vez por afio, por 10 que sélo se celebrardn cada

vaz que las circunstancias lo requieran, -

Articule 227...
I. Las generales se celebrardn por 1o manos una por
afe vy tanto ellas como las de grupo, cuantas veces

sean convacadas conforme a8 lo dispuesto por esta ley y
el reglamento del condominioy (593,

4.1.3. DERECHO DE VOTOQ,

Cada uno de los condéminos tiene el derecho a un voto, pero
cabe cuestionarnos, como se determina el valor de su voto. En
las Socisdades, ase valor se di en bace al ndmero de accicnes
dal socio, pero en un condominio es diferantey anuf, ase

valor se determinard en funcién al pro-indiviso del

S9 Articulo 27 fraccién I de 1la Ley de Condominios para el D, F.
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condominio, ( 2l pro-indiviso es la parte porcentual de qﬁn

se es5 dusiio en relacidn a la totalidad del bien).

Articulo 27...
11. Cada condémino gozar4 de un ndmero de votos igual
al porcentaje del valer de su departamenta, vivienda,

casa o local, reprasente en el total de) condominiog
(80),

V. Or. Una persona es duefia de 100 mts2 y el edificio tiene
1,000 mts2, su pro-indiviso serd de 10 %, aquf ya se est4

considerando la superficia del &rea comdn que le corresponde.

Como vimos =n el capftulo de 1a constitucién del condominio,

@n la declaracién de la voluntad para constituir ese Régimen,
uno de los requiegitos "sine qua non' , es el de astipular el
Pro-Indiviso de cada una de las 4reas privadas { que puedean
ser deptos, casas, locales, estacicnamientes, cuartos de

servicio, ete,)

De lo anterior se desprende que el derecho de vato serd en

base al 4rea privada que se posea.

Ahora bien pi un conddmino es promitente comprador y no ha
liquidade 1a totalidad del bien, entonces su derecho de vato
se ve afectado, quedéndole éste en funcidén a 1la rantidad

ragada del bien inmusble.

60 Articulo 27 fraccién 11 de la Ley de Condoninic para €l D.

F.
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La lay estahlece que lo anterior idleo surtird efectos shy

1.~ El acreedor asiste a las asambleas, vy
2.~ Se da cumplimiento a 1o establecido en el Art. 3! Fr, ta., de

Hue se elabore un libro de acreedorss (&1),

$1 el acrezdor no cumple con estas dos condicjones, su
darechn de voto se ve anudlado ¥ e promitente comprador,
eleroRrs su d{recho conforme 3 la totalidad del pro-inﬁivtco.
Tambi€n el acreedor puede cederle desde un principic o en el
transedrse de la operacidén de compra vanta este derecho al
condémino, vya nea gue se lo estipule en la promesa de compra

venta o que le extisnda carta poder auvtorizdéndolo.

El ejercicic del darecho Jde voto, sers perscnal, nominal y
directo; anui el Legislador, se rofiere a nuz &1 mismo
condénine 1o ejercerd en forma divecta vy su volo valdrd en
funcidn al valor y dimensidn de su departamento, vivienda
caz3 o local, También la ley ostipula gque el renlamento puede
fa~ultar la vrepresentacidn y detarminar otras formas vy

procedimisntos (82),

Las rescluciones de las asambleas se tomardn por mavor{ia

4

&1 cfr, Articulo 27 fraccidn 1 de la Ley de Condeminios para
el D, F,

&2 ofr, Artfculo 27 fraccién IV de la Ley de Condominios para
el D. F,
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simple de votos, es decir, el cincuenta vy un porciento de los
presentes, salvo las excepciones que establece la ley y el
reglamento:

Las excepcionds son

1.~ Cuande un célo conddmino es duefio de mas del cincuenta

porciento de 1os votos, se requiere pars gue tengan Val{déi'

) .o “ e e
lo¢ acuerdos, “ue estén presentes el cincuenta porcienta de
los votos restantes, de conformidad con lo que establece ¢l

articulo 27 fraecién VI de 13 L2y de Condominios pars e} D.

2.~ 31 se realizan obras puramente voluntarias, que aungue se
traduzcan en mejor aspeets o mayor comedidad, no aumenten @)
valor del condominim, o obras que sin ser npecesarias si Ilo
aumantan, se requerirs el voto aprobatcrio del 757 de 1o

condéminos, reunidos en asamblea (43),

3.~ Lo que establece el artfculo 3¢ de la Ley de Condominios

para «1 D, F.

El condémino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaviones, ademas de ser responsable de lcs dafios v
perjuinrios que causz a los demss, podrd ser demandado
rara qiug s2 la ohligue? a vender sus derechos, hasta en
subasta piblica, respetdndose el derecho d2l tanto, en
les  términos del reglamentn del condeminio, El
ejercicioc de esta sccidn serd resuelto en asanblea de

63 Articulo 26 fraccidén 111 de la Ley de Condominios para el
D. F.

F.
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condéninoe, con un minimo del 75% de éstos (&4).

4.~ Cuando el condocminio se destruyere en su totalidad o en
una proporcién que represznte por lo menos las tres cuartas
partes de su valor, segdin poritaje practicado por las
auteridades competentes o institucidn fiduciaria, una mayoria
especial del 3S1% de los conddminas podrin  accrdar la
reconstruccién o la divisién del terreno y de los bienes
comunes que queden, o en su caso la venta, con arreglo a las
disposicianes  legales sobre s¢lanificacidn, desarrollo o

reganaracidn urbana y otras que fueren aplicables,

%i la destruccidn no zlcanza la gravedad que se indica, los
acuzrdas a que se refiere el p4arrafo anterior serdn tomados

por una mayeria especial del 73% de los conddminos.

21 a2n anbes cases a que sa refisren los pdrrafos anterieras,
el acuerdo es por la reconstruccidn, 1lus condémines 2n
mincria estaradn obligados & rcontribulr a ella en la
proporcién que les corresponda @ a ¢najensr sus devechos. La
enajenacién podrd tener 1lugar desde luego a faver de la
mayeor{a, si en ella convienen con los mineritarios; pere serd
forzass a las seis meses, al precio del avaldo practicado por
corredor  pGblico o por institucien fiduciarta, si dentro de

dicho término no 1a han legqrado los miroritarios (&%),

é4 Artfculo 33 de la Ley de Condominios para el D. F,
69 ofr. Articula 44 de 1z tey de Condominios para el D. F.
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3.~ En caso de ruina o vetustez del condominio, una mayorfa
aspacial del 51% de 1os condéninos pédra raesolver, pravio
dictamen de las auleridades competentes, 1la reconstrucecidn o
13 demolicién y divicidn d2 los bienes comunes, © en su casa
la venta; siguidndose en adelante las Pprevenciones del

articuylo anterior (48,

é.~ Es comdn gqua ce sclicite una mayor{a deo mis del 75% en el
supuuesto de que se quiesra modificar la eseritura constitutiva
y el reglamanto, este poarcentala ds votos, estard pgrevisto

dentre dal articilade da log documentos antes descritos,

7.- Para otorgar poder especial al administrador, se requiere

el S51% de los condbininos (£7),
8.~ Cuandn sw extinzue en forma voluntaria el végimen de

condominio, se necesitarad un 79% de los condéminos. Zalva que

la escritura constitutiva prevea otro porcentaje (533,

4.1.4. FORMA DE PRESIDIR LA ASAMELEA.

i.a asamblea serd presidida por la perscna que  asigne el

reglamente del condominio., Esta serd un presidente de 1a

45 efr. Articulo 45 de la Ley de Condominios para el D. F.
67 efr, Artficulo 232 de la Ley de Condominios para el DL F.
48 cfr. Articulo 7o0. de la Ley de Condominies para el D, F,
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Fungirs

Llavar

como saecretaria,

un libro de actas,

el administrador,
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el cual serd nombrado cada vez que se realicen,

el cual debers

debiendo estar autorizado por el

Gobievno del Distrito Federal (49),

Lta

intencidn

libro,

En

asambleas,

del legislador,

otrao orden

de

ideas,

las antas que

daeberdn sstar autorizadas porg

1.~ El secretarin o notarico pdblice,

2.~ Presidente de la asanblna,

3.~ Presidante

&e

fué darle legalidad a dicho

levantan . de

del comitd de vigilancia o gquidn lo sustituya

(70).

4% efr.
para

70 efr,

para

Artdculo 27 fraccién VIID de la Lay

el D,

F.

de Condcminics

Art{culo 27 fraccidn VIII de la Ley de Condominios

el D

F.

las



4,3.3. COMVOCATORIAS,

4.1.5.1. HECHAS FPOR EL ADMINISTRADOR.

Recordemos que existen dos tipos de acambleay las de grupo y las
gegnorales y que detan serdn cuando menos una vez al afio, de aqui
se desprende que el admlni?trador, como minimo convocard una vez
al 4fic a asamblea genseral y cada vez que sa2aa necesario, las de

grupe ¥ las generales.

El artfculo 31 fraccidn XI11 de la Ley de Condominios para el
D. F., nos dice que las convocatorias, tendrdn los siguientes

requisitoss

to~ Que  se notifiquen cuando menos con diez dias de anticipacidn

a la facha de la 3samblea,

Asuf se pre<enta la excepcidn de que si es de eitrema urgencla se

convecard con 3a anticipaciéh que las civeunstancias exijan,

En 1a Legislacidén anterior, s8lo se daban tres dfas dae

anticipacien,
2.~ Indicar lugar dentro del condominio, o bian, el quz se hava

fijado dentro dal raglamento.

3.- Sefialar dfa y hora de celebracidn.
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4.~ Determinar la Orden del Dia.

S,~ Motificar a los conddmines y acreedores, =n el lugar quz para

tales efactos havan seialado por escrite,

&.- Ademis, colocar la convacatoria en uno o m4s lupgares visibles

dal candeminic.

4.1,5.2, CONVOTATORIAS NO HECHAS POR EL ADMINISTRADUR.

1.- Por tos condéminos y acreedores, cuando denmuestren ante Juez
competante, que representan come minima la cuarta parte del valor

del condominio (71).

Obsdrveze que s habla del valor del condominio y no del ndmero
de condéminas. Como ya analizdmos en el capftulo del Derecho
de voto; cada condédmino tiene un voto cuye valor e3 igual al
pro-—indiviso de su propiedad, de lo que se desprende que para
que los econddéminos y acreedores puedan convocar a  asamblaa,
sevd§ nooesario que tengan por lo menos un pro-indiviso {igual

al veinticineo porciento del valor del inmueble,

2.- El cemiteé de vigilancia convocari:

7% cfr. Articulo 31 fracciédn XI! de la Ley de Condominics del
0. F.
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a.~ Cunando  ésta se 1o requiera al administrader vy no 1o bhaga

dentro de ios tres dias siguientes.

b.- Convarar a la acamblea para informar de irregularidades del

administrador; quien también debard cer citado (72).

4.1.8, QUORUM,

€l artfculo 28 de la Ley de Condotinios para el D, F., nos
dice que el guorum que se requiere paras que tenga validez 1la

asaublea, es:

1.~ Fara 1a primera convocatoria; el NOWENTA PORCIENTO de 1los

votantes.

2.~ Para la segunda convocatoria; el CINCUENTA Y UM PORCIENTO de
los volantes,

3.~ Y para el caso de tercera convocatoria; CON LO5 QUE ESTEN

FRESENTES,

Cabe hacer notar, que en este supdes!o, se habla de votantes y no

de valor del inmueble,

72 cfr Articulo 32 fraccidn X de la Ley de Condominios para
21 b. F.
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Tambiédn es interesante prequntarnos, s1 =stas convocatorias, se
tiensn qua hacer en diferentes dias, o solo bad!h que se haga con

diferencia de horas. \g;‘)’

e
Siguiende el principio de fue 1o Hue no estaggirohibido, estd
permitido y en virtud de que la ley no toca ﬂsti/punto, es de
considerarse que s e5 posible el llevar éabo, _as tres

convotaterias el mismo dia, sélo con diferencia de hota.
, e
L7
i S

Se esiablece en la ley que todes los auscntes y disidentes a las

asambleas deberan acatar el vetlo de las mayorias.

A4,1.7. FACULTADES DE LA ASAMELEA,

Las facultades de 1a aszamblea, s2 encuentran en el artfculo
2% de la Ley de Condominios para el D, F., pere para una
mejor  cumprensién de  las fanultades y obligaciones de 1la
asamblea de conddmines, procederemss a dividirlas por

conueptoss

1,~ Fecultades de nombramientos

3.~ Del administrador:

b.~ Del comitd de vigitancia,

2.- Facultades Contables y de Vigilanciat
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a,~ Determinar la cuantia de la garantia del administradorg

b.~- Examinar vy aprobar en su caco el estado de cuenta anual,
presentade por el adminictrador.

c.= Discutir y aprobar el prosupuecto anual,

d.~ Fztableser las cuctas de los fondoe de Administracidn,
Mantenimiento y Resgarva.

e.- Actuar en caso de que el administrador no cumpla econ sus

obligaciones,

3.~ Farcultades de Direccién:

a,- Instruir al adwinistrader, =cbre sus cbligaciones.

b.- Precisar 13s responeabilidzdes frente a terceros a cargo
directo del administrador y las que corran por cuenta de los
conddminos por actos de aquél.

c.~ Adoptar las medidas conducentes, en los asuntos que no estén

comprandidos dantre de2 las obligacionzs del adwinistrador,

d.~ Modificar la escritura constitutiva v el reglamento.

e.- Todas las demdd dicposicicnes aplicables,

A continuacién profundizaremos sobre las facultades antes

mencionadas.

Facultades de Mombramiento:

El administrador, podré ser nombrado librements por la asamblea

en los términos del reglamento de condominio.
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La ley establece una szlvedad a la anterior, en el casc de los
que funjan por el primer afic, los cualec serdn designados por los
que otorguen la escritura constitutiva, es decir, los dueiios del

bien inmueble.

Pero cabe preguntarnos a partir de cuando empieza a correr ese
pericde. A ‘partir de que s8¢ otorgd la licencia de régimen de
condominie por parte de las autoridades del Distrite Federal, o
s¢ refiere a partir de que se protocolizé el rdgimen de
condominio,

Se considera que.el legislador se refiere al d4ltimo supuesto. EIl
Periodo de un afie se computarad a partir del dia siguiente de que

se protocalice.

El comité de vigilancia no presenta ninguna excepcidn; 1la ley
sale habla de que estarg formado, de una a tres personas como

masxima.

Consideramos que €1 legistador al 1limitar el ndamero de
integrantes del comite, traté de crear un cuerpo colegiado
reducido, para poder ds2 osta forma llevar el buen desempefio de

sus funciones.
Facultadss Contables y dz Vigilancia:
Caonsideramos que la cuantfa de 1a garant{a que debe otorgar el

administrador, deberd equivaler a un mes de gastos, segdn el

precupuesto aprobade, pudidndolo otorgar con fianza dada por una



institucién aprobada o depositar la cuantia en la caja de 1la
adininistracién. A este respeclo como sole se faculta a 1la
asamblea para determinar }a cuantia, es potestativo del

administrador determinar la forma.

El incico "b" de estas facultades, nos dicey 1la asamblea
anaminard y aprobard 21 estado de cuenty anyal, Queremns pensar
que dentro de 1a azamblea general anual, el administirador
prasentard un concentrade ds los estados de cuenta que entra29b

mansualmente a cada condémino durante 21 afo.

En lo que rvespecta al presupuesto vy las cuotas, la ley se
abstiene de sefalar quién 23 el que deba de elaborarlos: sé6lo nos
dice qu2 la asamblea discutird y aprobard a3l presupuesto anual vy
fijara las cuotas para los fondos de administracién,
mant2nimiento y reserva. E1 id6neo para realizarlos es 2!
administrador, por 1o que considero necesario se le incluya an

sus funzienes.

/
También nos habla de que la asamblea esta facultadz para promover
ante las autoridades competentes 1o que proceda, cuando el

administrador infrinlJa sus ebligaciones.
Farultades de Direccidn:

Al hablar el legislador de instruir al administrador, se esta
refiriendo a pormenorizar las funcicnes que éste va a ejacutary
agregando en olre inciso que tambidn se detarminard en que casocs

la responcabilidad, cserA diracta de ésie y en qua casns serd da
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los conddémninos.
1

En alguncs supuestos la asamblea designard comisiones para

aleeytar deterninades asuntos del cendominie.

En cuanto a la modificacidn de la esoritura constitutiva y el

reglamantn, la asamblea 2s la dnica facultada para esto,

El porcentaje para la mcdificacién, variarad en cada condominio de
acuerdo al porcentaje Aue se marqua en cada uno de los

docunentos,

4.2, ADMINISTRADOR.

4,2.1. DEFINICION,

El adminlt(rador del condominie, e5 la percona ya sea ff{sica o
meral, que se cobliga a ejecutar por cuenta de 13 asamblea de
ccndéminos, la ley v el veglamanto, los actos Jurfdicos que se le

encomiendan.

Kojina Villegas, nos dice que el mandato esi

tin  contrato por virtud del cual el mandatario se obliga a
ejecutar por cuenta del mandante loe actos Jurfdicos que
éste le encargque (73).

- —_—

73 R, ROMNA VILLEGAS: op. cit., p. 263,
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34 analizamos 1a definicién, podremcs concluir, que el
adwinistrador es el mandatario de la asamblea. ¥ que de lo
dispuestae por el art{culo 33 de la Ley sobre el FfRégimen de
Propiedad en Condominie, el misme estd investido de poder general
para actos da administracicén, pleitos y cobranzas v para absolver
pocicionas, pero con 1a salvedad de que todas 1las facultadas
esperiales y las gque requievan cl4qusula especial, tendr4, que cer

por acuerdo en asamblea del Si% de los condéminos,

En le relativo a las formalidades que reviste éste cargo, el

articulo 2551 dal Cédigo Civil nos dice Aquer

£1 mandato escrito pusde otorgarse:
1.~ En Escritura Fdblica;

11.- €n escrito privado, firmado por el otorgante vy
dos  testigos vy ratificadas las firmas ante notario
publico, Jjuez de Primera Instancia, jueces Menores o
e Paz, o ante el correspondiente funcionario o
eppleado administrativo, cuando el mandato s2 otorque
para asuntos administrativos;

111.- €n carta poder cin vatificacién de firmas (74),

y 21 articulo 23355 del mismo ordenamiente estipula que:

£1 mandato dehe otorgarse en escritura pdblica o en
carta poder firmada ante dos testioos vy ratificadas
las firmac del otmrgante y tecstigos ante notarie, ante
lcs jueces Q autoridades administrativas
correspondientes:

1.- Cuando cea generaly

74 Articulo 2551 del Cédigo Civil vigénte para o1 D, F.
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11.- Cuando el interés del nagocio para gqua 58
confiere llegue a cinco mil pesos o exceda de esa
cantidad;

11l.~ Cuanda en virtud de 41 haya de ejecutar el
mandatario, a nombre del mandante, algdn actoc que
eonforma a la Jley debe de censtar en  instrumento
pdblico (75),

De 1n anterior, se desprende que es necesario que se2 protocolice

el acta de condéminos donde se le designa.,

Siende dste el medio idéneo cen que el administrador justificar4
sus actos como mandataric de la acamblea.

En la ley de 1754 del réqim:n de procpiedad en condeminic para

el Distrito y Territorios Federales, se decia tesxtualmente

Articulo 30. Salvo quae el reglamento dispconga cotra
ccsa, el administrador, para este efecto, se equipara
al gerent2 de una zociedad (74),

En la legislacién vigente para el Distrito Federal, se quita

este concepto, redactdndolo de la siguiente format

Artfeylo 30.- Los condédminos sergn administrados por
la parsons fi{sica o moral que designe la asamblea en
los  términoes de esta ley vy del reglamenta del
condominio (77).

73 Articulo 2555 del Coédigo Civil viqénte para el D. F.

76 Articulo 20 de la Ley de Condcminios para el D, F., de
1954,

77 Articulo 20 de la Ley de Condominios para el I, F.
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El administrador podra ser o no alquno de los condéminas, fijando
1a asamblea su rvemuneracion, 31 algdn condémino s ofrece a

llevarla qgratuitamente, éste ocupara dicho cargo.

Caba hacer nctar éue en olras legislaciones estatales, tales como
13 del Estado de México y fiuerrero, aln se conserva la redaccién

de 1z ley de 1994,

4,2,2. FUNCIONES:

Uentro de 1a ley en cuestisn, existe una pormenorizacidn de las
funciones del administrador, las cuales dividimos para su  mayor

comprensisn ens
1.~ Atribuciones Administrativasy

a.- Cuidar vy vigilar los biznes del condeminio y los servicios
comunes ¥y promover la integracidén, organizacidén y desarrollo de

1a comunidad.

La primera obligacidén, manifiesta que deberd cuidar y vigilar los
bhienes del condominio, entendienda por esto todos los bienes
que son prepledad de 13 comunidad y al hablar de los servicios

82 refiere as
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1.~ Los qua sean comunas con otros condominios.

En el caso de un cendominic con varias torres y que los Jardines
s2an drea comln, prasuponiende que la gseritura coenstitutiva o =1
reglamento, autorizardn a que cada torre pudiera tener su

administradar independiznie.

2.~ Con vecinos de casas unifamiliares, cuando esten ubicados

dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional,

3.~ Edificios, alaz, o secciones de una construccidén vasta.
Se plantea que las prestaciones y problemas que surjan, de los
supuestos anteriores, serdn resueltos por la asamblea

correspondientey cabe preguntarnos, 4Cdal 2s esta asamblea?

Interpratancs que lms representantes da los diferentes condominios,
que ecstgn involucrardos en este caso, so reunirdn en asanmhlea

para fijar 1os lineamientos y cuctas respactivas.

A ostas asambleas sdlo s2 presentara el administrador o lals)
perscnals) que para estos efectuas asigne la asamblea de cada

unc de 1os condominios.

La 1oy habla de que se constituird una asociacidn de
admninistradores. =] represantantes de vacinos, 1a cual

tendrd come funcidn reglamentar estas asambleas.,
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b. - Atender 1a oparacién de las instalaciones y servicios

generalas,

c.- Realizar todos los actos de administracidn’ y

cansarvacidn,

d.- Realirzar las obras indispensables,.

El articulo 24 en su fraceidn I de la Ley en cuestién, dices

Las cobras necesarias para maniener el condominio. en
buen eztado de seguridad, estahilidad, y conservacion
b4 para que los servicios funcionen normal Y
eficarmente, se efectuardn par el administrador previa
licencia, en su caso, de las autoridades competentes,
del Departamentc del Distrito Federal, bastando 1la
conformidad del comitéd de vigilanclia y sin necesidad
del acuerdo de los condéminos (78).

e,~ tlecutar los acuerdcos dea la asamblea.

f.- Exigir con la representacidn de los demds conddminos, a
los condéminos que roalizen obras que pongan en peligro 1la
estahilidad del condominio o menoscaben los derechos de los
damés, s=g94n 1o establece =21 art 24 da la lay dea Copndeminios

para 21 D, F.

Es  muy eotvin que 1los conddminos elvidandose de que viven en

una comunidad: se dedican a realizar modificaciones a  sus

79 Articulo 24 fraccién 1 de la Ley de Condominios para el D, F,
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dapartamentos, viviendas, etc,, sin interesarles an 1o més

minimn, si estas cbras contraviensn 2s5tas dizposiciones.

¢ Este artfeulo se rvefiere a las construccionz2e realizadas

sin la aprobacion del §dminislrador).

9.~ Culdar 1la debidz observancia de la ley, el reglamento y

la escritura constitutiva.

h.- Realizar y cumplir con las demds funciones y chligaciones
que, establece °‘la lay, el reglamento, la escritura

constitutiva y demds disposiciones legales aplircables,

i.~ Recavar copia certificada de tcodos los doucumentos

relacicnades con el condominio (772),
2.~ Atribuciones como Secretario!
a.—- Llevar a2l libro de acreadoras,

Este 1libro tiens= como funcién, determinar para el caso de 1los
condéminos que no hayan acabado de liquidar su  departamento; en
que proporci@n son dusfios y qde pro-indiviso les corresponde a
1os vendedores y éomo va cambiando esta situarién con loz pagos

que el somprador va haciendo del

79 cir Articulo 4o, de la Ley de Condeminics para el D, F.
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misme,

F1 libvrae de registro de asrveedores, tendr$ las siguientes

caraciarfsticass

1.- Deherd estar autorizzde poer el gebiernc del Distrito

Ferdaralt
®.- Manifestar los anreadores su deseo de concurriv a  las
asawblizas dentro del primer s de constituidos los crdditos,

o bien, en 2l mag de 2nero de cada afio,

3.— Se anctarén 1oz s3ldae a cubrivze, en los slguiehtes

Cas0es

3.- Si estsn los dos de acuerdo,

.- 31 na estan de acuerdo, o bien, el deudur ce niega 2
axprasar  su voluntad, aentonces 21 comitd de vigilancia 1o
daeterminars.’

La valide? de 4clas inseripclones serd de tres moses,

Para loeg efectaus de su osislensia a la asamblen, el

admintstrador dara una constaneia al acraedar,

h.~ Llevar ¢l libro de actas del condominio vy damds
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documentas relativos.,

Este libro cirve para oque exista una constancia de los
acuardes 3 10os que se llegan en la asamblea. El cual  deberd
estar autorizado por el gobierno del Distrito Federal; a este
respents es  iwmpartante hacer notar que para que se  pueda
autorizar el libro, por parte de la autoridad, 2s necesario,
e  azuerds a o que euplicamos en la definiecidn " del
administrader, que ce exhilla una soria protecclizada del acta
dende  se deslsna a dste, para qua as{ en reprasentacidn de

1as conddminos pida la autorizacién referida.

La dependencia que espec{camente conoce de este asunto, segdn
acuerdo No, %40 del Jefe del [epartamento del Distrito
Fradral; 5 13 ofivina de asuntos Notariales y Juridicos de la

Direccién Geperal y de Gobierpo del mismo Departamento.

c.~ Convocar a asamblea do condéminos.

2.~ Alribucicnes contabless

La buena ejecucién por parte del adminictrador de las
atribuctones contables, es e€in lugar a duda, la que va a
orasionay 2n la mayoria de las casos, el éxito o fracaso de

un condominia,

a,- Recaudar los fondos correspondientes.



St el administrador no 25 capaz de concientizar a  los
condSminoe  de  la trascendencia de pagar FUNTUALMENTE sus
cyotas, es <eguro que 2] condominin no va a llevar una buszna
ejecucidén, ya que sf no existen los ingresos para  poder
erolar las gastlcos nevecariaoas, el condomninio poca a poca se va
volviendo menos oficaz y cresndose un circulo vicinso =n el
que en realiﬁad los Gnicos per)udicsdos scn 21los mismos, va
que écto se refleja en el detrimenta de su patrimonio. Por
esn  insisto  en que es importante que 1a gente comprenda la
trascendencia de cooperar, ante todo pagando sus cuotas en

tiempe vy formas debidas,

b,~ Efiactuar los gastos nscesarios,

c.- fitorzar las recibos a cada uno de los candéminaos.

d.- Entregar un Estado de Cuenta mensual a cada condémino,

e, Prasenta} a la asamblea para su aprobacidén, el estado de

cuyenta anual,

f.- Proponer ¢l presupuesto para el siguiente afio.
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4.3, COMITE DE VIGILANCIA.

4.%.1. DEFINICION,

Come  su nombre 1o indica, es el crganismo del condominio,

ancargado de cuidar 21 buen funcionamiento del inmuaeble.

Egta comisién vigilard tanto al administrador como a los
proplos conddminas y estard integrada por un cuerpo colegiade

de una a tres porsonas como miximo.

Es de suponer que este cuerpo colegiada tendrd un presidente
segn lo establece el articulo 43 de la ley en cuestién, pere
ne mencicona ningdn otro pussto de los integrantes de la

comisién,

A4, 53,2, FUNCTIOMES.

Al igual que el administrador, 1la Ley de Condominics para el
Distrito Faderal sefiala en su art{culo treinta y dos, en una
forma precisa los dsberes vy atribuclones de este organismo,

los cualez song

1.~ Con a1 administrador:

a.- Que cumpla los acuerdos de la azamblea,
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Be= Qug dé cumplimiento a las ebligacionas que gstablece 1a
ley, e} veglamenta, 13 eseritura constitutiva v las demas

disposiciones leqales conducantes,

c.~ Yerifica los estados de cuenta.

d.~ Dar su conformidad a la realizacidn da las cbras,
©,- Constatar 1a inversidn del fondo de Resarva.
1.—‘Emnvocar& asemblea ctianda éste no 1o haga,

2.~ Bar cuenta a la asamblea de sus observaciones sobre gl

adninistrador.

2.~ Otras funciones:
a,~ Determinar lo procedante para el registra de acreedorvs.

.- Informar. a la  asamwhlea de 1a constatacién de

inéumplimienin de los condéminos,

¢.~ Coadyuvar con el administrador en observaciongs & los

condéminas.

d.- Las Hue s deriven de 1la lay, el reglamento,
la gecritura constitutiva ¥ demés disposiciones

Iggales aplicgablass,
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EL BEGLAMENTD DEL COMDOMINIO.

5.1, DEFIMICION.
El reglamento cegdn nos define Andrds Serra Rojass

Es el conjunta da normas administrativas
subordinsdas a la ley, cbligatorias, generales 2
impovrsonates, eupedidas unilateralmente Y
eepontédncamgnte pov el Presidente de la Repdblica,
en virtud de  sus  facultades nue le han sido
canferidas por 13 Constitucidn o  que resulien
implicitamante del ejarcicio del roder elecutivo
(20), )

Lta Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, ha resuelio gue:s

Los reglamentos que s2 expidan por el ejlecutive,
tienden a la exacta observancia de las leyes, es
decir, a facilitar su mejor cumplimiento; por
tanto, <con parte inteygrante de las diepociciones
legislativas qua reqglamentan, ¥ por tanto,
participan de 1a naturaleza Jurfdica de la lay
raqlamentada, y aln rcuando no szan expedidos  por
el puoder legislativao, iienen todos los caracteres
d2 una ley (21),

fle acuerde a las definicliones anteriores, el reglamento
administrativo, «=mana del gpoder slecutivo conforme a las

{acultades que le ha otorgado 1a constitucidn,

Tiendes a 1a exacta observancia de la ley, es decir, a
pormenorizar 1o que en ellas se dijo en forma general, para

asf learar su mejor cumplimiento,

80 ANIRES SERRA RGOJAS: Derecho Adminisirativeo: tomo I, ®a
Porrsa, Héxico, 1979, p. 187,

91 Ibid.



Y pov ultimo tiene todas las caracteristicas de una ley, adn

‘cuand2 no haya side expedida por poder leggislativeo.

De todo lo antes descerite vemos que el reglamenhto del
condominio se asemeja al reglamento administrative, pero 1la
principal diferencta, ‘es gque éste emana del poder e)ecutivo,
mientras que-oel reglamenfo de condeminio emapa de la voluntad
de los duehics del condominio; por lo gque considerc que es
errdneo  dencminarlo como reglamento, vya que le falta el
elemante esencial de haber sido emanado del Ejecutivo; piensc

s2r{a més correcto dencminarle "ESTATUTOS DEL CONDOMINIO™,

El Leglislador 1n que pretende can los Estatutos, es facilitar

13 aplicacidén de la le2y a cada oaso caoncreto,

S5, 2. CONTEMIDO DE LOS ERTATUTQS,

Segdn nos manifiesta la propia ley, el contenido minimo de

los mismos doebe ser el siguiente:

1.~ Las derechos y obligaciones de loe condéminos
referidos a los bienes de uso comdn, especificando a
ostos dltimosy; asi como las timitaciones a que queda
sujeto el ejercicio del derocho 2 usar tales biecnes vy
los propjioss

I1.- Las medidas convenientes para la mejor
administracion, mantenimiento y operacién dal
condominie;



111,~ Las disposiciones necesarias, nque propicien la
intagracidn, organiracisn Y desarrollo de la
comunidads

iYJ.= Forma de convocar a asanbilea de conddmines y 1la
persona que la presidirad;

Y.~ Formas de la decsignacidén vy facultades del
admintstradors

¥Y1,~ Requisitos que debe reunir el administrador;
VII,~ Bases de remuneracidén del administrader:

VI1l.~- Cacos 2n que proceda la remonidn del
adminfstradory

I7%.~ Lo dicho en las cusatvo fraceiones anteriores, con
rafacién al somité de vigilancia;

X.~ Las materias que le resarven la esovitura
constitutiva y la prezente ley (32),

ta ley dentro de su texto nos presenta tas siguientes

materias que se deberdn incluir en el reqlamento:

1.~ EV reglamentc del condominia podedn prever los casos en
que con base en la ley ¥y #n 1a correspopdiznte  gseriturs

canstitutiva, proceda la modificacion de &sta. (83).

2, = Pormencrizar  sobre los bivnes que son drea comdn y  en

el cato de los departamentos balos o primeros y  los

e e o e e oo e e

2 Artfculo 34 de la Ley de Condominios para el DI F.
83 ofr. Artf{cule 8c. de la Ley de Condominios para el DL F.
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Gltimos, wcstablecer si tiencn m8s darechot sobre los demds
condéminos  an  lo que se refiere a vestibulos, sé&tanss,
Jardines, patins, ete., En caso de no estipularse, estos

conddminos tendrdn loe micmos derechos que 1ns demds.

3.- Para efectos de 1la votecidén en las asambleas, el
reglamento podrsd  facultar la representacién y doterminar

otras formas y procadimientos.

4.~ La determinacisdn de las primeras aportaciones para los
fendos dz adininisiracidn y mantenimiento y reserva, serdn

fijadas por el.reqlamento del condominio.

S.- Fijar el lugar dentro del condeminio, para que tengan

verificativo las asambleas correspondientes.

&,- Para el supuecto de que existan 4reas comunes gue sélo
teneficien a una parte de los conddminos, 21 reglamento
podra establecer normas especiales para 21 reparto de los

gastos,

7.~ Para el casa de mora por parte de las condéminos, fijar

el tigo de interés moratoriao,

f es3te respecto sugierc que el interés meratorio, se fije
confarme al Costa Porcentual Promedio de Captacidén,

determinade por 21 Banco de México,
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2.~ Fijar @l procedimients, para aplicar y ejrcutar las
sauciones relativas, a los conddmnines que reiteradamente no

cumplan con sus obligacicnes

9.> Fijar 1les términns del arbitraje, para en caso de

eontroversia, sometlerss a éste,

S.3. FRODLEMATICA DE LOS ESTATUTOS.

Cona se acaba de.analizar, los estatutos lo que pretenden es
regular an una forma precisa la vida diaria del condominiwo}
pero p2ra poder logray dste, es preciso que este documento
s elabore en una forma muy clara y ¢on Gn plene
conocimiante del inmueble do nua se trata, adem&s de un

aiplio conesimisnto en 1a materia.

En la prictica 2sta funcidn tan delicada , las personas que
otorgan la escritura constitutiva {las cuales son los
chbligadns a elaborar los estatutos o como 1o dencnina el
legisladar, el reglamentod, delegan esta funcidn a personas
las cuales muchas weces ¢i tienen los conocimientos, pero
desconocen  totalmente el bien en cuestidn, elabarando el
reglamento de formator encontréndose abcurdos tales como
inciuir dertro de las 4rzas privadas del edificio,
alevadores, csiende aue =1 condominie, es un conjunto de

casas horizontales., Por 1lo que al momento de empezar a
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funcionar un  condsninio, se precsentan un  sinndmero de
problemas, emanados de 1a mala vedaccidén y elaboracidén de

1os ectatutos,
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CAPITULG VI

GASTOS, DQEL.IGACIONES FISCALES Y CONIROVERSIAR.

4.1, FONDOS,

En 1o que rezpecta a la forma y cuanifa en que los condéminos
van a pagar las pervogaciones del condeminio vy erear . las
reseyrvas marcadas por la Ley de Condominios para el Distrito
Federal, en su 2rticulo 2% fraccién V11; ésta establece dos

tipos de Fondoss .
1.~ Fondo de Admenislracidn vy Mantenimiento.
2.~ Fondo de Reserva,

El pyrimeroe servira pava los gastos administralives y de
mantzniniento d2) condominio, debiendo ser lo suficiente para
potder ¢ontar en caja con el numarario gque cubra los gastos de

tres mezses.

En lo gque respecia al fondo de reserva, este debard cer
destinado para la adquisicién o reposicidn de implementos vy

maquinaria eon fue deba contar el condeminino.,

Este mientras no sea requerido, deberd ser {navertido en

valores de renta fiJa retirables a la vista,
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Como se euprost en £1 capitulo de las  facultades de la
asamblea, ésta se 2ncargara da egtablecer las cuotas de los
fondes, pero cabe przguntarnos 2n base 2 fqué? Obviamente a
las necesidades del conduominic; pero quidn s2 va a  encargar
da  cuantificar las necesidades del condominio y preszantarlas

en un presupuesta?

La raspuesta ya se did, aseverando gque el més adecuado es el

administirader,

ta ley nos especifica que la primera aportacidn deberd ser

datérminada por el reglamento del condominie.

Se establece uyue los pages podrdn dividirse en mensualidades,
fas cuales se erogarsn por adelantado v se harén en la
proparcion  del valor pro-indiviso de cada departanento.

vivienda, casa o lecal,

£.2, AREAS QUE NO BENEFICIAN A TODDS,

Cuando un copndominio tenga partes gqur no beneficien a todos,
3int que solo benefician a una parte de la comunidad, en este
caso, estos gastos corrgrdn por fuenta Gnica v exclusivamente

e los baneficiados.

Er I3 lay se citan unos ejemplos de estas 4reas; escaleras,

patics, lardines, =bras e instalaciones.
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Al hablar ds tipes de acarbleas, mencionamos gque  exist{an
acambleas geonerales y de grupo, estas rltimss ge g2labran
entre preopjetarios que  zon dusfios de 4reas  Aque 3610

ben2finian 3 una pxte de los condédminoe,

El reoglemento podra  establecer los lineamientos para. el
repartn de éstos gastos, pero que en caso de que na lo haga,

lo deberd hacer la asamblea de grupo (84).

&R SANCIONES FOR IMCUMFLIMIENTO,

%2 astablace en el articulo 37 dela ley en cuestiédn, que las
cutatas Aue los condéminos no paguen purtualmente, causaran el
intoregs 1:sg9a3l o el qu2 fije el reqglamento del condominie en

sU caso.

Es  interesante este tema ya que el legisladar, 1le da 1la
catengoria da ejecutivo wivil a2 la moratoria de los
condéminoe.

Decerra Uautista nos define el Juicio ejrcutivo comos

Los Juicies elecutivos, en nuestro darecho, lradicionaimenie

84 cfr. Articulo 246 de 1a Ley de Conduminios para el D, F.



han <ido procesos de canocimiento sumario, basados en un
t{tulo que trae aparejada ejecucisn. .
Necrsitamos  ante  todo, examinar el tftulec que da origen a
¢sa clace de procesos (29),

Eu nuesiyo caso conereto, vemos que nuestro titulo va a estar

conformado por los siguientes documentoss

t.~ El estadno de liquidacidn de adeudos, que contendyd:

3.~ Las cuotas adeudadas.

b.-.Los intereses moratorios causados.

’

e.= La pana convencional,

Este estado de liguidacién, deberd de iy suscrite por el
administradar y el presidente de) comitd de wvigilancia o

auién 1o sustituya,
2,~ Los recibos correspoandientes,

Esta aﬁciﬁn sa podré elercitar cuando se deben mas de dos

meses,

3.~ Copia certificada por las personac antes sefiatadas, de la

85 JOUSE  EECCRRA BAUTISTA: E) Froceso Clvil en Mérico: 4da.
ed,: Porrda, Méxnico, 1977, p. 290,
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parte relativa del acta de asamblea o del raglamento, en su
caso, €n quie 52 hayan dizterminade las cuctas

correspondientes.

Aquf{ falta agregar gque tambidn en caso de que el reglamente
fije e} interds moratorio vy 12 pena convencional, también ce
tendrd que certifitar una c¢opia ¥  aneiarla como parte

inteqarants del titulo,

4.~ Tambidn sl el que promueve =3 el administrador, igndra
que exhibir la protocelizaczidén de la asamblea .en la que se le

desiané.

Reunidous 1os documentes antericres que conforman nuestra
titula, estaramos en la posibilidad de iniciar el Juicio

ejecutivo civil,

En otro orden de ideas, la ley establece gue ¢l rezlanmente
podré establecer que cuando un condémino incurva en mora, es
decir, dgba tres o més meces, 21 administrador estars
facultade para dividir el adeude causado vy el qu= 22 ziga
causando, entre los  demds conddminos conforme @ sy pro-

indiviga,

Al memento de recuperar el adeudo principal y sus aocogeriog,
el administrador devolverd a cada uno de los condéminos  las
cantidades w2ntregad3s mas los intercses y penas que s2 hayan

ecobrade.
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Cuandn un  condémino reiteradamenta npo cumpla con sus
cbligariones, ademds de cer responsable de loc dafies v
perjuiclos gue cause, podrd ser demandado para gue se  le
obligusr a wvender hacta en subaste piblica sus derechos,
respetando el derecho del tanto en el caso de que se

encuantive arrendado,

Para ejercitar esta accidn serd necesario el acuerdo de un

minimo del 75% en acamblea de condGninos (E6),

El arifeculs 37 de la Lay de Condominios para el Distrite
Federal, establece que para ¢! caso de los departamenitos que
ccupa  una  persona distints de la del propietario, el
atminizstrador previa  autorizacisn del propietario, o
demandars, pero  si 21 propietario ce opusiece, untonoes el

administratdor los demandayrd 3 ambos.

Serfa convenienie que 1lms legisladares, incluyeran dentro de
1a ley, que para que un oconddmino pueda eseriturar su
departamento, fuerd necesario Aue le erxhibiera al Notario que

estd al carriente en sus cuctas del condominio (87,

86 cfr. Artfculo 22 de la L2y de Condominios para e) D, F,
€/ efr. Articulo 2% de iz Ley de Condominics para el O. F.
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6.4, GRAVAMENES,

En virtud que el ceondémine es propietario de una 4rea
Privada, dete célo rezponderd del gravaomen que ~ le
corresponda, por tal virtud, toda clfusula que contravenga leo

anterfor, se entender3 por no puesta,

Cuanda los créditos se coriginen por las obligaciones
contenidas en las escrituras constitutivas y de tvanslacién
de dominio, por el reglamente o por esta ley vy dgmés
disposiciones, gozarén de garantia real sobre ‘los
Departzmentos, viviendas, cazas o locales. £n 13 proporcién
de e€u pro-indiviso, aGn cuando se trasmita a  terceros de

buana fa.

La inscripeidn en el Régistro de!icc de 1a Propiedad da
derecho o oblener del administrador una liquidasién de los
paqus pendientes, toniendo validez, énicamenéa cuando  es
ratificada por el gresidente del comité de vioilancia o quien

los sustituya.

4.5, OULIGACTONMES FISCALES ANTE LA TESORERIA DEL DISTRITO
FENERAL .

stisten dos tipos de obligaciones fiscales,las cuales se
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dividen de la siguienia forma:
a.~ Obligaciones fiscales que emanan de las dreas privadas.
b.- Obligaciones fiscales que emanan de las 4reas comunes.

En 2) primer supdesto, o) propietario las tendr4 que entarar

fntegramente, siendo 2l Gnico responsable y obligado,

En cuanto al segundo supuesto, =@ ver§ obligado a pagar
axciusivamente la parte proporcional que le corresponda da
acuerdes a su pro-indiviso, stiendo coobligado con los demss

conddminos.
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CAPITULG YIL
DECRETQ DEL SIETE UE EEERERD LE 1785,

El decreto del dia siete de febrero de 1935, en su articule
decino primqro} sstablecay

D2eyreto que auteoriza la constitucidn del régimen de
propiedad en condominio para los inmuesbles actualmente
arrendados,  sin necesidad de obtener 1a declaratoria,
las licenciase, auterizaciones o permisos de
construsceciones urbanas y de salubridad a Qque se
rafiere al Artficulo 4c, de la ley respectiva.

Podrs constituirse el régimen de propiedag en
condoninic sobre los inmuebles actualmente arrendados,
que 1o hayan a2stado durante los Ultimes cinco  afos,
respecto de los cuales propietarios e inquilinos  as{
1o convensgan, siempre y cuando la propicdad  admita
cdanzda divisidn a juicio del Departamento del Distrito
Federal.

Tales inmuebles se euceptfan de 1a declaratoria, las
licencias, adtovizociones o permisos de coanstrucciones
urbanas vy de salubridad a que s2 refieve la  fraccidn
I1 del articulo 4o, de 1a ley sobre el Régiman de
Propisdad =n Condoninio de Imieuebles para 21 Distritoe
Fedeareal.

Los  interesades dispondrdn de un afie para hacar uso
del derecho concedido en el presente Decreta, que se¢

contard a partir d2 1a facha en que z@ntre en vigor el
presente Decreto (22,

De 1o antsrior ce desprenda, Guas

23 Articulo 11 del Decreta d2 raformas y adiciones a diverszas
disposiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiénto,
publicade an el DHaris Ufisial del 7 de fsbrero de 155G,
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1.~ Tienen que ser bienes inmebles destinados a
arrendamiento durante los nltimos cinceo afas, siendo estos en
forma ininterrumpida. La forma de demostrar que el inmuecble
ha cstado en arrendamiento puede ser, presentando cantratos,

manifestaciones, boletas prediales.

2.~ Dzban 2cstar de acuerdeo arrendador y arrendataries qua ese

2s su decgo, Esle acuerds debe de manifestarse por escrito.

En rste punto 31 legicglador, onitio determinar el mi{nimo de
inguilinos para poder llevar 2 cabo el canmbio del régimen,

ZeghGn mi eriterio, este minimo es del S51% de los mismos.

3.~ Cémoda division a Juicio dal Departamento del Distrito

Federal.

La autoridad tendré que eupedir una constancia, cnon la cual,
el notaric al memente de protocolizar el végimen de
condoninio, . cartifique Aue el inmusble cumple con este

requisito.

Todos  1los requisitos antes mencionados, sirven para que el
inmseble se exceptde de lo establecido en el articulo 4o, fr.
11 da 1la Lay de Reaimen de Condominio quz 3 continuacién

transcribinos,

Art, 4c.- Para constituir el régimen de la propiedad
en condominio, =1 propietario o propietarios deberdn
deslarar sy valuntad 2n secritura poblica, en 1a cual



52 hard constar:

veoll.~ Constancia de haber obtenido la declaratoria a
que <2 refiere 21 artieoule anterior vy de que las
auteridades competezntes han expedide las  licencias,

avterizaciones o permicos de construceién urbana y de
c2lubridad, que requieran cste tipo de cbrasy (39).

Pero el propietario o propiletarice, sf{ deben de cumpliyr con
los demds requisitos que le marca el articulo a2n cusstidng
zeqdn  va lo estudiamos en el tema de "La Constitucidn del

Condominia”.

Le dltima condicidn que nos marca €l decreto, es que éste
carbio se haga a partir del oche de febrero del afic en curso
y hasta el giete de febrero del afio préxime. Todos los
canmbins postoricres a sste porindo, se sujetardn a la

astipulado =2n la ley de 13 materia,

En el Diario Oficial dcl dia 13 de enero de 1534, se publice
un Decreto de Heformas y Adiciones a Diversas Disposiciones

Relaciwnadas con Inmusbles en Arrendamiento, que dice:d

ARTICULO UNICO,.~ Se reforma el Artfculo Oecima Primera
del Desreto d2l Congra2eo de2 13 Unién, de2 raformas vy
adicionas y diversas disposiciones relacicnadas con
inmuebles en arrendamiento de fecha 28 de diciembre de
19724, publicado on 2] Diario Oficial de la Federacisn,
2l 7 de fobrz2ro de 19253 que zutoriza la censtitucidn
del réaimen de propiedad =n condeminio para  les
inmuebhles actwalmente arrendados, cin necesidad de
chtener la declaratoria, las licencias, autorizacicnes
o permisos de construccjones urbanas y de satubridad a
que se refiere el articulo 4o, de la Ley recpuctiva;

&7 Articule 4o, fraccidn Il de la Ley de Cendominios para el
D. F.
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para quedar cemo siguet

ARTICULO DECIMO PRIMERC.- El régimen de. propiedad en
condeninio scbre lws inmusbles actualmente arrendades
para vivienda y los anesos comerciales que se
ancuentran  2n  diches inmuebles, podrd constituirse
siempre y cuando el destino de los mitmos sea
preponderantemonte el de vivienda y que haya estado
wujetos  a un contrato d2 arrendamiento por lo menos
durante los dltimos cuatro afios y respecto de los
cuales tanto propietarios como inquilinos asf lo
cenvengan; raquisito es que la preopiedad admita domoda
divicsidn y ésta cea téonicamente segura a juicio del
Departamento del Distrite Federal.

Tales inmuebles, en ese caso Quedardn eiceptuados de

1a declarateria, lirencias, autorizacionzs o permisos

relativos a las construccicnee urbanas y de salud a
. que se rafigra la Ley sobre el régimen de propiedad en

condominio de inmusbles para 21 Distrito Federal.

TEANSITORIOES

PRIMERD, - Este D:creto =entrard en viger al dia

siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de la

Federacién.

+ o TERCERD, = Lns  interegsadas pedrin hacer usa en  su

caso, d2l derecho concedido en la presente reforma del

Deeroto, durante el plazo 4yue fenece el 320 de
Maviembrz de 1988 (?0).

Coma s¢ obseva, las diferencias entre e] Decreto publicade el
dia 7 de febrero de 1785 y 2l de 13 de enara de 1936 son:

1.~ 5S¢ aclara en el [tecreta de 13 de enero de {986, que es
aplirczble a viviendas y a 12s anexos comercialee, siempre vy

cuande si5 destino cca preponderantemente para vivienda.

90 Demrete de reformss y adiciches a diversas disposicliones
r2lacicnadas con inmusbles 2n arrendamients, publicado en el
Diztrio Oficial del 13 de engro de 1934, :
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2.~ En 2t Denrcto da 7 de fsbrerc de 1785, s2 habla de que 21
prapictaric demostrard que el inmueble ectaba destinado al
arrendamiento por un lapso mi{nima de cinco afos, cambiando

2sta dispasiciones 3 zolo cuatre afios.

3.- Be modifica el plazo de vigencia hasta el 30 de noviembre

de 19¢8,

Considero muy oportuna la publicacidn del flecreto de 13 de
an2ro  de 19384, ya que con zctas medidas =2 esta propiciands
aue dfa con dia, mas arrendatarios se conviertan  en

propietarios de inmuebles.
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ANEXQ

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE YINHUEELES,
PARA EL DISTRITO FEDERAL .

CAPLTULOD 1
Dal rdgimen de la propiedad en condominic
; .

Art. 1m.-- Cuanda 1los diferentes departamentos, viviendas,
2asas o locales de un inmueble, construfdos en forma vertical
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiepte
por  tensr sallda propia a un 2lemento cumdn de aquél o a la via
ptbliza, partenecieran a distintos propietarios, cada upe de
éstos tendrd un derecho singular y exclusive de propiedad scbre
su departamento, vivienda, casa o lecal y, ademds, un derecho de
copropiedad  <obre  los elamentes v partes comunes del  inmusble
necesarios para su adecuado uso o disfrute,

ada propietario podra enajenar, hipaotacar o gravar an
cuualquiera otra forma su departamenta, vivienda, casa o leoeal,
sin necesidad de consentimiento de los demds condémincs, En  la
enajenacidén, gravamen o =mbargo de un departamento, wvivienda,
casa o local, se entenderdn comprendidms  invariablemente leog
derechos scbre lo3 bignes comunes qua le son anexos,

€1 dareche de copropledad scbre los elementos  comunes  del
inmueble, s0ln serd ena)enable, gravable o embargable poy
terceros, conjuntamente con el departamenteo, vivienda, casa o
lacal de propiedad exclugsiva, respecto de2l cual se  concidere
anciue inseparable. La copropliedad oobre los elementos comunes del
tnmuehle no e¢ susceptible de divisidn.

Loz dereches vy ohligacicnes de los propietarios a que se
refiere este precepto, se regirdn por las escrituras en que se
hubiers establecido el réqgimen de propiadad, por las de  compra-
venta correspondientes, por el reglamento del condominio de gque
58 trate y por las disposiciones deal Cédign Civil para el
Distrito Faderal, las de 1a precente ley y las de otras leyes que
fueren aplicables,

Art. 2o.- El régimen de propledad de condominics de  inmucbles
puade originarse:

1. Cuandms los diferentes dapartamentos, viviendas, ecasas o
locales de que conste un edificio o que hubiera sido caonstruide
dentro de un inmuet:le con partes de uso comin, pertenezcan a
distintos duefios:

t1, Cuanda los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales nue ce construyan dentro de un inmusble, .pero  contando
éste con elementos comunes e indivisibles, cuya propiedad privada
se reserve en los tdrminos del artfcule anterior, &e destinen a
12 enajonacidn a parsonas distintas;



111, Cuande el prepietaric o propiestarios de un inmueble lo
dividan en difereutes departamentos, viviendas, casas o lacales,
payra enajsnarlos a3 distintas personas, siampre gque eoxista un
elemento comdn, de propiedad privada, que sea indivisible,

Art, Qo0.- Antes de 13 constitucidn del végimen de propiedad en
condeninia, a Aque <e refiere el articulo siguiente, los
propistarios  interecados debarén cbizner una declaracién qus  2n
S5 caso  eypedirdn las autcoridades competentes del  Departamento
del Distrito Federzsl, 2n 21 sentide de ser realizable el proyecto
quneral, por Nhallarse dentro d2 las previsionss vy sistemas
establecidos, 2si como de las previsicnes legales sobye
desarrollo urbano, de planificacidn urbana y de prestacidn de los
cervinios publicas; entendiendo que dicha declaracién no da por
eumplidas  las obligaciones a quz se contraz la fraccién 11 del
articulo siquiente, entre las cuales ce preveré el otorqgamiente
de licencias de coenstruccidn hasta un maximo de 120
d2partamentos, viviendas, casas o locales por  condominie,  adn
cuando  éste y otras fermen parte de un conjunts o unidad wurbana
habitarciconal,

Art.fo,- Para constituir el régimen d2 la propiedad en
condominic, o1 propietario o propietarios deberdn declarar cu
voluntad en sscritura pdblica, 2n la cual se haré constar?

1. La situacién, dimensiones y linderos del  terreno que
correspanda al condominio de que se  trate, con especificacidén
prezcisa de su separacién del resto de Areas, si esté ubicade
dentro de un conjunto o unidad habitacional, Asimismo, cuando se
trate de construsciones vastas, los 1imites de los edificios o de
las alas o seccivnas qaue de por si deban constituir  condominics
independientes, an virtud de qua la ubircacién y ndmern de
cepropinrdades  origine la separacién de los conddminos en  qrupos
distintos;

11, Copstancia de haber chtenide la declaratoria a que se
rafinre 21 articulo antericr y Jde Aue las autoridades competentes
han expedido las licencias, cutorizaciones o permisos de
construccidn urbana y de calubridad, qua2 roquicran este tipo de
chras;

111, Una descripocién gencral de las construccicnes y de 1la
calidad de loas materiales emplrados © que varvan a emplearse.

1V, La deseripoidn de cada departamentn, vivienda, casa o
local, s&u ndm2ro, situacién, medidas, piezas de que conste,
enpacin para cstacionamiento de vehfculos, si 1o hubiere, y demds
datos necasario;s para identifjcarlog

V. E1 wvalor nominal que pera los efectos de esta ley, se
asiane, a eada departaments, vivienda, casa o local y el
porcentaje que le corresponda sobre el valor total, tambidn
notinal, de las partes en condominiog

Vi. El destino generzl del condominio y el especial de cada
departamento, vivienda, casa o loemalyg

Vit, Los bienss de propiedad comdn,. su destino, con 1la
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esirecificacién y detaltles necesarios y, en su caso, su situacibn,
m2gidac, partes de Aque se¢ compongan, wearacterfsticas y damias
datos nececarios para su identificacidng

Vill., Caracteristicas de la péliza da fianza Aque deben  exhibir
los obligados, para recsponder de la ejecucidn de la construccidn
Yy de los vicies de ésta, El mento de 1a flanza v @l tévmino de la
migma serdn determinados por las autoridades que expidan  las
licencias de wconstruccidén;

t¥. Lms cascs vy condiciones en qua pueda ser modificada la
propla escritura,

Al apéndice de la escritura  se agregarén, debidamente
certificadas por el nztario, el plano general vy  los planos
cerraspondientes a3 cada uno de los departamentos, viviendas,
casas o locales y & los elementos comunes; asf como el reglamentn
del propio condominin,

Dz 1a documezntacisn anterior vy de 1z detds que se Juzgue
nececaria, se¢ entregaran al administrador copias notartalmente
cartificadas, para el debide desempefio de sa cargo,

L]

Art, So,- La escritura constitutiva del réaimen de propisdad en
condominio da inmueblec, que votna los requisitos de iey, debers
insevibirce en el Raqistro Pdblico de la Preopiedad, )

Art, Go.- En todo contlrato para adquisicidn de los derechos
sobre un gapartamenta, vivienda, casa o local, sujeto al régimen
de propiedad en condeminio, <ce insertardn las declaraciones v
clausulas conducentes de 13 escoritura constitutiva que prave el
artfcule 40., vy ce hars constar que se entrega al interssado una
copia del vreglamenin del condominio, certificada por notario
ptiblitco,

Art., 7o.- La entincidn wvoluntariz del régimen de propiedad en
condominia, requerivd el acderdo de un minimo del 75 % de las
condéminos, . salve que 13 eseritura constitutiva prevea porcentaje
m&s alta, Serd procedente, ademis conforme 2 1o dispuesto en e)
capitulo Vii., En todo caso deberdn cumplirvee las disposiciones
leqgales scbre planificacién, desarrolle o r2g9ensracién urbanas vy
atras que fueren aplicables, bajo la responsabilidad del notario
publico y, en su cazeo del Director del Registro de la Propiedad.

Art. 8o, El reglanento del condzminic podrd prever los casos
2n qua con base en 12 l2y y en la eoorrecpondisnte escritura
constitutiva, proceda la modificacidn de ésta,

Art. 0.~ Se declara de utilidad pdbtica la constituzidn del
rénimen de preopizdad en eondeminio, ast como 1a  regeneracién
urbana, en el Mistrilo Federal,

tLa declaratoria de regeneracién urbana relativa que para surtir
cfectos  legales deberd publicarse en e¢) Diario Oficial de 1a
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Federacién adem&s de que s2 le dé& publicidad en perdedicos de
maycr civeulacidn, serd ecausa de2 terwinacién d2 los contratos de
arrendamiento existentes, que de no =zdmitirse por los
interesadeos, s6l0 podird sor declarada por la auteoridad Judicial,
Las dndemnizaciones a favor de propietarios o inquilinos, que
procedan, asi oomo los demés derechos y obligaciones de unos ¥
oires, derivados de la declaratoria, serdn regulados con
intervencidn y aprobz2cién da las zutoridades competentes del
Distrito Federal, zntre los  interesados, las institucicnes
aficiales encargarlas de 1Ios proyectos de regeneracidn y  los
empresarios asuwtorizados 3 llevarlos a términe, conforme a las
dieposiciones legales aplicables,

€1 Departamento de) Distrito Federal podri adoptar las medidas
administrativis que faciliten y estimulen la construccidn de
condoninios. tas propietarios de predios ubicados en zonas de
regeneraci4n urbana, eztarin eunentas de 1los derechos de
construccién | ¥ de cooperacidén que establecen las leyes
correspandientes, cuando constrdyan condomintos en dichos
predios.

(iijenes tengan el cardcter de ingquilinas en 1os  departamentos,
viviendas, casas o lccales que existan en predios comprendidos
dentro da una zona de regeneracidn urbana tendrda derecho de
preferencia para convertirsw en condémines o para mantensr su
ceracter de  Arrandatarics, aunque esto Gllimo con cujecitn 3
myevos  contratos de arrendamiento, an los ocondoninicos que  se
constrdryan en la ena,

Art.10,- tas partes an los contratos para la edguisicidén de
departamentos, viviendas, nossas o locales en los econdominics de
reganeracidn urbana, estardn enxentas del impuestae scbre 1la
tranclacion de dominio y el gobierno del Distrito Federal podrid
adoptar 1as wedidas conducentes que Yos heneficien.

CAPITULD 11

De jos bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad
comdn.

Art. tt,- Se entiendz por condémino a la percona fisica © moral
que, en calidad de gropistario, esté en posesidn de uno o mids de
los departamentes, viviendas, caszas o localss 2 que se refisre el
articulo to., y para los efectos de esta ley, a la gque hays
celnbrads corntrato en  virtud del cuz)l, de cumplirse en  sus
tdrmines, Jleanr a ser propletario,

El condémine  tendrd derecho exclusivo a sy departamenta,
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vivienda, easa o local y derecho a 1a copropiedad de los elementos
y partes del condominio que se nonsideren comunes.

Art. 12.- El derecho de cada condémino sobre los bienes cemunss,
s2rd proporeional al valor de su propiedad exclusiva, fijada en
13 escritura constitutiva para este efecto.

Art, 13.- 3cn obletoc de propiedad comdn;

1. El tzrrene, sétancs, pérticos, puertas de  entrada,
vestibulos, galerias, carradores, =scaleras, patins, lardines,
sendercs y calles intericres, espacios que hayan scfialado las
licencias de construccidn como cuficientes para estacicnamiento
da vehfculos; ciempre gque sean de uso genaral;

1, Leos locales destinades a 1a administracidn, porterfa vy
alojamienta del portero y los vigilantes; mds los destinados a
las instalaciones generales y servicims comunest

111, tas obras, instalaciones, aparatos y demis objetos que
sirvan 2l uweo o diefrute oomdn, tales como fosas, pozos,
ajstevnas, tinacnos, azcencores, montacargas, incineradores,
estufas, Hharnas, bomba y motores; albafiales, canales, conductos
de distribtusidén del 29ua, dranaje, rcalefarcién, electiricidad v
gas; los locales y las cbras de sequridad, deportivas, de recreo,
de crnato, de recepcidn o reunidn secial y otras secmejantes, con
excepcidn  de las que sirvan exclusivamente a cada departamento,
vivienda, cagsa o localg

tV. Los cimientos, estructuras, murcs de carga, ¥y los techos de
uso general, vy

V. Cualesquiera &tras partes del inmieble, locales, obras,
aparatos o instalacion2s qu2 se resueslva, por la upanimidad de
los  conddmines, wusar o disfrutar en comin o que se establezean
con  tal cardcter en 2l reglamento del condominio o en la
esaritura sonstitutiva,

Art. 14.- Serdn de propiledad comin, sblo de los conddédminos
colindantes, los entrepiscs, muros y demds divisiones que separen
entra si los departamentos, viviendas, casas o locales,

ART. 15.- Aungue un condédmino haga abandono de sus derechos o
renuncie a usar determinados bienes comunes, continuard sujeto a
1as esbligaciones que imponen esta ley, la'sseritura constitutiva,
el reglamento del condmnminio v las demds disposiciones legales
aplicablas.

Art. 1é.- Cada condémino pedrd sorvirse de les hienes comunes y
gozar de los gorviciss e instalaciones generales conformz a sy
naturaleza vy destlino ordinarics, sin restringir o hacer nds
ongrosa 21 derccho de los demas.
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Art, 17.- £l cendomino da un departamente, vivienda, casa o
local puede usar, gozar y disponer de 1, con las limitacicnes y
pronibicicnes de esta ley vy la d2mds que sstablaezcan la escritura
constitutiva y el realamsnts del condeminio} pero no podrén ser
chjete de venta o arrendamiento parte de los mismos, como piezas
<] rezamaras, cuartos de servicim o lugar privativo para
astacicnaniento dz  wehiculos, El dncumplimiento de esta
disposicidén podrd originar segdn fuere el caso, o la rescinsidn
del eantrato o la 2plicacidn de lo prevenido en el artfculo 23,

El conddmine vy su arrvendatarioc o cuslquiera otro cesionaric del
uso, arveglardn entre s{ guidn deba cumplir determinadas
ohligaciones ante Jos demds condéminos y en qué cascs el usuario
tendrd 1a renreszntacien del condéminc en 1ags aszambleas que se
celebren; pero en todo caso el condémino es solidarin de 1las
obligacicnes del wucuario, Ambos hardn oportunamente las
notificaciones del raso al administrador, para los efectos que
procedan,

Art. 13.- Tratindose de condominios financiados o construfdos
por instituclones oficiales, dstas reglamentardn el ejerciclio del
derecho de preferencia de gque trata el artfculo %9o., El miemo
reQlamento prevers una preferencia de segundo arads 3 favor de
otre tipo de inquilinas gue estdn ccupando departamento,
vivignda, casa o local del 4area ya regensrada,

No estard sulcta al dereche del tante al faver de los dends
condéminos, la enajenacidn de los derechos de algunos de €stos.
Tal derecho al tanto se cstablece exclusivamente, en primer
lugar, al favor del inguilino al carriente en 21 cumplimiento de
sus obligacionzs ¥ que por mds de un afic haya venido ocupanda con
es2 cardcter el departamantm, vivienda, casa o 1loecal, y, en
segundo  lugar, a faver de las instituciones cficiales que hayan
construfdo o financiado 21 condominia.

Art. 19.- En caso ode que un propictaric descare vender su
depirtamanto, vivienda, rasa o loeal, lo notificara al inquiline,
Yy en su caso, a la institucidn oficial que haya financiade o
construlde el condominia, por medico d4el  administrador del
inmueble, de naotarlo o judicialmente, con expresién del precio
ofresido y demés condiciones de la operaci6n, a efecto de que,
dentro da los diez dfas siguientes, manifieste si hace uso del
deracho del tanto.

v

Art. 20.~ 31 e) departamento, vivienda, casa o loecal se
enajenare con infracecién a 1o dispuersto en 2l articulo anteriar,
2l ina4iline = la institucién aficial qus haya financiado o
cunstraide el condominie, podré  subrogarse en  lugar del
adnuiriente, con las mismas wcondiciones ostipuladas =2n el
contrate de compra-venta, siempre que haga uso del derecho del
ratracto, con exhibicién dal precio, dentro de los 13 dfas
siguient2s al en que haya tenido conecimiento de la @najz2nacién.
Loe notarics o quienes hagan sus veces, sa  abstendrdn  de
Aautorizar upa gczeritura de csmpra-venta de 2sta  naturalesa, si
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del tanto. En tado caso de que 1a notificacién =2 haya hecho por
condustos del  administradeor d21  inmusble, 2l mismo deberd
comprabar  ant2 21 npotaria 2 quien haga sus  veces, en forma
indubitable, el dfa y 13 hora en que hize la notificacidn a que
se rafisre el articulo antericr.

Art. 21.- Queda rohibido aue una misma persona adquiera mds de
un departamento, vivienda, ¢aza o lecal en los  condominios
fininciados o construfdos por institucicnes oficiales, exceplo si
se  ocupan poy mienbros de 1a propia familia. Lo aqui dispuesto’
originard, seqdn el casn, o la rescisién del contrato o la
aplicacidn de lo prevenido en 21 articule 33.

Art. 22,- Cada condédnmino v ooupante usard de2 sy departamento,
vivienda, raca o lecal, en forma ordenada y tranquila, Ng podrs,
en conseouencia, destinarlo a usos contrarios a la moral o buenas
costumbres, ni hacerlo servir a otros cbjetos que los convenidoe
auprasanzite, y, en case de duda, a 3quélleos gue deban presumirse
de 1a naturaleza dael condominio y sy ubicacién, ni rzalizar actoe
alguno ques  afecte  1a tranquilidad da los  drnds conddminos v
coupanta2s, o que corprometa 1a =2stzbilidad, sequridad, salubridad
o cocmedidad del  condominie, ni dincurrir en omisiones Qque
produzean los mismos resultados,

En cuanto a los servicics comunes e instalaciones denerales,
debaran  abstenerc? de  todo acto, adn en 21 interior de su
propiadad, Aue inpida o ha2ga menos =ficaz su cperacidn, o estorbe
o dificulte el uso comdn, estande obligados a mantener en  buen
estads de conservacion vy funcionamiento sus propios serviclios e
instalaciones.

El infraclor de estas dispociciones serd respansable del pangn
de los aastos aue s2 efectGen wara reparar o restablecer los
carvicios a2 instalacionas 42 que ce trate, 3si como de los dz
Y perjuicios que resultaren; aparte de que podrd ser  sancicnz!
en los términes del articulo 3.

Art. 23,- Los condeminos del departamenio bajo o primero v los
del dltime, o de viviendas, cata o lmacales situadeos en agquél o en
d4ste, no tendr4n mds derechos que los restantes conddminos. Salwvo
que lo establezca el reglamento del condominio, los condémincs de
1a planta baja mo podrdn ocupar para uso exclusivo o prefarenta
para lecs demie condéminos, los vest{bulos, sétanocs, Jjardines,
patios, ni otros lugarcs dz tal plantas, ni hacer obras en dichaos
lugares,  Con igual calvedad, 1los condéminos deld riltino piso no
podrén  ccupar 13 azotza o techo ni elavar nuevos plcos, ni
realizar otras construcciones. Las mismas restricciones son
aplizablee a 1os demds aondfninos.

Art. 24,- tada propietario podrd hacer toda clase de obras vy
reparacionas sn 21 interior de su departamento, vivienda, e¢aza, ©
local pero le estard prohibido toda innovacidén o modificacidn que
afecte a la estructura, pavedas macsiras u otros elementos
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esenciales del edificic o quz puedan perjudicar a su estabilidad,
seguw-idad, salubridad, o comodidad. Tampoco podr$ abriv claros o
ventanas, ni pintar o decorar la farhada o las paredes extericores
en forma que dectentone del conjunte o que perjudique a la
estética general del jnmusble, En cuanto a 1035 servicics comunes
e i1nstalaciones genevales deber$ abstenervse de tedo acto, adn en
el intevior de su prapiedad, que impida o ha92 wenos eficaz  su
cperacién  y cstard obligade a mantener 2n buen estado  de
consarvacion y funciconhamiento los servicies e  instalazicnes
propios.

Art. 5.~ Cn los condominies ceeran obligatorias para 1o
respectivos conddmings y por su cuenta,  las obras que vequieran
lac entrepicas, <uwelos, pavimentos, paredes u otras diviciones
entre locales celindantes,

Ern los condominicos de construseidn vertical, las obras que
requizran 1os techos on su parte esterior, vy los sétanoce, sardn
par  cugnta de todeos log conddminos;  asd ocomo la  re2paracién de
todos los desparfiectos  uwcasiconadus por sismos, raro o
hundimientos diferenciales, :

Art. o&,~ Para lar cbras en los bienes comunes e instalaciones

gen2ralas ce observan las siguisnles reglas:
. 1. Las obras necesarias para mantener el condominio en  buen
astado de s2guridad, =2stabilidad, y canservacién ¥ para que los
servicios funcionen normal vy eficazmentz2, se efectuardn por el
administrader ppevia licencia, en sy case, de las autoridades
conpelantas, del Departamanio del Distito Federal, bastando la
conformidad del comité de vigilancia y sin n2cesidad del aecverdo
de los condéminos, con cargs al fonds de gastos de mantenimiento
y administracidén, Cuando fste no baste o sea precise efectuar
obres na previstas, el administrador convocara a asamblea de
condGminng, 3 fin da que, econforme2 1o prevenga 21 reglamento del
condoninia, vesuelvan lo conducente;

11, El enaje2nante 2s responsable de los viecios d2 construceién
del  condonminio, €1 resto de los condbmires podrd proceder a  la
reparacion dea  1os  misnaos, en  la preparciétn aque  cada  uno
represznte sobre el valer total del condoninico, dejando 3 salvo
sius  derochos  para vepeotir contra aquel, o hacer efectiva la
fianza que pravé 21 artieuls do,, fraccién Vitly

111, Fara realizir obras puramente voluntarias, nque aunqus sa
traduzean en mejor aspecte o mayor comodidad, no  aumenten el
valor del condeminic, a obras Aue sin s2y  necesarias sl 1o
aunentan, veaqusrird 21 veotn aprobatarie del 75 % d3  leos
condéninme, reunidos en 13 asanblea;

1Y, La= reparacicnes o reposicimnes urgentes en los bienes
coaunes ¢ instalacionns generales, podran cer s2fectuadas por los
conddminns, en caso de falta de administrador

Se prohiben las obras que puedan poner en peligro la seguridad,
astabilidad y conservacién o afscten 1a comeodidad de) condeminios
las Aque impidan permanentements el use de una parte o servicio
onmdn,  aungue sea a un solo duefo, vy las que demeriten cualquier
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departamentn, vivienda, ca3sa o locsl, £n los dos dltimos casos
las obras podrdn llevarse a cate, sin enbarge, si sxiste acusyde
unsnime entre los conddwinos v en el dltimo, ademis, s5i se
indemniza al afectado & su plena satisfaccion,

CAPITULG 113

D2 1as asambleas y del adminietrador

Art. 27.- LLa asawblea d2 condémincs es el &rqano supreme del
condominio. Saran de grupms dw condbminos las  eonvoradas  para
resolvey  casos como los previsios en 23 artieulo 24, Las demis
saran genarales, Para wunas y wtiras rigen ias siguieniss
prevanciconee!

1. Las generales se celebrarsin por 1o menos una por afic ¥y tanto
ellas comd Jas ds grups, cuantas veses 5ean conpvanadas conforme 2
1o dispuesto por 2sta Jey y 21 raglamento del condominicg

11, Cada ecrddmine gorard de un ndmere de vetos  jgual  al
porcantaje del valaor que su departamento, vivienda, casa o local,
reprasenta an 2l total del condeminic:

{11, Mo chstante 1o dispuestio como regla general en la fraszcidn
anterior, <¢n el coso de condéminds culecados 2n 2] segundo puesto
del artfculo 11, es dactr de quienes hayan celewbrado contrato en
virtud del ecual, de cumplirse en cus tSrmirme, lleguan a sar
propietarios, si media crédito hipotecario o compra—-vanta con
resarva  Je dondnis, ol porcantaje de cus votos s2 rrducirgd 3 la
ropcraidn del  precio quz hubisran pagade ¥y correcpondarsd  al
acreaedor 13 otra propueaitn del poreentaje. Esta pravensidn iwlo
regqird si los acreedores asisten a4 13 asamblza;  pero para tener
derecho a esta azistenzia vy a intaervenir con voz y voto en 1la
proporcién de que se trata, debardn contar con  la constancia
2xpedidas  por el admlnietradcr y a ta cual se refiere 21 artioule
31, fraceidn i3

tY, La vataecidn serd personal, nominal y direcia; pero el
realaente puede fatultar la rvepreszentacién y  deoterminar  otras
forwas y procedimisntoss

Y, Lax resslucienes de las zsambleas s2 tomarsdn o mayoria
simpla de volos, excipto en los casos en que 1a pressnte ley vy el
reglanentn del condominio prezeriban una mayor{fa espaeial:

Y3, Cuando un solo conddmino reprazants mis del 50 % de los
votas, se  roquerira,  ademas, el 50 % de 1o woios restantes,
Para 3ue zesn validos los acucrdos, Cuando no se llejue a scusrdo
vélida, el conddmine mayeritaria o o1 grupe de minoritoarios podrt
soingler la discrepancia en los tdrmingse del artfeulo 40;
facultandese a3 los mineritarios para hacerse reprecentar por
persona distinta sl administrador;

Y1l. Las asamblieas seran presididis en la forma que praves 21
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raglamanto del cendeominio, ss94n lo dispuesto en el articulo 34,
fracceién 1Y. Fungird como secretario de ellas gl  administrador,
st €35 perscna fisica, v si lo es moral, la persona gue dsta
desiagne.

Viil., El seeretario llevard un libroe de actas, que deberd estar
autarizade por el gobiernw del Distrito fFederal. Las actac, por
sy pParte, serdn autorizadas, por la fé del propio secratario o
dal notario pdablico, por el presidente de 13 asamblea y el  det
conité de vigilancia o quien lo sustituyas

1X. E! secretario tendrd stempre a la vista de loz condéminos y
dez 1ns acrezdores registrados, el libro de actas y les informard
por zesorito a cada uno las resalucion2s que adopte la asamblea,

Art, 22,~ Las convacatorias para la celebracidn de asambleas se
hardn en los términcs de la fraccidn Xi1, del artfculno 3t de ecsta
ley.

Cuando la asanmblea se celebre a virtud de primeva convocatoria,
se requerird un quérum del 90 % de votamtes; cuando se realice
por segunda convacatwria, el gudrum serd cuandz menos del S1 % de
votantes, €1 1la asamblea se efectuare en razén de tercera
convocatoria, las resolucicnes ce adoptaran por la mayorfa de los
prasentss, N

Las determinacicones adoptadas por las asamblezs en les tdrminos
de oesta  l2y, d2l regqlamento del condominic y de las  demds
disposicinnes lzgales, aplircables, cbligan a todas los
conddminos, incluyendo a los ausentes y disidentes,

Art. 27,- La asamblea tendr4 lz2s facultades siguicntest

1. Nambrar y remaver libremente al administrador, en los
términos d2l reglamznto del cendominie, e2ucepts a los que funjan
por el primcr afio, que sordn desigpardos por quienes otorguen la
einritura constitutiva del eondaminizu, El adminictrader podrd seyr
o no alguno de 1os condéminoce, vy la asamblea de éstos fijard la
repumn2racion relativa, qua podré renunciaree peor algdn condémino
que acepte sgrvir gratuitamente el cargo.

11, Precisar 1las responiabilidades frente a terceros a cargo
directo del administrador y las que corran & cargo de  los
condéminos, por  actos de aqudl, ejecutados en o con motive del
desampeno de su cargo}

11t. En los términcs de las fracciones antericres, nembrar vy
remover un comitd de vigilancia, que podrd constituirss con una o
hasta tras personads

tV. Resolver sohre la eclase y monto de la garantfa que deba
atargar el adminictrador ra2specto al fiel desempeiio de st micidn
y al manajo de los fondos a2  su cuidade, tanto para el
mantenimients y  administracidn, cuanta 1 de reserva para
repozicidn de implementos.

V. Evaminar y, en sut casa, aprobar, el ettado de cuenta anual
nue2 someta 21 administrador a su consideracidng

V1. Discutir y, en su caso, aprobar el presupussto de gastos
Fava el afio sigutente;

Vil. Estableser lez euctas a3 cargs d2 los conddminos  para
conclituir un fundo destinado a los gastos d2  mantenimiento vy



adminietracién, y otro fonde de resarva, para la adquicsicién de

implementcs vy maquinaria con que deba contar g1 condeminieo,  E1

pz2yc podrd dividirse en mensualidades, que habrén de cubrivse por
adelantado « El monto de estos fondos se integrarid en proparciédn

al wvalor de cada departamento, vivienda, rasa o 1oeal,

establecida en la escritura constitutiva, como lo prevee el
articulo 4., fraceien Y, Las prim2ras aportacionzs para 1la
eanstitucidn de ambos fondes, serin det2rminadas en el reglamento
del condaminio., E) fondo d2 reserva, mientras no se use, deberd
invartirse en valores de renta fiJa, redimibles 3 1a vista. £l

destinadas a3 manienimiento v administracidn serd el bastante para
contir  anticipadamznt2 cun ¢l numerario que cubra los gastos de

tres meses; .

Vitl, fromaver lo que proceda ante las autoridades compelentes,
cuando 21 administrader infrinja 2sta ley, 21 reqglamento del
candominia, la estritura constitutiva vy cualesquier disposiciones
lezgales aplicablesy

1X, Instruir al administrador para el cumplimients de lo
previste on el articule 31, fraccién t1;

%. Adeptar las medidas conducaentzs sobre los asuntos de interds
comdn que no ose encuentren conprendidas dentro de las  funciones
conferidas al admipistrador;

X1, Modificar la eseritura constitutiva del condominia y el
re3zlamento del miemo, en los cascs y condiciones que prevean la
una y el otre, dentro de las dispoesicienes aplicables legales;

%11, Las demds qu2 le confieran la precente ley, 21 reglanmento
del condoirinico, la escritura constitutiva y dem4s dicsposicones
lenalas aplicables,

Art, &0.- Los conddminos serdn administrades por la persona
f{sica o moral que designe 1a asamblea en los términos de esta
ley v del reglamento del condominio,

Art., 31, - Carrecpondera al zdministrador:

1. Para los ofeclos de 1o previsto en el articula 27, fraccién
111, llevar, decbidamente autorizado por e) gobilerno del Distrito
Federal, wun libro de registro de 1lns acreedore:z gue manifiesten,
dentro  d21 primer mes de constituidos los crdditos, o on el de
enaro de cada afo, su desiciép e concurrrir 3 las asambleas. En
egte reqistro se anotara la conformidad de acreedor y douder
subre 1os saldos pendizntes de cubrivse y en maso de discrapancia
o de renuencia del deudor a eiupresar su voluntad, se anotard los
saldos Aque detarmine 21 comitd de vigilaneia; ipdicsndose 1la
propercidn correspondiente2 al acreedor y al deudor, da 1os vatos
atribuidas al departamento, vivienda, ecasa o lecal de que sa
trate. Estas inscripoicnes sdlo tendrin validez por 21 trimestre
2 nque se practiquen y de ellas 21 administrader expedirg
constincia al acreedor interesado.

11. Cuidar y vigilar loec biones del condominio y 1ns servicies
cemunes, ¥y promover la integracién, organizacidn y desarrello de
la cominidad, Entre los servicios comunes estdn comprendidos los
que 3 tu vez s2an coimina2s con otros cenduminios o con vacinns de
casas unifamiliarss, cuando estdn ubicados dentro de un conjunto
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o unidad urhana habitacional, o sean 2dificios, a las o secciones
de una construceidn vasta. La prestacidn de estos servicios y log
problemas  que surjan con mitivo de la contiguidad del cendominin
con otros o con vecinos de rcasas unifamiliares, serin resueltos
an las asambleas correspondientes, llevando la repressntacién de
los eondeminoes  respeectives a2t administrador o la persona
designada al) efecton, Ectas asambleas serdn reglamentadas por la
aswciscidn  d2 administraderess o representanies de condominios o
de vecinos que ze cunctituyas

111, Recavar y conservar los libros y 1a documentacidn
relacionada con 2) condeminie,  Jos Aue an tcdd tiempe podrdn ser
consul tados por los eondéminoes

1V, Atender la operacidn de las instalaciones vy sevrvicios
gen2ralecy

V. Realizar todos loz actos de administracidn y conservaciéng

Vi. Realisar las nobras nacaesarias en 1os términos da la
fraccidn 1 del artf{culo 24 de esta leyy

VYit, Elecutar los  acuerdos de la asamblea, salvo fue dsta
desiyne a otra persana;

Vitt., Recaudar de los conddmines lo que 3 cada uno corresponda
aportar para leos fondos de mantenimiento y administracidén, y de
reservas .

1%, Efectuar los gastes de mantenimiznto vy adninistracidn del
eopdominio, con carge al fondo correspondiente, en los t4rmincs
del raglamento dal condominicg

%, Otargar recibo a cada une de Jos conddminos por las
cantidades que hayan aportado en 21 mas antericor para los fandos
de mantenimiento y adwministracidn vy de reserva., En estos recibos
s@ @xpresardn sn s4 2aso, los s3ldos a carqgo de cada condCainog

Xt. Entreqar mensusalmente a cada conddmnino, racabando
constancia de quien 1o reciba, un estado de ouenta que muestrel

al Relacién pormeznorirada de 1os gastos del mes anterior,
efectuatlos, econ carga al fondo de mantenimjento y admintstraciéng

b} Ectado nonsclidado que muestre 1os montios  de las
spcrtaciones vy de cuntas pandientes de cubriree, Fl administrador
tendrd a disposicidn d2 1os condéminos Aua quizxran consultarla,
upa relacién de los mismos 2n 13 que consten las cantidades que
carda uno de ellos apartd para los fondos de mantenimiento ¥
afdminiztracidn, vy de reserva, con exprosidn de saldos de cuotas
pendiantra de cubrirsey

c) Saldo del fondo de mantenimiento y adwministracién y  fines
Para al que se destinara en 21 maes subsiguiente, D, a
cualesquiera de las ramas siguisntwes:

El condsmino tendrd un plaza de cinco dfas contados a partir de
1a entrega ge dicha documentacisn, para formular las
nbsarvacionss: u chlecionee UL cunsidere partinentas,
Trancedrrida dicho plazo, te considercrs que estg de acuerdeo con
1a miema, a4 reserva de la aprobacidn de2 1a  asamblea, en  los
términog de 1a fraccidn V, del artfculo 29;

X11. Convocar a asamblea, cuandoe menns con diez dfas de
anticipazién a 1a fecha de la misma, indicande lugar dentre del
condominica o el que se haya fijado en @) reglamento, mwds dfa vy
hora  un Aue 52 celebrard, incluyendos 1a orden del dfa. Los
condéminos v acrzedeorss registrados o sus representantes  seridn
notificados on 21 lugar que para tal efecto hayan <cefalado,
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madiante nots por escrito.

tderds del envio de la noia anterior, el adninistrader colocard
la coanvocatoria en unc o mids lugares viecibles del condominio.

Los  coudaminos y los acreedores registrados podrdn convocar a
asamblea sin  intervencisdn del administrador cuande acrediten,-
ante juex competente, que representan como minimo la cuarta parte
d2l valor del conduminia, También el conmité de vigilancia pedrd
convecar 3 asamblea saguin la previens 21 siguiente articulo,

En wcasos d2  suma urzencia, <2 econvocar$d a asanblea con la
anticipaciédn que las circunstancias =xijan;

Y11t. Exigiv, con la representacidén de los demis condéminos, al
infractor del artfcule 24, las vesponsabilidades en que incurrat

Y1y,  Cuidzr do 13 debida cboervancia de las disposiciones de
esta  ley, el reqlamento del condominio y de la aseritura
constitutiva;

Y\, Fealizar las demés funciones y cumplir con las cbligacicnes
que establecen a su carge, Ya ley, ¢l reglamento del condominio,
la escritura  constitutiva vy demds digposicionss legales
aplicables;

Art. 32,- El comité de vigilancia tendr4 las siguientes
atribucicnes y deteras: .

1. Cerciararse de gue el administrader cumpla los acuerdos de
la asamblea gensral;

1t. Estar pendiente de que el administrader lleve a cabo el
curplimientns de las funciones que 12 encarga el articulo
antericr;

111, [Determinar lo procedente en los cases previstos en la
fraceidn 1 del articnulo anterijor;

1V, En su caso, dar su conformidad a la realizacidn de las
obras a que se refiere el articulo 24, fraceidn 13

Y. Yayificar 103 estados de cuenta que debe rendir 21
administrador ante la asambleay

Vi, Ccnstatar la inversicn del fondo de reserva para la
adguicicidgn o reposicidn de implementos y maguinariag

Vii. Dar cuznta & la asanblea de sus observaciones scbre la
administracién del condominiog

Vitl, Infermar a la asamblea de 12 constatacidn que hasza de
incumpliniento de los cendéminas con que deé cuenta el
administradeor;

1%. Coadyuvar eon =1 adninistrador en observaciones a los
condédminas sobre 21 cumplimiento de sus obligaciones;

X. Convocar a asamblea de conddminos cuando a su requerimiento
el adminictradsy no 1o haga dentro de Ios tres dfas siquientas.
Agimisima, cuando a su jJuicio sea nocessrio informar 2 la asambleas
de irpeyularidades en que haya incurrido el administrador, con
notificacidn a éste para que comparezca 2 13 asamblea relativag

%1, Las dzmis que se deriven de esta ley y de 1la aplicacidn de
otras que impongan deberes a su cargo;  asf{ como de la escritura
vonstitutiva v del reglamento del condominicg

Art. 33.,- En relacién a los blenes comunes, el administrador
tendri 1as facultades d2 reprecentacidn de un apoderado general
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de los condéminos, para admlnistrar bienes, y para pleitcos vy
cobranzas, con fasultad de  absclver posicionesy; pero otrac
facultades espaciales, vy las qu2 requieran ocl4usula espscial,
net@sitaran  acuerdo dea la asamblea, por mayoria del St % de los
condéminmsy

Las medidas que adopte vy las disposicione: gque dicte el
administrador dantro de sis' funciones y econ base en 13 lay y 2l
reglamento del condominic, serdn obligatorias para todos los
condéminos. La asamblea, por la mayoria qua fije el reglamentoe
dal conduminio, podra modificar o revecar dichas funciones.

CAPITULO 18

Del reglamento del condominio

Art. 34.- El reglamento del condominio contendrd, por lo menos
lo siguiente,

{. Los derechos y cbligacionss de los condéminos veferidos a
1os bign2¢ de uso ~omdn, =2ep2cificandn 2stong Gltimos; asi coma
las limitaciones a qua queda suj=2to 21 mjerciclio del derecho a
dear tales bienes, y los propios;

11, Las medidas convenientes para la mejor administracién,
mantunimiento vy ocperacién del candominios

111, tl.as disposicicnes necesarias, que propicien la
integracidn, organizacién vy desarrollo de la comunidady

tV. Forma de convocar a asambleas de condesminos y persona aue
12 presidira;

V. Forma de designacidn y facultades del administradar;

V1, Fequisitos que debe reunir el administrador;

V1t, Bases de remuneracién del administrador;

Vitl. Casos en que proceda la remacidn del administrador:

i1®, Lo dicho =n las cuatro fracciones anteriores, con relacidn
al comité de vigilanciag

X. Las materias que le resgrven la escritura constitutiva y la
presente ley.

CAPITULD
De los gasteos, wbligacion2s fiscales y controversias

Art. 35,- La contribucidén de los condéminos a la constitucién
de los fondos de administracidn y mantenimiento y de vreserva,
deberd efectusrse conforme 3 1o previsto en el artfculoe 29,
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fraccién Vit.

Ari. 34.- Cuando un condeminio conste fde diferentes partes v
comprenda, por ejemplo, varias escaleras, patios, Jardines, sbras
e instalacicnes destinadas a servir Gnicamente a una parte del
conjunta, los gastos especiales relativos serdn a cargeo del grupo
de condéminos beneficiades, También en el caso de las esraleras,
ascansantas, mantacargas 13 otros 2lemzntos, aparatos -}
instalaciones. En el rezglanmento del condominio podrin
establecerse normas especiales para el reparto de los gastos .

Art.%7,- Las cunotas para gastos comunes Aque los conddminos no
cubran m2nsualmente, cauearsn interecuses al tipo legal o al  qua
file 2l realamento del conduminio,

Trae aparejada ejecuridn en la via ejecutiva rivil el estado de
tiquidacidn de' adeudos, intereses moratorios y pena canvencional
que estipule el reglanentea del condominia, $i va suscrita por el
administrador y el presidenta del comité de vigilancia o quien lo
sustituya y acompafiada de los correspondientes recibos pendfentes
de pagn, asi{ come de copia certificada por los mismos
funcionarics, de 1a parte relativa del acta de asamblea o del
reglamento del condominio, en s caso, 2N que se hayan
determinade laz cuntas a cargo de las conddmincs, para los
fondos de  mantenimiento y administracién, y de reserva, Esta
acoién 1A 1] pedrd  ejercerse cuando existan  tres racibos
pandlientes de pzgo.

El reglamcnto del condominio podrd esteblecer que cuando  algdn
condémino caiga en mora, 21 administrador distribuirad el importe
del adeudo causado vy qua se siga causando, entre los restantes
condéminue, en proporcidn al valor de sus propleodades, hasta la
recuperdcidn del adendo, Al efectuarse la recuperaciédn de dicho
edeuda el aduninistrador reembolsard a los afectados por dicho
caran, las captidades que hubiesen aportade, vy los intereses en
la parte proporcional que corvesponda.

Art., 22.- E1 conddnino que reitaradament2 no cumpla con sus
obligaciones, adem&s de ser rezponsable de los dafos y perjuicics
que cause a las demis, podri ser demandado para que se le obligue
a vander sus derechos, hasta en subasta pdblica, respetdndose el
del tanto, en 1los términos del reglamento del condominie. €1
ejercicia de esta accidn serd resuelto en asamblea de conddminos,
por un minimo del 79 % de ésteos,

Art. G9.- Si quien no cumpla sue obligaciones fuese un ocupante
no propistario, el administrador 12 demandara, previo
consentimiznto, del condimino, la dasocupacién del departamento,
vivianda, casa o local., 51 el condémino se opusiare, se procedera
contra éste y 21 ocupante, en los términos del articulo anterior.

Are, 40.~ Los conddminos cubrirdn independientemente del

'



impuesto scbre la propiedad rafz de su propizdad exelusiva, 1la
parte que les corre2sponda de los bienes 2n coman, as{ como  los
damds impuestos o derechos de qua2 2n razén del condominie ¢ean
caunsantes por si mismos.

Art. 4i{.- tas controversias que se susciten con motivo de 1la
interpretacidén y aplicacidn de la presente ley, del reglamento
del condeminio, de 1a escritura constitutiva vy de la
translativa de dominin, asf cowo de las demds disposiciones
legales aplicables, sordn scomelidas al arbitraje, si lo prevd el
raglamento o a los tribunales ccumpetuentes,

. CAPITULO VI
D2 los gravamenes

Art, 42,- Los 9gravadmenzs con divisibles entre los diferentes
departamentos, viviendas, casas ¢ locales da un conduominie.

Cada uno de los conddminoas responderd id4lo del gravamen que
corresponda a su propiedad, Toda cl4fusula que estahlezca
mancomunidad o solidaridad de los propietarios para responder da
un gravauen schre el inmueble, se tendr4d por no puesta.

Art, 43.- tLoas créditos nue se ariginen por las ohligaciones
contenidas en  las eserituras constitutivas y dr translanidn de
dominio, por =1 reqlamento del condominio o por 2sta l2y y demis
disposiciones legales aplicables, qguzan d2 garantfa real sobre
los d2partamantes, viviendis, casas o locales, z2unque éstos s2
transmitan a tercaros,

La dnseripoién de este gravamen en el Registro Pdblico de 1a
Fropiedad, da derecha a3 todo interesade para obtener del
administrader y de cualquier acreedor una liguidacisn de 1los
adeudcos pa2ndientes. 1.3 ligquidacién del administrador s4lo sufrirad
afectos legales si va suserita por el presidente del  comite  de
vigilaneia o quien 1o sustituya,

CAPITULD Vil

Destrucaién, ruina y raconstruceidn dal condominio

Art. 44,.- 24 @l condominio se destruyers en sy totalidad o en
una propercién que reprasente por 1o menos  las  tres cuartas
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partes de su valer, sco9dn p2ritaje practicado por las autoridides
competentes o institucidn fidurciaria, una mayoria especial del Si
% de loz condéminos podrin accerdar la reconstruecidn o la
divicién del terreno y de los bienes comunes que gquedsn, © en cu
casz la venle, con arreglo a las dispogiciones legales sobre
planificacién, desarrallo o regensracién urbana y otras que
fueran 2plicables,

Si 13 deslruceidn no alcanza la grevedad gue se  indica, los
acderdae  a que se reficre el porrafoe anterior serdn tomados pov
una mayoria especial dal 75 % de los condéninos.

Si en ambos casos 3 que se refieren los pdrrafos anteriores, el
acuarde 2% por Ja reconstiruccidn, d2 1os condénines en minorfa
wstardn wobligadoss a contribair a 2113 en la proporcidan que  les
correcponda 90 a 2a3jenar sus derechns, La gnajenacidédn podrd tener
lugar decde lueqo 3 favor de la mayorfa, si on ella convienen rcon
los minaritarics; pern serd forzosa a3 los seis meses, al precio
del  avaldo practicado por cerredor ptblico o por  institucién
fiduciaria, si dentro de dicho tdrmino no 13 han lograde los
minzsritarios, .

Art, A45.~ En cazo de ruina o vetustes del condominin, una
maycria =epacial del S! % de los condéminos podra resolvar,
previo dictamen d= las autoridades competentes, la reconstruceidn
o la demolicién y divieidn de log bienpes fomunes, © en sy cazo la
venta; siguiéndose en ad=2lante las previsiones del artfeoulo
anterior.

TRANSITORIOS:

PRIMERD, La prasante leoy entrard en vigor a los tres dias de sy
ptiblicacion en 21 " Diario Oficial * de la Federacién.

SEGUNDO.  Leas  copropiatarios en condominios constituidos con
anterioridad a esta ley, podrin, en cualquier tlempo, otovrgar o
ajustar a las disposirciones de la mismaj sits  escrituras
constitutivas vy de translacién de deminio, mds los raglamentos
dal condeminio,

TERLERD, Se abraga la Ley sobre Régimen de Propiedad vy
Condominio de los Edificins Divirdidos 2n Pisos, Departamentos,
Viviendas o tocales, de 2 de diciembre dz 1954, publicada en el "
Diarie Oficial * del 15 del micemd mes y afic, y s2 dercgan las
demds dispusicianes que se opongan a la presente ley.
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1.- La realidad d=21 régimen de propiedad en rcondominia en
México, @s que es una fiqura juridica que estéd por encima de
nugstra ideosincracia, puesto qua 1ns condéminos, no estén
asostumbradns a cohabitar dentro de este rdaimen., Esta  s2
debz 3 qua las persconas que habitan los inmueblas, tienen la
idéa de wvivir con un estile de arrendatario, cuidando
enclusivamente de su vida privada dentro de su  dvea
axclusiva, viviende al mérgen de los problemas de los damas

coverinos y en edpecial del cuidado de las 4reas comunas,

2.~ El régimen de propiedad 2n condominio, es una modalidad
de la prupiedad, presentande una naturaleza gue comparte log
atributos de la propiedad y de 1a ccpropiedad. Atributos qua
forman una indivisibilidad, pu2steo que no se puede dar el uno

sin 2] olro dentro de esta figura.

3.- El conddmina esta obligado a cumplir la Ley del Rdgimen
de Propiedad en Condominio, el reglamento del condominio vy

1os acuerdos d= la asamblea, adn cuando no lo habite,

4.~ El derecho del tanto en el condominin, no opera dantro de
este  régimen, pueste que ) conddmino tiene la libre
dicpasicidn de sus bienes, atributo que 1o distingue de la

copropixdad.
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S.~ Las 4dreas comunes v privadas deben estar pormenorizadas
en la eseritura publica relativa, A este respects considero
que  todas aquellss dreas queg no queden detalladas dentro de

la misma, se considerardn 4reas comunes del inmueble.

é.- A pesar de quc la asanblea ez el drgans supremo  del
condominio, por vepresantar ©1 consenso de los  conddminos
para regular a2l funcicnamiento d21 mismo, 1a realidad 2s que
guneralmente 1a asistencla a dstas es minima, dada la falta

de interés de sud miembros.

7.~ ta 1oy de la mataria impone al  administrador divevses
dereches y obliqacionz2se, sin owbarge, en muchas acasiones s@
ve inpedido de desempafiar sus funciones por falta de recurses
2conémicos, debido a que exiifs una cérencia de intareés por
parta de 1los condéminos de cumplir wsop  sus obliqaclenes
ecanémicas, Este hecho propicia un cambin censtante de

adminictradores en lps condaminics en perjuicin del inmuchle.

8.~ El dererho de voto 20 1as azawbleas, no se computa por
persona, sino oo funcidn al pra-indiviso que le corresponde,

Yato que se glerce de manera pirsonal, nominal y directa.

?,~ Considero importante se cambie la dencminacidn de

reglamento da condominio 4 21 de sstatutos del condominlo,

10.- Los  ectatutos como  instrumento de  observancia del

.
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réiman Jde condominio, es de vital importancia para la

convivencia entre los conddminmos. Desyraciadamenie a este
instrumente, s= le ha pardido la importancia que representa,
ya qua el misno as comunmante elaborsdo  sin concear  las

neccsidades especificas del inmueblae.

tt.~ Es imperacte qua todo condémino se preocupe de  conocer
su situacidn juridica dentro del) condeminio, con el cbjeto de
quz esta figura cumpla con los fines gque el legislador

pratendic como una ferma de convivencia an ésta gran ciudad,
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