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INTRODUCCION

En la medida en que el régimen de propiedad en condominio, representa una de las
formas m4s elaboradas de propiedad, puede esperarse que, junto con los beneficios que
esta forma de tenencia proporciona, aparezcan problemas, tanto por la distribucién de

derechos como por la asignacién y plimiento de las resp bilidades que le son
inherentes. Tal vez en ninguna otra forma de propiedad se tenga una interrelacién tan
estrecha entre los diferentes derechos y las distintas responsabilidades individuales, como
en ¢l caso de la propiedad en condominio, ni que sea tan importante para el bienestar

colectivo presente y, sobre todo, futuro de nuestra sociedad.

La forma de propiedad en condominio con mucha frecuencia se emplea para obtener
una vivienda. Esto da por resultado una forma de convivencia muy estrecha, donde las
costumbres y actividades de cada uno de los condéminos afectan al resto de los vecinos.
Esta fntima convivencia tiene un alto potencial de conflicto y, bajo el régimen de propiedad
en condominio, algunas alternativas, como el cambiar de vivienda, tiene un costo muy
elevado.

El propésito fundamental que dio origen al presente trabajo, fué el de crear un
documento, por medio del cual capacite a quienes, de modo profesional o como un
esfuerzo de participaci6n social, habiten para que sea utilizado como texto de consulta por
aquellas personas que tengan interés en profundizar en la materia.

Independientemente de esto, esperamos que este trabajo contribuya a evitar que esta
Ciudad de México, se convierta en una poblacién de edificios ¢ inmuebles descuidados,
abandonados, ruinosos por administradores mal preparados, que no proporcionen
oportunamente el mantenimiento ni la conservacién apropiados y donde se¢ desconocen los
derechos y obligaciones de cada persona que integra el condominio.

Asf, como un condominio mal administrado es una desgracia para sus habitantes y
reduce el valor del inmueble y el patrimonio de los condéminos; es evidente que uno bien
administrado, propiciard no solamente la plusvalfa, sino gue serd un buen lugar para que
surja la civilidad entre sus ocupantes. En referencia a las ideas anteriores, el presente
trabajo se encuentra dividido en cuatro capftulos.
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En el primer capftulo, damos una pequei bl de la administracién piiblica

federal, asf como los conceptos de Procurador y Procuradurfa, para tener una idea mas

clara de los mismos; al final del capftulo, analizamos a la Procuradurfa Federal del

Consumidor y al Procuradurfa Social det D.D.F., ya que estas procuradurfas son las Gnicas

que tienen la facultad de conocer de los problemas en materia de condominios, a
pci6n de los tribunales judicial

En el segundo capftulo, se realiz6 un estudio de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, 1a cual, es la ley suprema que rige a
los condéminos en sus condominios o unidades habitacionales, para que exista una mayor
convivencia y armonfa entre ellos.

En el tercer capftulo, se desarrollan los puntos fundamentales para dar origen al
régimen de propiedad en condominio en el Distrito Federal, siempre con la asesorfa y
colaboraci6n de la Procuradurfa Social; también se dan alg; Proj as, para modificar
la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de I bles para el Distrito
Federal , para contar con el marco legal necesario, que apoye la solucién de los conflictos
que surjan entre los cond6éminos, asf como el cumplimiento de sus obligaciones

fundamentales,

Para finalizar, en el cuarto capftulo elaboramos un proyecto de reglamento interno
para condominio, el cual se desarrollo de la forma mds sencilla posible, para que los
cond6minos lo entiendan y lo lleven a la préctica, para que no tengan ningln pretexto para
cumplitlo o violarlo.
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[ CAPITULO I
ORGANIZACION ADMINISTRATIVA

1.1 ADMINISTRACION PUBLICA

La satisfaccién de los intereses colectivos por medio de la funcién administrativa se
realiza fundamentalmente por ¢l Estado; donde se organiza de forma especial adecuada
sin perjuicio de que otras organizaciones realicen la misma funcién administrativa,

La organizacién especial de que hablamos constituye la Administracién Pablica, que
debe entenderse desde el punto de vista formal como "el organismo pGblico que ha
recibido el poder polftico la comp ia y los medi ios para la satisfacci6n de los

intereses generales; y desde el punto de vista material es la actividad de este organismo
considerado en sus relaciones con otros organismos semejantes como los particulares para
asegurar la ejecucién de su misién"®

La Administraci6én Pdblica es parte de uno de los Poderes en los que se halla
depositada la soberanfa del Estado, es decir, el Poder Ejecutivo; donde ninguno de los dos
tiene una personalidad propia; sélo constituye uno de los conductos por los cuales se
manifiesta la personalidad del mismo Estado; pero al carecer de personalidad, no es
obstéculo para que el derecho objetivo regule la situacién de los diversos 6rganos dentro
de lo que es precil la organizacién administrativa. De no existir un régimen jurfdico
que ligue y relaciones a los diferentes 6rganos estatales, la organizacién piiblica tampoco
existirfa.

Con la amplitud de la funcién administrativa impone por una parte la necesidad de

crear miiltiples drganos que se caracterizan por ser esferas especi de comp ia, y
por otra parte, por requerir de personas ffsicas que ejerciten esa competencia.

(1) MOLITOR. Adminlstrarion Publique, UNESCO, 1955 pdg. 18

Capitulo 1. Organizacidn Administrativa 9



12 DIVISION DE LA COMPETENCIA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA

Los caracteres de comp ia de la administracién phblica, al realizar un acto no se
encuentra fntegramente confiada a un sélo 6rgano, sino que, como garantia para el buen
funcionamiento de la administraci6n, se exige la intervencién de diversos 6rganos.

La divisién de la competencia se hace por lo regular siguiendo los siguientes criterios:

A) Por razén de territorio.- La competencia territorial hace referencia a las
facultades conferidas a los 6rganos en razén del espacio dentro del cuél pueden
ejercitarla. La competencia ad rativa del Pr de la Republica, de los
Secretarios de Bstado, hacen de dichos funcionarios 6rganos generales de la

dministracién y la comp ia del Jefe del Departamento del Distrito Federal y
de los agentes de las Secretarfas de Estado, dentro de las demarcaciones especiales,
en que se divide el territorio, los constituye en 6rganos locales.

B) Por razén de materia.- La competencia por materia deriva, de la atribucién a
6rganos que tienen la misma competencia territorial, de funciones administrativas,
respecto a los distintos asuntos que son objeto de la administraci6n.

C) Por razén de grado.- La competencia por grado, tiene lugar separando los actos
que respecto de un mismo asunto pueden realizarse por los 6rganos administrativos
colocados en diversos niveles. Por lo general, esa distribucién se realiza
estableciendo unas relaciones de jerarqufa que implica subordinaci6n y
dependencia de unos 6rganos y superioridad de otros.

1.3 FORMAS DE ORGANIZACION ADMINISTRATIVA,

Las formas de organizaci6n que se ordenan para constituir y dar unidad a la
Administracién Pblica son las siguientes:
1.3.1 Centralizada (concepto)

La centralizacién administrativa existe cuando los érganos se encuentran colocados en
diversos niveles, pero todos en una sitnacion de dependencia en cada nivel hasta llegarala
ciispide en que se encuentra el jefe supremo de la Administracién Péblica.

Capltulo 1. Organizacidn Administrativa 0



13,11, Poderes de la Centralizacién Administrati

La centralizacién administrativa se car iza por la relacién de jerarqufa que liga a
los 6rganos inferiores con los superiores de la administracién. Esa relacién de jerarqufa
implica varios poderes que mantienen la unidad de dicha administracién a pesar de la
diversidad de los 6rganos que la forman. Dichos poderes, que se refieren unos a la persona
de los titulares de los 6rganos jerarquizados, y otros a los actos que realizan, son los
siguientes:

A) Poder de Decisién.- La concentracién del poder de decisién consiste en que no
todos los empleados que forman parte de la organizacién administrativa tienen la
facultad de resolver, realizar actos jurfdicos creadores de situaciones de derechos, ni
de imponer sus determinaci En la organizacién centralizada existe un nimero
reducido de 6rganos con competencia para dictar esas resoluciones y para imponer
sus determinaciones. Los demas G6rganos simplemente los actos materiales
necesarios para auxiliar a aquelias autoridades, poniendo los asuntos que son de su
competencia en estado de resolucién. De esta manera, aunque sean muy pocas las
autoridades que tienen facultad de resoluci6n, ellas pueden realizar todas las
actividades relativas a la administracién, en vista de la colaboracién de los 6rganos
de preparaci6n.

B) Poder de Nombramiento.- Es una caracterfstica del régimen centralizado, la
facultad que tienen las autoridades superiores para hacer por medio de
nombramientos la designacién de los titulares de los 6rganos que les estin
subordinando. La facultad de nombramiento, sin embargo, no est4 atribuida a todas
las autoridades que forman grados de jerarqufa administrativa. Dentro de nuestra
organizacién, al Presidente de 1a Rep(blica corresponde Gnicamente la designacién
de los empleados de la inistraci6n; y sélo excepcional y por virtud de una
ley esa facultad estd encomendada a otras autoridades.

C) Poder de Mando.- El poder de mando consiste en la facultad de las autoridades
superiores de dar 6rdenes e instrucciones; & los 6rganos inferiores, sefialdndoles los
lineamientos que deben seguir para el cjercicio de las funciones que le estdn
atribufdas. Este poder de mando se ejercita generalmente por medio de 6rdenes,
instrucciones o circulares dirigidas por las autoridades superiores a los empleados
que les estén subordinados. Las 6rdenes y las instrucciones pueden tener el carfcter
de individuales o generales, y las circulares siempre tienen el caricter de generales.
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D) Pader de Vigilancia.- El poder de vigilancia es la facultad que las autoridades
superiores ejercen con relacién a los empleados que de ella dependen; la vigilancia
se realiza por medio de actos de cardcter puramente material que consisten en
exigir rendicién de cuentas, en practicar investigaciones o informaciones sobre
tramitaci6n de los asuntos, y en general, en todos aquellos actos que tienden a dar
conocimiento a las autoridades superiores de la regularidad con que los inferiores
estan desempenado sus funciones.

Los actos materiales por medio de los cuales se realiza las funciones de vigilancia
pueden eventualmente ser motivo para otros actos de cardcter jurfdico. Asf, cuando por
virtud de ellos se comprueba que existe una irregularidad en las actividades del empleado
inferior, se origina el procedimiento de responsabilidad de dicho empleado.

13.12. Conflictas d .

Entre los diversos érganos centralizados, ligados por la relacién jerirquica pueden
surgir conflictos de competencia, bien porque uno de ellos se atribuya facultad que otro
reclame o bien porque ninguno se considere competente para actuar en caso especial,

Como esos conflictos de competencia pueden originar un desorden en 1a administracién
0 una paralizacién en su funcic iento, es natural que el régimen de organizacién
centralizada se considere que la autoridad jerdrquica superior tienen la facultad de
resolver los conflictos de competencia que surjan entre las autoridades inferiores que le
estdn subordinadas. Este es el fundamento de la disposicién contenida en la Ley Orgénica
de 1a Administraci6n Piblica Federal en su artfculo 24, que facuita al Presidente de la
Repiiblica para resolver por conducto de la Secretarfa de Gobernacién los casos de duda
que puedan surgir con motivo de la aplicacién de dicha ley sepalando la dependencia a 1a
que corresponda el despacho del asunto. Dentro de la misma ley, pero en su articulo 1 20.
pérrafo, sefiala que la administracién piblica centralizada la integran, el Presidente de la
Repfiblica, los Secretarios de Estado, los Departamentos Administrativos y el Procurador
General de 1a Repiiblica.

13,13 Presid fe.1a Repihli

Bl Presidente de la Repiblica, finico titular del Poder Ejecutivo, tiene en nuestra
organizaci6n constitucional un doble cardcter:

Capltulo I Orpanizacion Administrativa 12



A) Organo Polftico.- Su carécter de 6rgano polftico deriva de la relacién directa e
inmediata que guarda con el Estado y con los otros 6rganos administrativos del
mismo Estado. Dentro de la esfera que le sefiala la ley, su voluntad constituye la
voluntad del Estado. En efecto, tal es el sentido de los textos constitucionales que
encierran los principios de organizaci6n de los poderes pablicos. Bl artfculo 39 de la
Constitucién Polftica dispone que "la soberanfa nacional reside esencial y
originalmente en el pueblo”; los artfculo 40 y 41 establecen que “es voluntad del
pueblo constituirse en una Repiblica representativa” y que "el pueblo ¢jerce su
soberanfa por medio de los Poderes de la Uni6n, en los casos de competencia de
éstos, y por los de los Estados en lo que toca a sus regfmenes interiores",

De los textos copiados se desprende que la Constitucién, considera a la soberanfa como
un poder que no tiene encima de €1 a ningiin otro y que constituye un derecho cuyo titular
es ¢l pueblo; resulta que el titular del Poder Ejecutivo, al actuar dentro de la esfera de
competencia que la misma constitucién le sefala, estd representando al pucblo en el
ejercicio de su soberanfa.

B) Organo Administrative,- Su cardcter de 6rgano administrativo, se configura al
realizar la funcién administrativa bajo el orden jurfdico establecido por el Poder
Legislativo.; es decir, ejecutando leyes pero no como una simple tarea mecénica,
sino como una tarea méds amplia y general, Cuando e! Presidente de Ia Reptblica
obra como autoridad administrativa, estd realizando o siguiendo la voluntad del
legislador, constituye el jefe de la administracién pfiblica federal, ocupa el lugar mis
alto de la jerarqufa administrativa, concentrando en sus manos los poderes de
decisi6én, de mando y jerdrquico necesarios para mantener la unidad en Ia
administracién.

1.3.14 Secretarfas de Estado

La organizacién de cada Secretarfa de Estado requiere la intervencién de diversos
elementos que colaboran con el Secretario en la resolucién de los asuntos que le estdn
encomendados.

La Ley Orgédnica de la Administracién Pxiblica Federal en su artfculo 14 sostiene que
"al frente de cada Secretarfa habrd un Secretario de Estado, quién para el despacho de los
asuntos de su competencia se auxiliard por, los Subsecretarios, Oficial Mayor, Directores,

Capltulo 1. Organizacion Administrativa 13



Subdirectores, jefes y subjefes de Departamento, oficina, seccién y mesa y por los demis
funcionario que establezcan el reglamento interior respectivo y otras disposiciones legales”.

El artfculo 16 de la ley mencionada, dispone que " corresponde originalmente a los
titulares de las Secretarfas el trimite y resolucién de los asuntos de su competencia, pero
que para la mejor organizacién del trabajo podrén delegar en los funcionarios cualquicrs
de sus facultades, excepto aquellas que por disposiciones de ley o reglamento interior
respectivo, deban ser ejercidas precisamente por dichos titulares”. Adema4s la ley dispone
en su artfeulo 19, “que e! titular de cada Dependencia expedird los manuales de
organizacin, de procedimientos y de servicios al pablico, con informaci6n detallada sobre
atribuciones, estructuras y funciones, asf como los sistemas de comunicacién y
coordinacién, y los grados de autoridad y responsabilidad. Dichos manuales deberén
mantenerse permanentemente actualizados y publicarlos en el Diario Oficial de la
Federaci6n".

1.3.15 Departamentos Administrativos

En lo que se refiere a los Departamentos Administrativos, la Ley Orpdnica de la
Administracién Piblica Federal, senala en sus artfculos 15 y 16, "que al frente de cada
Departamento  Administrativo habrd un Jefe de Departamento que se auxiliard en sus
funciones por secretarios generales, oficial mayor , directores, subdirectores, jefes y

_ subjefes de oficina, seccién y mesa y los demés funcionarios que establezcan otras
disposiciones legales, y que las facultades que originalmente corresponden al jefe del
Departamento pueden ser delegadas en los funcionarios inferiores, salvo aquellas que por
ley o reglamento deban ser ejercidas precisamente por el titular,

1.3.2 Desconcentrada (Concepto)

Es una forma de organizacién administrativa y se presenta, en términos generales,
como tendencias de distribucién de las competencias de la administracién piblica para
realizar un proceso funcional que destape la unidad y la eficacia. Si este reparto se hace
dentro de la misma persona jurfdica estatal, ddndole ciertas facultades para ia actuacion, y
decisi6n a sus 6rganos surge la desconcentracién que es un reparto de competencias entre
6rganos de Ja misma persona jurfdica pablica, ejerciendo su competencia con determinadas
modalidades, que son las que dan origen a la desconcentracién.
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En la forma de 1a desconcentraci6n, el Estado atribuye un limitado poder de actuacién
y decisién a 6rganos que administra mis o menos directamente, que no estdn alejados del
poder central, con el objeto de descongestionar a los 6rganos centrales, para dar solucién
fluida y mejor a los asuntos administrativos.

En la ley Orgé4nica de la Administracién Publica Federal, en su art{culo 17 nos sefala
“que para la més eficaz atenci6n y eficiente despacho de los asuntos de sus competencia,
las Secretarfas de Estado y los Departamentos Administrativos podrén contar con érganos
administrativos desconcentrados que les estarin jerdrquicamente subordinados y tendrén
facultades especificas para resolver sobre la materia y dentro del dmbito territorial que
determine en cada caso”

Atlin antes la ley orgédnica citada se registraron const del iones de

facultades de decisin y firma de resoluciones en favor de funcionarios subordinados a los
titulares de Secretarfas y Departamentos de Estado, lo cual ha contribuido a descargarlos
de una buena parte de sus labores y ha permitido a funcionarios de nivel inferior tomar
decisiones rdpidas y oportunas en beneficio de la administracién misma y
consecuentemente en beneficio de los administrados.

La figura de la desconcentraciébn fue practicada de mucho tiempo atrds, como lo
demuestran las agencias regionales de diversas Secretarfas de Estado, como son las de
Agricultura, Industria y Comercio, de Pesca, de Salud, Comunicaciones, Hacienda, etc. Por
otra parte en la Ley Orgdnica del Departamento del Distrito Federal de 27 de diciembre
de 1979, se introdujo de manera formal en 12 legislacién mexicana la desconcentraci6n
administrativa, al dividir el Distrito Federal en 16 Delegaciones y encomendar a cada una
de ellas a funcionarios nombrados por el Jefe del Departamento y dotados de atribuciones
desconcentradas en términos de ley, los reglamentos y los acuerdos del propio Jefe del
Departamento.

Se han venido también desconcentrando facultades en delegaciones forestales
regionales: en oficinas en Guadalajara y Monterrey para la expedicién de pasaportes de la
competencia de la Secretarfa de Relaciones Exteriores; en oficinas regionales de la
Secretarfa de Gobernacién y de otras dependencias del Ejecutivo.
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"Las instituciones desconcentradas en nuestro pafs adoptan diversas formas y
denominaciones, sin determinar adecuadamente el régimen a que cotresponden ya que o
se les acerca demasiado a la descentralizaci6n o se les reducen sus facultades hasta
colocarlas en la 6rbita del régimen centralizado. La desconcentracién ha revestido en
nuestro sistema administrativo estas formas: Instituciones, Juntas, Institutos , Consejos,
Comités, Patronatos, Uniones, Comisiones, Direcciones, etc."(?

Por otra parte, la figura de la desconcentraci6n, "si bien es cierto que estsn
{ntimamente ligadas a la organizacién centralizada, por la relaci6n jerdrquica de que se ha
hablado, su establecimiento obedece en primer lugar a que sus actividades son de carécter
esencialmente técnico y no polftico y en segundo lugar, a2 que en su funcién, por razén
misma a su creacién precisa, una mayor independencia, es decir, gozan de lo que la
doctrina llama autonomfa técnica"®

Algunos tratadistas opinan que Ia desconcentracion, "es el paso de transicién obligado
de la centralizacién a la descentralizacién, Al respecto, conviene sedalar que las
instituciones jurfdicas, no son seres biolégicos que alcancen distintos grados de evolucién
por sf mismos, sino que es la realidad sacial lo que determina su configuracién, pudiéndose
entonces aceptar que una institucién, en un momento dado se convierta de desconcentrada
a descentralizada, existiendo la posibilidad que por asf requeririo las exigencias y fines
estatales, quede sumida en la centralizacién"®

1.3.3 Descentralizada (Concepto)

"La descentralizaci6n es el régimen administrativo de un ente piiblico que parcialmente
administra asuntos especificos con determinada autonomfa e independencia y sin dejar de
formar parte del Estado, el cual no prescinde de su poder piiblico regulador y de la wtela
administrativa"®

La descentralizacién administrativa representa una corriente que dfa a dfa va tomando
mayor incremento en los Estados contemporéneos y que en términos generales consiste en

(2) SERRA Rojas, Andrés. Derecho Adminisouzvo 2a, edicldn, Porriia, 1989, pdgs. $42y siges.
(JICASTELLANOS Coutina, Horacio. Ei Estado y las Organismas descenralizadas, pég. 131,
(4) COUTING, Horacia, [bidem pdg 132

(5) SERRA Rojas, Andrés. Op. Cit pdg 32
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confiar algunas actividades administrativas a 6rganos que guardan con la administracién
. centralizada una relaci6n diversa de la de jerarqufa, pero sin que dejen de existir respecto
de ellas las facultades indispensables para canservar la unidad de poder.

Lad lizaci6n administrativa ha obedecido, a la necesidad de dar satisfaccion a
las ideas democriticas y a la conveniencia de dar mayor eficacia a la gesti6n de intereses
locales, para lo cual el estado Constituye autoridades administrativas cuyos titulares se
eligen por los mismos individuos cuyos intereses se van a ver comprometidos con la accién
de dichas autoridades.

Se ha pretendido que es caracterfstica esencial de la descentralizaci6n, la existencia de
una personalidad jurfdica especial y de un patrimonio propio de los organismos
descentralizados.

Sin negar que estos organismos gocen de personalidad jurfdica y de patrimonio propio,
no puede afirmarse que siempre que existen la personalidad jurfdica y de patrimonio, se
estd frente a un Grgano descentralizado, como sucede con el caso del Departamento del
Distrito Federal que, a pesar de tener dichas caracterfsticas, conserva su catidad de 6rgano
centralizado.

E! otorgamiento de la personalidad y del patrimonio puede obedecer a alguno de estos
dos motivos: el de dar a un organismo determinado, una simple autonomfa técnica o el de
concederle una verdadera autonomfa orgénica.

La ley Orgénica de la Administracién Piblica Federal, en su artfculo 45, considera
como organismos descentralizados a "las instituciones creadas por disposici6n del Congreso
de la Uni6n o en su caso por el Ejecutivo Federal con personalidad jurfdica y patrimonio
propios, cualquiera que sea la estructura legal que adopten”.

Como todas las entidades paraestatales, éstas pueden ser de carfcter financiero o no
financiero.
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- Los organismos descentralizados financieros, se rigen por su legislacién espectfica,
y s6lo de manera supletoria por la Ley Federal de la Entidades Paraestatales; tales
son los casos del Banco de México y el Patronato del Ahorro Nacional.

- En cuanto a los organismos descentralizados no financieros, exclusién hecha de
las universidades e instituciones de educaci6n superior con autonomfa y de la
Procuradurfa Federal del Cc idor, se rigen fundan H por la ley arriba
mencionada; como ejemplos de este tipo de entidades paraestatales productivas son
entre otras, Petr6leos Mexicanos (Pemex), Comisi6én Federal de Electricidad
(C.F.E.), Ferrocarriles Nacionales de México (Ferronales), Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE), Instituto Mexicano del
Seguro Social (IMSS).

La Ley Federal de las Entidades Paraestatales, en su artfculo 14 nos seftala " que son
organismos descentralizados las personas jurfdicas creadas conforme a lo dispuesto por la
Ley Orgénica de l2a Administracién Piiblica Federal, y cuyo objeto sea:

A) La realizacién de actividades correspondientes a las 4reas estratégicas o
prioritarias;

B) La prestacién de un servicio piblico o social; o
C) La obtenci6n o aplicacién de recursos para fines de asistencia o seguridad social.

33,1 El ‘e vineulagio \ Administracién Central

Desde el punto de vista del régimen administrativo de los organismos descentralizado,
deben considerarse todos aquellos elementos que fijan una vinculacién con la
administracién central. Esos elementos pueden reducirse a los siguientes :

A) Naturaleza de las atribuciones que realiza ¢l or f: - El organismo
descentralizado, constituye un organismo encargado de realizar atribuciones que al
Estado corresponden. La atribucién que realiza debe ser una atribucién de cardcter
técnico, pues para los servicios que tienden a garantizar la seguridad en el interior y
1a protecci6n en el exterior, cuya gesti6n demanda una direcci6n unitaria y enérgica,
no existe ninguna razén para dar a los agentes mismos encargados del servicio de la
direcci6n, la impulsién; habrfa tal vez plena direccién del servicio. Por tltimo la
atribucién que se ejercita por medio del organismo, es, por las razones mismas que
fundan su disgregacién de la administracién central, una atribuci6n especial, de tal
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modo que el establecimiento encargado de realizarla tiene limitada su competencia
a la especialidad de la atribucién que le corresponde.

B) La creacién de la Organizacién Descentralizada.- El organismo descentralizado
tiene, de conformidad con los li jentos de la legislaci6n, una personalidad
jurfdica, que se crea por una ley del Congreso de la Uni6n o por decreto del
Ejecutivo Federal. Respecto de la autoridad facultada para crear un organismo
descentralizado, se suscita la duda de si puede serlo el Ejecutivo de la Unién, pues
de acuerdo con nuestra tradici6n jurfdica, la personalidad moral s6lo puede
otorgarse por una ley del Congreso y no por disposicién del Ejecutivo; también
surge la cuestibn de determinar si el Ejecutivo tiene facultades legales para
constituir el patrimonio del organismo descentralizado, cuando al crearlo destina
fondos publico, pues debe tenerse presemte que tal disposicién s6lo puede
autorizarse en el presupuesto de egresos o en la ley segin el artfculo 126
Constitucional.

C) Su extincién.- De la misma manera que la creacién constituye un acto que
emana del Estado, la resolucién de extincién debe tener el mismo origen. El
artfculo 16 de la Ley Federal de las Entidades Paraestatales, determina "que la
extincién o liquidacién del organismo, deberd ser resuelta por el Presidente de la
Repiblica cuando no cumpla con sus fines u objeto o cuyo funcionamiento no sea ya
convincente para la economfa o interés nacionales.” Para ¢l caso de extinci6n, 1a Ley
de Bienes Nacionales en su artfculo 3o. fraccién IV, considera "que entran al
dominio privado de la Federaci6n, los bienes que hayan formado parte de entidades
paraestatales que se extingan, en la parte que correspondan a la Federacién."

D) Los poderes de la Administracién Central sabre el Personal y sobre los actos det
Organismo.- Respecto de los poderes de fa administraci6n central, ticne sobre los
funcionarios y empleados del establecimiento y sobre los actos que realizan, se
presenta la diversidad de grados a que en un principio nos referimos. El personal
que integra el establecimiento tiene los caracteres generales que corresponden al
personal que presta sus servicios en la administracién central del Estado, salvo
determinaci6n especial de Ia ley que en algunos casos ha sometido a dicho personal
a la legislacién general en materia de trabajo, como ocurre tratindose de los
trabajadores petroleros y de los ferrocarrileros. Los poderes de dicha
administracién central, en lo que hace al nombramiento de los directores del
establecimiento, pueden variar grandemente, pero en la legislacién mexicana salvo
unas cuantas excepcionales, esos directores son nombrados por el Presidente de Ia
Repiblica.
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1,332 Modslidades deja D lizacit

La paturaleza técnica industrial o comercial de los actos que tiene que realizar la
Administracién Descentralizada, 1a obliga a sustraer dichos actos del conocimiento de los
funcionarios y empleados centralizados y los encomienda a elementos que tengan la
preparacién suficiente para atenderlos. Por otro lado, con frecuencia la Administracién
Descentralizada se descarga de algunas de sus labores, encomendando facultades de
consulta, de decisién o de ejecuciéon a ciertos organismos constituidos por elementos
particulares que no forman parte de la misma administracién, as{ mismo la
descentralizacién ha adoptado las siguientes modalidades:

1) Descentralizacién Por Colaboracién. La descentralizacién por colaboracién, se
origina cuando el Estado va adquiriendo mayor injerencia en la vida privada y cuando,
€omo o 1cia, se le van pr ando problemas para cuya resolucién se requiere una
preparacién técnica de que carecen los funcionarios polfticos y los empleados
administrativos de carrera. Para tal evento, y ante la imposibilidad de crear organismos
especializados, se impone o autoriza a organizaciones privadas su colaboraci6n,
haciéndolas participar en el ejercicio privado de las funciones pablicas.

La teorfa que sobre el particular ha formado Donato Donati, "establece que dos son los
elementos que caracterizan la descentralizacién por colaboracién: A) El ejercicio de una
funcién piblica, es decir de una actividad desarrollada en interés del Estado; B) El
ejercicio de dicha actividad en nombre propio de las organizacién privada."®

La descentralizacién por colaboraci6n se caracteriza por no constituir parte integrante
de la organizacién administrativa, por realizarse mediante organismos privados que al
ejercitar una funci6n pablica colaboran con aquella organizacién, constituyen, segn la
expresion de Bernard Geny "instituciones colocadas en los lfmites del derecho piiblico y del
derecho privado, que descargan a la administracién de una parte de sus tareas sin atenuar
de manera apreciable su energfa y su autoridad sobre los administradores"™

(6) DONATO, Donati. Principi generali di diritto amminisrative, Jo. ed. Padova, 1932, pdg 123
(7) GENY, Banard. La ion des particuliers avec I'Adminis FParis, 1930, pdgs 137,138
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Clusificacibn de 1a D fizagié Colaberacis

Son de muy variada {ndole las instituciones que colaboran con la administraci6n, pero
pueden ser clasificados en tres grupos principales, tomando como punto de partida el
elemento de la funcién administrativa cuyo ejercicio les est4 encomendado:

A) Consulta.- Las Camaras de Comercio e Industria y las Asociaciones Agricolas,
tienen facultades que principal, aunque no exclusivamente, son de consulta.

B) Ejecucién.- Las empresas concesionarias, los contratantes en contratos
administrativos y los establecimientos incorporados de ensedanza, estdn
colaborando en la ejecucion de 1a funcién administrativa,

C) Decisién.- Los Comisariados Ejidales establecidos por la legislacion agraria,
constituyen organismos asociados a las funciones de decisién y ejecucién,

2 Descentralizaci 1

El examen precedente, que se refiere a algunos de los principales casos, en que , de
acuerdo con nuestras leyes, existe descentralizacién por colaboracién, nos pone en actitud
de desprender los clementos fundamentales, que forman el ejercicio de la funcién
administrativa:

A) Autorizacién del Poder PGblico. El acto de autorizacién del poder pliblico
determina, una situacion jurfdica general que s6lo puede ser modificada o revocada
por otro acto administrativo, cuando la ley asf lo prevenga y precisamente en los
términos en que ella lo establezca. De manera que una modificacién o revocacion
fuera de sus términos, constituye una violacién a la ley, objetable en la via y forma
establecidas en la legislacién para tal clase de violaciones . Pero si esto es
indudable, también lo es que el Poder piblico, puede en cualquicr momento
modificar la situaci6n jurfdica general creada por la ley anterior, suprimiendola por
completo o sujetdndola a diversa regulacién.

B) Facultades de Vigilancia y Control.- La facultad de vigilancia y control es la que
se reserva la administracién central respecto de las instituciones colaboradoras. Esa
facultad, segin se expone por la doctrina que se conforma al sistema de nuestra
legislacion implica el poder de retirar la autorizacién, de vigilar la seleccién del
personal y de comprobar de una manera continua el funcionamiente de la
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institucién colaboradora. El ejercicio de éstos poderes varfa segin el grado de
importancia de la funcién autorizada.

El minime més alld del cual se pierde toda vinculacién con la autoridad, estf
constituido por el poder de retirar la autorizacion, poder que constituye propiamente un
poder de palicfa.

2) Descentralizacién Por Regi6n. La descentralizacién por regién consiste en el
establecimiento de una organizaci6n administrativa destinada a manejar los intereses
colectivos que corresponden a la poblacién radicada en una determinada circunseripcién
territorial.

c fe lad lizadi .

La razones que han conducido a este régimen de descentralizacién por regi6n consisten
fundamentalmente en que él se adapta de una manera més efectiva a las aspiraciones
democriticas, ya que da oportunidad a los interesados de hacer la designacién de las
autoridades que han de manejar los negocios que les son comunes, y unida a la posibilidad
que tienen todos los vecinos de la circunscripcién territorial de llegar a ser electos,
constituye una participaci6n del pueblo en los negocios piblicos que le afectan.

Desde el punto de vista de la administracién, la descentralizacion por regi6n significa la
posibilidad de una gestién més eficaz de los servicios piiblicos y, por lo mismo, una
realizacién mds adecuada de las atribuciones que al Estado corresponden.

D ias de Ja D lizacién Por Regitn,

— Existen algunos inconvenientes al régimen de descentralizacién por regién, que
fundamentalmente consisten en que dicho régimen debilita ¢i poder central,
disminuye su fuerza y le impide, en un momento dado, atender eficazmente a la
satisfaccion de las necesidades colectivas,

— También se sefrala como otra desventaja el de que dicha descentralizacién por
regi6n coincide con una descentralizaci6n polftica, siendo los mismos los 6rganos
administrativos y los O6rganos polfticos, lo que trae como consecuencia la
intervencién de factores de esa {ndole en administracién , con perjuicio de ésta.
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- Por Gltimo, dando cabida a factores politicos que se ha dado en las organizaciones
descentralizadas por regién, el personal se nombra dentro de los elementos politicos
o que tienen relaciones con ellos, sin preocup por la comp ia para los
cargos, lo cual naturaimente, trae como resultado un deficiente funcionamiento de
los servicios.

El Musicipl

Siendo la organizacién municipal la forma en que la legislaci6n mexicana ha adoptado
a la descentralizacién por regi6n, vamos a indicar que el Municipio no constituye una
unidad soberana dentro del Estado, ni un poder que se encuentra al lado de los poderes
expresamente establecidos por 1a Constitucién Polftica; el Municipio es una forma en que
el Bstado descentraliza los servicios plblicos correspondientes a uma circunscripcién
territorial determinada.

De acuerdo con ¢l artfculo 115 Constitucional primer pérrafo, reformado y adicionado

el 3 de febrero de 1983, sefala "que los Estados adoptarén, para su régi interior, 1a
forma de gobierno republicano, representativo, popular, teniendo como base de su divisién
territorial y de organizacién politica y administrativa, el Municipio Libre "®

Teorfa Clisica del Municipi

Muy discutido es en doctrina el problema relativo al origen de los poderes que implica
la organizaci6n icipal; se ha p do que los derechos de las colectividades locales son

derechos propios, atribuidos a una personalidad jurfdica constitufda por acto colectivo.

Esta concepcién det Municipio ha llevado a la teorfa cl4sica a sefialar como caracteres
de 1a descentralizacién por region, cuyo tipo més importante lo constituye, la organizacién
municipal, los cuatro siguientes:

A) La existencia de una personalidad jurfdica.
B) La concesi6n por el Estado de derechos piiblicos en favor de esa personalidad.

C) La creaci6n de un patrimonio cuyo titular es la propia personalidad.

(8) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, Comisidn Federal Elecioral, México, 1990, pdg 121
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D) La existencia de uno o varios 6rganos de representacién de la persona moral.

El tratadista Bonnard, sostiene en su tratado de Derecho Administrativo, sefala en la
forma siguiente el ejercicio de los poderes de las autoridades descentralizadas por regién:

" 1) Por una accién de la opinién piblica de 1a colectividad local.
2) Por una cierta autonom{a del poder local.

3) Por una limitaci6n de esa autonomfa a causa de 1a accién que el poder central
puede ejercer sobre las autoridades locales"®-

Bl Municipio con personalidad moral requiere de 6rganos que lo representen. De
acuerdo con el sistema de la legislaci6n mexicana, los 6rganos de representacién del
Municipio estdn constitufdos por:

A) Ayuntamiento.- El Ayuntamiento constituye un cuerpo deliberante con
facultades no s6lo de carécter consultivo, sino principalmente con facultades de

decisién.
B) Presid Municipal.- El Presid Municipal viene a ser el érgano

ejecutivo por medio del cual se realizan los acuerdos del Ayuntamiento.

Facultades del Municigi

Para resumir los rasgos generales de la legislacién mexicana en materia municipal,
podemos decir que el Municipio tiene facultades que se pueden agrupar en tres categorfas:

1) Facultades para la administracién de los intereses locales del Municipio. Con ia
municipalizacién de los servicios piblicos realizada en la practica respecto de
algunos de ellos, como son los de provisién de aguas, alumbrado pdblico, etc;
constituye una de las pretensiones de los regimenes socialistas, porque por medio de
ella la comunidad recibe 1a utilidad por la explotacién de los servicios que, en otra
forma, irfa a parar a manos de contratistas o concesionarios que sélo intervienen
por motivos de lucro.

() BONNARD, Roger. Précis &1t mentaine de Droit Adminicratif, Pans, 1935, pdg 1M

Caplwlo I. Organizacion Administrativa 24



2) Facultades para el jo de 1a haciend ipal. El Municipio, de acuerdo
con el sistema constitucional, goza de personalidad jurfdica para todos los cfectos
legales. Bs, pues, propietario de bienes y tiene o puede adquirir derechos sobre los
propios bienes y celebrar contratos de muy diversa naturaleza; y el manejo del
patrimonio de Municipio naturalmente tiene que estar en relacién con los bienes
que formen dicho patrimonio.

3) Facultades que tiene el Ayuntamiento como primer autoridad politica del lugar.
Los Ayuntamientos auxilian a las autoridades centrales en el cumplimiento de las
disposiciones que a éstas interesan; asf como en la organizaci6n de las elecciones
para poderes ptblicos del Estado o de la Federaci6n para la integraci6én de los
jurados, para la aplicaci6n y ejecucién de leyes que dicta el poder central. Ademéss
en su cardcter de autoridad politica, el Municipio es el encargado del
mantenimiento del orden dentro de su jurisdiccién territorial; de formular los
reglamentos de gobierno y de las actividades comerciales, industriales, culturales, de
salubridad, etc.

1.4 PROCURADURIAS EN MEXICO

No es objeto de este trabajo el estudio y andlisis de las funciones que desempenan las
diversas Procuradurfas, ya sean estas de naturaleza federal o de orden comiin, pues esto
rebasara ¢l contenido del presente, cuyas pretensiones sean las mAs importantes y que
estén relacionadas con los problemas de los condéminos en ¢l Distrito Federal.

La vivienda es en México, uno de los temas de mayor importancia y de preocupacién
para el gobierno federal. Basta sefalar que la preferencia de la vivienda popular, a pesar
de la gran demanda que existe, es un renglén de confortacién para quienes de manera
comercial, financiera tengan la adquisicién o construccion de casas-habitacién.

Un indicador de la necesidad de mejorar 1a regulacién en materia de vivienda son: la
Procuradurfa Federal de! Consumidor y la Procuradurfa Social del Departamento del
Distrito Federal, instituciones en donde se presentan y tratan de encontrar solucién a las
quejas en materia de vivienda.

La figura legal del condominio surge con el prop6sito de solucionar et problema de la
vivienda en la Ciudad de México, que se ha venido acrecentando por el patrén de
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crecimiento que ha seguido 1a ciudad y el ritmo acelerado con que ha crecido,
principalmente por personas de otros estados de 1a repiiblica que vienen a radicar a la
Ciudad de México.

Las personas que vienen de otros estados, as{ como las que viven en la Ciudad de
México, deben de tener 1a posibilidad de adquirir la vivienda que antes rentaban, seguridad
de tener un inmueble, posibilidad de aborrar parte del ingreso que se dedicaba a la renta,
asegurar la propiedad de un inmueble para la familia, son entre otras razones de dedicar
este trabajo profesional al andlisis, estudio, evaluacién y propuestas de la institucién del
condominjo.

Para tener un mejor entendimiento de 1a procuradurfas en México, es conveniente
definir previamente las voces de "Procuradurfa® y "Procurador”, exponiendo a continuacién
las diversas instituciones que existen en México.

1.4.1 Concepto de Procuradurfa y de Procurador
Procuradurfa

El diccionario de la Real Academia de 1a lengua Espafiola el concepto de Procuradurfa,
en su primera acepcién como el "Oficio o cargo de procurador o procuradora”, conforme a
su segundo significado sefala “Oficina donde despacha el procurador” por lo tanto, al estar
hablando de la Procuradurfa estaremos refiriendonos tanto al inmueble que ocupa el
procurador y demés personal, como al oficio mismo o cargo de procurador.

Procurador

Resulta que el diccionario citado anteriormente, sediala el contenido de Procurador
como aquel "que en virtud de poder o facultad de otro ejecuta en su nombre una cosa” o
bien "el que , con la necesaria habilitacién legal, ejerce ante los tribunales la
representacién de cada interesado en juicio™

El Diccionario Jurfdico Mexicano, sefiala en su concepto de Procuradurfa mexicana *
en su significacién méas amplia, como es el oficio o cargo de procurador, que realiza
funciones de procuracién; es decir llevar acabo diligencias de cuidado y ¢! manejo
adecuado de los negocios de otro®, Por otro lado el concepto de Procurador que maneja el
diccionario antes mencionado es aquel "donde no solamente es el titular de una
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dependencia encargada de administrar justicia; sino también el abogado o licenciado en
derecho que defiende ante los tribunales, en forma oral o escrita, los intereses de las
personas que le encomiendan sus asuntos”.

A su vez la Enciclopedia Jurfdica Omeba, maneja el concepto de Procurador como
"poder o facultad de otro que ejecuta en su nombre una cosa. En las comunidades, es el
sujeto por cuyas manos corren las dependencias econémicas de la casa o los negocios y
diligencias de su provincia.”

Procurador de Cortés, También llamado Procurador en Cortés del reino, era cada uno
de los individuos que, elegido por las provincias, formaban bajo el régimen del Estatuto
Real,

Procurador Sfndlco General. Este Procurador era el sujeto que en los ayuntamientos 6
consejos tenfa el cargo de promover los intereses de los pueblos, defendfa sus derechos y se
quejaba de los agravios que le bacfan. Asf mismo caracterizaba al que se nombraba por
eleccién de los pueblos, y principalmente en aquellos en que el oficio de Procurador
Sindico General era perpetuo o vitalicio™

En la ley de las siete Partidas, Procurador es "aquel que recaba 6 hace algunos pleitos 6
cosas ajenas por mandato del duefio de ellas” (19

Sin embargo, el Diccionario razonado de Legislacién y Jurisprudencia, nos enumera
otros tipos de procuradores:

Procurador Astricte. Es aquel que estaba obligado a seguir ciertas causas,
especialmente criminales porque nunca se procedfa de oficio en ellas.

Procurader Voluntario. Es aquel que viendo abandonado los bienes 6 negocios de
algiin ausente, toma a su cargo espontineamente sin orden, ni mandato su cuidado y
direccién, movido s6lo por piedad 6 por razén de amistad o parentesco.

(10}Ley 1, Thodo S, Parsida 3, citada por Escribe, Joaquin. Diccionario Razonado de legislacién y jurisprudencia. Norbajacaliforniand,
México, 1974 pg 1386

Capitulo I. Organizacidn Administrativa 27



Pr doren el C lo. Serén drbitros los comerciantes de seguir sus litigios en

nombre propio, o de constituir por apoderados especiales para hacerlo a sus factores 6

bos que tengan 25 cumplidos; pero habiéndose de valer de persona que no tenga la

lidad de dependi de su establecimiento mercantil, no podrén ser representados sino

por los procuradores de causas del tribunal ante que penda el juicio. Antiguamente se

llamaba Personero, porque ese presenta en juicio 6 fuera de €1 en el lugar de la persona
mandante,

Procurador Extrajudicial. Es aquel que puede haber tomado a su cargo el desempefio
de los negocios ajenos en virtud de mandato det duefio o sin su noticia; en ¢l primer caso
se llama mandatario, y en ¢l segundo se llamaba entre los romanos negotiorum gestor

entre nosotros no tiene nombre en particular, pero se designa con la d inacién de
administrador voluntario.

Pr dor Judicial. El Eduardo Pallares nos dice, que con estas palabras se
mencionan las personas autorizadas por i ley para rep ante los tribunales a las
partes y a los terceros intervinientes, y agrega que, "los Procuradores Judiciales, como una
institucién auxiliar de la administracién de justicia no exist 1 en nuestro
Derecho, pero sf existil ene¢l pasado y has legislaci extranjeras los bl
con nombres diversos.

Acerca del origen 6 historia de &stos ag judiciales, es j decir que fueron

desconocidos en Grecia y en los primeros tiempos de Roma, aparccieron en los tribunales
de este pueblo, bajo ¢l sistema formulario, pasando del Derecho Romano a nuestra
legistaci6n, primeramente a In Goda y después a los Cddigos posteriores que contienen
disposiciones més circunstancindas en que so organizé y da carécter phblico a los
representantes y se marcaron sus obligaciones y derechos.

En nuestras primitivas leyes no era obligatoria la p ia en juicio por medio
del Pre dor, sino en al casos determinados. Posteriormente se hizo obligatorio el
nombramiento del Procurador cuando habfa que comparecer en los tribunales superiores;
m4s no se crey6 debe hacer extensiva esta obligacién respecto de los juzgados inferiores™?

{11) Dicclonaia de Derecho Procesal Chal, 16a ed. , Parria, Méxca, 1984, pags 654, 635
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Agrega el maestro Pallares que no se debe confundir la institucién de los Procuradores
judiciales con los Mandatarios judiciales que r el Cédigo Civil en ¢l capitulo
relauvo al mandato. Estos ﬁlumos no tienen el cardcter forzoso, sino que actGan por la
libre voluntad de los litigantes, que otorgan poder a la persona que ellos eligen para que
los represente en juicio. Los Procuradores antes mencionados son personas autorizadas por
el Bstado para representar en juicio a los particulares, sin que éstos puedan comparecer
personalmente, sino a través de aquelios.

ELP jor en 1a Legislacién Mexi

Las leyes mexicanas , a diferencia de Ia Ley Bspafiola, no han establecido la institucién
de los procuradores judiciales con el cardicter de obligatoria. El Cédigo de Procedimientos
Civiles vigente en el Distrito Federal, previ “que los i dos, por s{ o por sus
representantes o apoderados, podrdn comparecer en jucio™!? de lo que se infiere que el
nombramiento de éste tltimo es facultativo y no obligatorio,

*Por Procurador judicial se entiende, seglin el cédigo Civil vigente para el Distrito
Federal, el mandatario nombrado para asuntos judiciales. En el dato propi
dicho, la representacién tienen por objeto que lo hecho por el procurador judicial se
considere realizado por la persona a quien representa."(t3

Las leyes antiguas vig en México exigfan para que el procurador judicial pudiese
actuar en un juicio lo que se llamaba bastanteo del poder hecho por un letrado. Tal
requisito consistfa en que un abogado examinaba el poder y di inaba que era t
para que el apoderado pudiese iniciar y continuar el juicio hasta su terminaci6n. Esa
garantfa ha sido suprimida. No se piense por lo anteriormente dicho que el peder que
ostente ¢l procurador judicial no ha de ser lo bastante idéneo para el fin supradicho, En
efecto, ¢l citado Cédigo de Procedimientos Civiles exige que el poder sea bastante, y
aunque la ley no lo exprese, por la palabra bastante se ha de entender lo suficiente para
iniciar, proseguir y determinar el juicio.

(12) Cbdigo de Proceds Civiles, 6a. edd, Castillo-Rulz, México, 1992, pdg 11.
(13) Cédigo Civil, 61a. ed., Porrtia, México, 1992, pdg 442
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En materia sustantiva, ¢t Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia comGn y
para toda la Repfblica, en materia federal, en sus artfculos 2585 y 2594, regula la
procuracién judicial, como una especie de d

Conforme a este ordenamiento jurfdico, ¢l mandato judicial se pude otorgar en
escritura pfiblicaoen d » privado, pr do y ratificado ante el juez que conozea
el asunto, El mismo principio rige para la substitucién del poder.

El artfculo 2587 precisa en qué casos es io pader o clsusula especial para que el
procurador leve acabo determinados actos, tales como desistir de 1a accitn, transigir,

comprometer en #4rbitros, absolver y articular posiciones, ceder bienes, recibir pagos,
recusar, etc.

El art{culo 2588 precisa las obligaciones del procurador judicial, especialmente 1a de
pagar los gastos que se cavsen por su estancia, con el derecho de exigir después su
reembolso del mandante; la de seguir el juicio en todas sus instancias y, en general, cuaando
sea ia para defender los § det dant

El artfculo 2589 prohibe al procurador que ha aceptado el mandato de una de las
partes admitir el del contrario en el mismo juicio, aunque renuncie; si lo hace incurre en el
delito de prevaricato,

El artfcule 2590 prohibe al procurador revelar a la parte contraria los secretos de su
poderdante, o suministrar documentos o datos que Ios perjudique.

Bl artfculo 2591 establece que ¢l procurador que tuviere justo impedimento para
desempefar su encargo no podrd abandonarlo sin subsistir el mandato si tiene facultades
para ello o sin avisar a su mandante, para que nombre a otra persona,

Bl artfculo 2592 enumera los casos en que se cesa la representacion del procurador.
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Opjnitn Personal

Actualmente, en la Ciudad de México, los diferentes tipos de Procuradurfas que existen
tienen una institucién jurfdica polifacética, pues en alguna de ellas tiene por objeto la
investigacion de hechos tipificados como delitos asf como el ejercicio de 1a accién penal
por ejemplo; en otras, se ituye en repr y defe de personas que
pertenecen & determinados grupos sociales o con determinados estados civiles; y en otro
aspecto, son Organos descentralizados con atribuciones propias de las autoridades
administrativas, Por esta razén es muy diffcil proporcionar una definicién que incluya a

todas las prc durfas de México ¢ incluyan todos los asp que jan cada una de
clias,
En al Pro dor de México, se da la misma situacién, porque, algunas veces se

utiliza la voz de Procurador para referirse finica y exclusivamente al titular de Ia
Procuradurfa, y en otras ocasiones se usa para designar a todas las personas que cumplen
1as fund de rep cibn y defensa atribuidas a la institucién que r

Por disposicién del articulo 57 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, del 19
de diciembre de 1975, publicada en el Diario Oficial de 1a Federacitn ¢l 22 de diciemb
de 1975 * La Procuradurfs Federal del C: idor s un organi d lizado de
servicio social, con personalidad juridica y patrimonio propio y con funciones de autoridad
administrativa encargada de promover y proteger los derechos e intereses de la poblacién
consumidora..."

En cuanto hace a la paturaleza jurfdica de la Procuradurfa Federal del Consumidor,
dentro del 4mbito doctrinal, ¢l maestro Jorge Barrera Graf, en contra de lo que establece
la ley, en su artfculo 57, afirma "que la Procuradurfa no es un organismo pfiblico

ralizado, pues no ituye una forma d lizacién por servicio, ni presta un
servicio pablico o de orden técnico; tampoco tiene una fuente propin de ingresos. Ademfs,
los actos que efectGa en representacién de la poblacién iados por el
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artfculo 59 de su ley, no pueden atribuirse a un érgano d alizado de Administracién
Poiblica™,

Algunos tribunales de circuito en materia administrativa que han conocido de juicios de
amparo, en los que s¢ ha discutido el caricter de autoridad de la Procuradurfa, han
resuelto que su rango de autoridad es indiscutible, en razén de que la misma Ley Federal
de Proteccién al Consumidor le da esa naturaleza habiéndose aceptado también, por parte
de dichos Tribunales, que constitucional te tiene facultades sancionadoras.

15.1 Antecedentes

Hist6ricamente, segtin Donalt Rowart, la Procuradurfa que nos ocupa ¢s una derivacién
del Ombudsman sueco-finlandés, que ejercfa las funciones de representante de los
ciudadanos afectados por actos de los funcionarios piiblicos, que sufran los excesos de sus
facultades.

Ombudsman, se refiere a una persona que actia como vocero 6 representante de otra,
como lo que realiza el justitie Ombud en el parl ) sueco, en favor de los
cindadanos. No es el Ombudsman una institucién exclusivamente protectora de los
consumidores, sino de los ciudadanos en general; en cambio en el sistema anglosajén el
consumidor Ombudsman , sf realiza el papel especifico de velar por los intereses de los
consumidores, como afirma el maestro Jorge Sénchez Cérdero D4vila.

En los escritos de Macdermot nos dice, que en ocasiones se piensa que ¢] Ombudsman
¢s una institucién basicamente anglosajona, inntil en los paises de jus civile, que gozan de
un sistema desarrollado de Derecho Administrativo; sin embargo, afin cuando ésta
institucién se ha difundido con mayor rapidez en los pafses de derccho comiin; también es
verdad que se originé en un pafs de Jus civile (Suecia) y que muchas otras naciones con
ignal sistema jurfdico la han acogido como Francia, que la adopté en 1973, bajo la
denominacién de le mediateur.

(14) BARRERA, Graf, Jorge, La Ley Federal de Proseecin o} Consumidor, Jurldica Anuario del de Derecho de Ia Us
Ioeroamericana, Mésico, 1976
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La tarea més importante que se atribuy6 al cargo, creado en 1713 y ejercido por el
Procurador supremo (Hogaste Ombusmannen), era la de supervisar el cumplimiento de las
leyes y reglamentos, cuidando que los servicios pGblicos desempefian su trabajo
adecuadamente.

1.5.2 Procuradurfa Federal del Consumidor

Tras estos brevisimos antecedentes de la Procuradurfa Federal del Consumidor,
debemos decir, en cnanto al funcionamiento del Instituto en México, que si bien tiene sus
oficinas centrales en la capital de la Repiblica, también es verdad que, conforme a lo
previsto por el artfculo 58, pdrrafo primero, de la Ley Federal de Protecci6n al
Consumidor, se han establecido delegaciones en cada una de las Entidades y en aquellas
ciudades que, por su importancia y actividad hacen indispensable la existencia de esta
instituci6n.

Resulta ilustrativo sedalar que, hasta 1990, se encontraban delegaciones fordneas en
Acapulco, Aguascalientes, Campeche, Cancin, Ciudad Judrez, Ciudad Lézaro Cérdenas,
Ciudad Victoria, Ciudad Obregén, Coatzacoalcos, Colima, Cuernavaca, Culiacan,
Chetumal, Chihuahua, Durango, Guadalajara, Hermosillo, La Paz, Le6n, Mazatldn,
Mérida, Mexicali, Monclova, Monterrey, Morelia, Oaxaca, Pachuca, Puebla, Querétaro,
Reynosa, Salina Cruz, Saltillo, San Luis Potos{, Tampico, Tepic Tijuana, Tlaxcala, Toluca,
Torre6n, Tuxtla Gutiérrez, Veracruz, Villahermosa, Zacatecas, y Zamora.; de las
delegaciones Metropolitanas en Ciudad Nezahualc6yotl y Tlanepantla, en ¢l Estado de
Meéxico y en las siguientes Delegaciones Polfticas del Departamento de Distrito Federal:
Azcapotzalco, Benito Jufrez, Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Magdalena
Contreras, Tiahuac y Xochimilco.

1.53 Atrihuci e P jurfa Federal del C id
La Procuradurfa del Consumidor tiene conforme al texto del artfculo 59 de la ley:

A) La facultad de representar los intereses de la poblacién consumidora ante
cualquier clase de autoridades, ya sean administrativas o jurisdiccionales; en este
Gltimo caso, previo otorgamiento del dato correspondi para el supuesto de

que la solucién pueda trascender al tratamiento de Jos intereses colectivos;
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B) También representa colecti a los idores, ante entidades u
organismos privados y ante los proveedores de bienes o los prestadores de servicios,

C) Bstudia y propone a la Secretar{a de Comercio y Fomento Industrial, las medidas
encaminadas a proteger los derechos de los consumidores, en contra de précticas
industriales, comerciales o en la prestacién de servicios que les afecten;

D) Asesora gratui alos o idores;

E) Denuncia ante las autoridades competentes de los casos de violaci6n de precios,
normas de calidad, peso, medidas y otras caracteristicas de productos y servicios, asf
como la presunta existencia de pricticas monop6licas 0 que tiendar a crear
monopolios y las que violen las disposiciones del artfculo 28 Constitucional y las
leyes reglamentarias;

F) Concilia las diferencias entre proveedores y consumidores, fungiendo como
amigable componedor entre las partes;

G) Denuncia al Ministerio Pliblico o a las autoridades competentes los hechos que
puedan constituir delitos o infracciones;

H) Excita a las autoridades competentes para que combatan, detengan modifiquen
o eviten pricticas que lesionan los intereses de los consumidores o de {a economfa
popular, notificando estas excitativas al Instituto Nacional del Consumidor, cuando
lo juzga conveniente;

1) Organiza y maneja ¢l Registro Pablico de Contratos de Adhesi6n;

J) Promueve la constituci6n de organizaciones de cc idores, préstandoles la
asesorfa necesaria y , en general, velar dentro del 4mbito de sus competencia, por
el cumplimiento de la ley en cita y de las disposiciones emanadas de ella.

Ademés de las anteriores atribuciones, la Procuradurfa Federal del Consumidor dcbe
solicitar a Ia autoridad administrativa, que corresponda, que regule la venta de productos
o la prestacién de servicios perjudiciales para la salud de los consumidores o que generen
efectos perniciosos para la sociedad en general, ya sea por causas inherentes a los
productos o servicios o por su empleo inadecuado o anérquico, segén lo previsto en el
artfculo 62 de la ley. Por otra parte, debe vigilar que " los contratos de adhesi6n no
o 1 clausul que n prestaciones desproporcionadas a cargo de los

1
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consumidores o les impongan obligaciones inequitativas”, de conformidad con lo
establecido en el artfculo 63 de la ley citada.

1.5.4 Organizacién de 105 C id

La Ley Federal de Protecci6n al Consumidor indica que deben coadyuvar a la
Procuradurfa toda clase de autoridades federales, estatales, y municipales, asf como las

organizaciones de idores creadas con el fin de defender sus intereses. Para la
organizacién de éstos, la Procuradurfa Federal del Consumidor a través de la
Subprocuradurfa comp y con fund » en la fraccién XIV del artfculo 59 de 1a ley,

ha disedado un programa nacional de organizaci6n colectiva de los consumidores, con el
propésito de integrar comités de proteccién al consumidor, cuyas funciones son divulgar el
contenido de la Ley Federal de Proteccién al Cc idor, orientar al ct idor en el
conocimiento y defensa de derechos que esta ley les concede y recibir quejas y trasmitirlas
a las delegaciones correspondientes de la Procuradurfa, entre otras,

1.5.5 Medidas Sancionad

Para el desempeiio de sus funciones, establece el artfculo 66 de la ley, la Procuradurfa
Federal de! Consumidor puede imponer multas o pedir el auxilic de la fuerza piblica, pero
si éstos medios de apremio fueren insuficientes, pueden cjercer accién contra el rebelde,
por el delito cometido en contra de la autoridad.

idores o en las recl iones

En los conflictos que se dan entre proveedores y cc
de éstos en contra de comerciantes, industriales, empresas de participacién estatal, etc. la
Procuradurfa Federal del Consumidor actiia como amigable componedor o como 4rbitro,
desahogando las quejas o reclamaciones conforme a las reglas procesales que sedala el
artfculo 59 de 1a ley.

Las normas que rigen el procedimiento arbitral de estricto derecho, cuando a él se
remiten las partes, son fijadas convencionalmente por los interesados, siendo
suplementarias las aplicaciones del C6digo de Comercio y , a falta de disposicién en éste,
las de la legislacién procesal civil local correspondiente, con fundamento en el artfculo 59,
fraccién VIIL, inciso c) de Ia ley que se comenta.
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Las resoluciones que dicte la Procuradurfa durante el procedimiento arbitral de estricto

ho son revocables; do intervenga en amigable composicién resolvers de buena fé
guardada y sus resoluciones s6lo admitirdn la aclaracién; en cambio, los laudos que dicte
en juicio arbitral de estricto derecho no admitirdn recurso alguno, sf asf Io pactan las partes
en ¢l compromiso arbitral, atento a lo dispuesto en el inciso ¢) del invocado artfculo 59,

q

1.5.6 Requisi P i

Al frente de la Procuradurfa esté el Procurador Federal, quién es nombrado y removido
libr por el Presid de la Repfblica; para ocupar este cargo se requiere ser
ciudadano mexicano por nacimiento, y tener el tftulo de Licenciado en Derecho (artfculo
61 de la ley).

1.5.7 Facultades del Procurador
Las facultades otorgadas al Procurador son las de:

A) Representar, legalmente a la Procuradurfa;

B) Nombrar y renmovar al personal de la institucién fijandole funciones y

remuneraciones;

C) Crear las unidades técnicas y administrativas que requiera el organismo para su
buen funcionamiento;

D) Expedir los les de organizaci6n, procedimientos y servicios al piblico
necesarios;

E) Proponer el presupuesto de la Procuradurfa y autorizar su ejercicio, una vez
aprobado; delegar facultades en los subalternos medi acuerdos p s en el
Diario Oficial de la Federacién

PRI

F) Y, en general, ejercer las atribuciones que a la Procuradurfa le confieren las
diversas disposiciones legales (artfculo 60 de 1a ley)

1.5.8 Acuerdos del Procurador

Con el propésito de d rary d ralizar sus funciones y hacer més expedita
la soluci6n de los conflictos entre proveedores y consumidores, el Procurador ha emitido
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diversos acuerdos, entre los que cabe destacar el acuerdo que delega en los delegados de
la Procuradurfa Federal del C idor las facultad ias para ejercer las
atribuciones de la institucién excepci6n hecha de las previstas en los artfculos 62 y 63 de la
ley (Diario Oficial de la Federaci6n del 27 de febrero de 1980); el Acuerdo por el que se
faculta al subprocurador técnico para determinar las polfticas y eriterios jurfdicos
uniformes en los casos de recursos administrativos, denuncias, incidentes de nulidad y
excepciones procesales, que se¢ tramitardn y resolverdn por conducto de la Direcci6n
General de asuntos jurfdicos (Diario Oficial de la Federacién del 28 de julio de 1983);
Acuerdo por el que se facultad al subprocurador técnico para imponer, modificar y revocar
las sanciones previstas en el artfculo 86 fraccién I de la Iey (Diario Oficial de la Federacién
del 28 de julio de 1983); Acuerdo por el cual se establece que en sus ausencias temporales
al Procurador ser4 suplido por subprocurador técnico en los asuntos jurfdicos y por el
subprocurador Ejecutivo en todo lo concerniente al &rea administrativa (Diario Oficial de
1a Federaci6n del 30 de agosto de 1983); Acuerdo por el que delega sus facultades en el
subprocurador técnico y en el Director General de Quejas para el trimite, acuerdo y
resolucion de los asuntos, que son de la competencia de dicha Direccién (Diario Oficial de
la Federacién del 30 de agosto de 1983); Acuerdo por el que faculta al subprocurador
técnico, al Director General de Conciliaci6n, al subdirector General de Conciliacién y al
Jefe de departamento de Conciliaci6n, a tramitar, acordar y resolver los asuntos de la
competencia de 1a citada Direccién General (Diario Oficial de la Federaci6n del 27 de
enero de 1984); etc,

La Procuradurfa ha realizado una campana permanente de verificacién de precios,
normas de control de calidad y otras caracterfsticas de bienes y servicios,, visitando
directamente las negociaciones en toda la Repiiblica Mexicana.

A través de estudios socio-econémicos (115 documentos entre 1976 y 1981), la
institucién ha analizado y propuesto toda clase de medidas encaminadas a proteger a los
consumidores. Hasta 1981 se habfan constituido 4,746 comités de defensa del consumidor
en toda la Repiiblica, representando a més de tres millones de personas. Con la realizaci6én
de 20 mil reuniones aproximad te con organizaciones colectivas con la asistencia de
742 mil personas y el repario de material informativo, se ha logrado informar y
concientizar a la poblaci6én consumidora de los derechos que les otorga la Ley Federal de
Protecci6n al Consumidor y la forma de ejercerlos.
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Por acuerdo del C. Jefe del Departamento del Distrito Federal del 23 de enero de 1989,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 25 de enero de 1989, se crea la
Procuradurfa Social del Departamento del Distrito Federal, como un 6rgano
desconcentrado del Departamento del Distrito Federal, constituyéndose en una instancia
de participaci6n ciudadana, expedita, gratuita y sin formalidades procedimentales, que
coadyuva con el Jefe del Departamento del Distrito Federal a efecto de que los actos de
autoridad y Ia prestacién de los servicios piblicos a cargo del Departamento del Distrito
Federal y de las entidades paraestatales sectorizadas al mismo se realicen apegadas a los
principios de legalidad, eficiencia, honestidad y oportunidad.

La Procuradurfa Social del D.D.F. estard dotada de autonomfa financiera, técnica,
administrativa y operativa, y su actuacién e interaccién con los particulares se realizar4 sin
perjuicio de las facultades que las disposiciones legales confieren a las unidades
administrativas y entidades sectorizadas del Departamento del Distrito Federal.

1 Motivos d .

Su creaci6n obedeci6 a la necesidad de modernizar la administracién publica para
adecuarla a los requerimientos de la nueva etapa de desarrollo social y econ6mico del pals
y como respuesta a la exigencia de la sociedad, para evitar y rectificar las deficiencias o
irregularidades que se presenten en el ejercicio de la funcién piblica, otorgdndose
facultades de actuar como iostancia gratuita, 4gil y sin formalidad al servicio de la
comunidad para recibir quejas e inconformidades contra actos u omisiones de las
autoridades capitalinas o irregularidades en la prestacién de los servicios piablicos a cargo
del departamento, de sus entidades sectorizadas o de los particulares que los presten en
virtud de autorizaci6n o concesion, sin que su intervencién impida el ejercicio de las vias
administrativas o jurisdiccionales conferidas por las leyes.

1.62 Anjecedentes Funcionales
La Procuradurfa Social es concebida como un medio de control de la Administracién

Piiblica del Departamento del Distrito Federal, pretendiendo mejorar las relaciones de
dicha administracién con los ciudadanos, evitando o rectificando las deficiencias o
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irregularidades y lograr que los funcionarios actfien con mayor sensibilidad en la atencién a
la ciudadanfa, y que ésta acepte el cumplimicnto de las normas establecidas. Se busca la
modernizacion de la actuacién administrativa y 1a defensa de los derechos del individuo. La
Procuradurfa Social, es la versién mexicana del "Ombudsman" administrativo: por medio
de €1 se reciben y resuelven las inconformidades ciudadanas frente a una administracién
plblica local cada dfa mds compleja, debido a factores muy diversos, propios del
crecimiento y desarrollo sociales,

Las determinaciones de la Procuradurfa Social no establecen una relacién vinculatoria
4 1a autoridad ni significard una obligaci6n desde el punto de vista de la legalidad formal,
obteniendo el » de sus sugerencias y dictdmenes con base en la autoridad

moral y en la independencia funcional.

La independencia funcional, significa que no se encuentra sujeta a ninguna relacién de
jerarqufa o dependencia hacia los 6rganos de 1a Administracién Pliblica ante los que va a
intervenir, por lo que, aunadas a sus elevados fines tuteladores de los derechos del
ciudadano, sus opiniones o sugerencias tienen una fuerza moral que produce una
ascendencia en las estructuras y en la sociedad en su conjunto.

Las unidades administrativas a las que se dirige dicha institucién acceden a realizar las
sugerencias que se les envia, en cumplimiento al principio de colaboracién, el cual supone
una coordinacién voluntaria de los diversos entes piblicos para lograr los fines del estado.

Para realizar su funcién, recibe las quejas e inconformidades que le presentan los
particulares sin exigir requisito alguno de formalidad, por lo que pueden presentarse en
forma escrita o verbal, por individuos o grupos sociales, sin importar su filiacién politica,
credo religioso o condicién econ6mica

Bstructura Orgdnica,
La instituci6n inicio sus actividades en forma oficial a partir del dfa 17 de julio de 1989.

Se estructur6 internamente en dos subprocuradurfas: la de Quejas y la de
Recomendaciones.
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A la Subprecuradurfa de Quejas, se le asignaron las funciones de atender y solucionar
la quejas, procurar la conciliacién cuando la inconformidad vincule a otro particular 0 a
quienes presten servicios paiblicos al amparo de autorizacién o o i6n, dar ori i6
informacién y asesoramiento a los poseedores o adquirientes de vivienda de interés social,
as{ como a todo solicitante aunque el asunto no fuera competencia de la procuradurfa.

A la subprocuradurfa de Recomendaciones, se le faculté para establecer los criterios
para la realizacién de los proyectos de recomendaci6n sobre quejas recibidas y emitir el
dictamen correspondiente, vigilar el resultado de las recomendaciones o sugerencias
dictadas, establecer los procedimientos y criterios de notificacién a las autoridades o
prestadores de servicios y al usuario sobre el trdmite y resultado de su inconformidad,
integrar y mantener actualizado el centro de documentacién para apoyar las labores de la
Procuradurfa, determinar mecanismos de anslisis de las quejas relacionadas con actos de
concesionarios de servicios de Departamento de! Distrito Federal, y definir los criterios de
andlisis de los problemas que afectan a la ciudadanfa y de las circulares, decretos,
reglamentos y leyes vigentes aplicables en el Distrito Federal, en funci6n de las quejas
recibidas y, en su caso, emitir los proyectos de sugerencias correspondientes.

1.a Procuradurfa realiz6, en 1990, una exhaustiva revisién de su organizaci6n interna
con la finalidad de mejorar la estructura organica que le permitiera desarrollar de manera
fluida sus actividades y establecer la debida congruencia entre las 4reas que la integran, las
funciones asignadas, las facultades conferidas y los procedimientos establecidos.

Como resultado de dicha revisi6n, se llev6 acabo su reestructuracién administrativa
distribuyendo su 4mbito competencial en dos Subprocuradurfas: La de Quejas y
recomendaciones en Substitucién de la de Inconformidades y la de Concertaci6n Social en
lugar de la de Recomendaciones, dotando a cada una de ellas de iguales atribuciones en el
conocimiento de las quejas o inconformidades planteadas, distinguiéndose Gnicamente su
funcién de acuerdo con la naturaleza individual o colectiva del problema. De acuerdo a los
requerimientos de la Procuraduria, se aseguraron nuevas funciones a sus 4reas de reciente
creaci6n.
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1.6.4 Facultades de Ia Procuradurfa Social

Dentro de la tarea tuteladora de los derechos del ciudadano y de control
administrativo, la Procuradurfa Social, cuenta con las siguientes facultades o prerrogativas:
(Art. 1, Manual de Organizacién de la Procuradurfa Social)

A) Facultad para solicitar informes a la autoridad. Congruente con su funcién de
atencién de quejas e inconformidades de los particulares, la Procuraduria Social
tiene el derecho para solicitar a 1a autoridad un informe sobre los hechos materia
de la queja, a fin de estar en posibilidades de sugerir 1a solucién respectiva a la
queja o inconformidad.

B) Facultad indagatoria o de investigacién. En cjercicio de esta facultad, la
Procuradurfa Social puede hacerse presente ante los 6rganos administrativos y
realizar una investigacion para recabar informacién y documentacién, limitada sélo
al 4mbito de la supuesta violacién de derechos expuesta en la queja.

Para el caso de que 1a autoridad se niegue a dar informacién o permitir el acceso a la
documentaci6én requerida, la Procuradurfa Social podrd dirigirse al superior jerdrquico
para obtener lo solicitado y puede poner en conocimiento al titular de la entidad
administrativa.

Bsta facultad indagatoria también se extiende al &mbito de actuacién de los
particulares que al amparo de una concesién o autorizacién prestan un servicio pfiblico, a
efecto de lograr en forma directa se respeten los derechos del usuario. Esta investigacion
se realiza sin menosecabo de las garantfas de audiencia y seguridad jurfdica que asisten al
particular prestador del servicio.

C) Publicar las recomendaciones. Como un medio de presién moral para que el
funcionario acate las sugerencias.
1.6.5 Funci e la P adurfa Social

De manera especifica las funciones de 1a Procuradurfa Social de} Distrito Federal,
son las que se enumeran a continuacién: (Att. 4 Acverdo de creacién de la
Procuraduria Social)
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1) Recibir quejas e inconformidades por actos u omisiones de autoridades
administrativas del Distrito Federal, asf como por irregularidades en la
prestacién de los servicios piblicos, ya sea a cargo del propio Departamento del
Distrito Federal, una entidad paraestatal o un particular en uso y
aprovechamiento de una concesién o autorizacién.

2) Proporcionar al ciudadano orientaci6n jurfdica y administrativa.

3) Promover el cambio administrativo ante la presencia de practicas
administrativas que, aun cuando estén dentro de la legalidad, contravienen los
principios de eficiencia y oportunidad que deben regir la actuacién de la
administracién piablica.

4) Prestar asesorfa a los poseedores y adquirientes de vivienda de interés social
en todo aquello que se refiera a la celebracién de actos jurfdicos y contratos
necesarios para obtener su adquisicion.

5) Instruir y asesorar a los propietarios de inmuebles en condominio en el
cumplimiento de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal y demds disposiciones aplicables en esta
materia; asf como en todo lo relacionado a la administracién del inmueble,
conciliando los conflictos que sobre esta materia se susciten entre condéminos o
entre éstos y la administracién.

intervi I i
De conformidad con el artfculo 9, del Acuerdo de creaci6n de la Procuradurfa Social;

no procederan las quejas o inconformidades que se presenten en forma de anénimo, o de
mala fé, las que representen perjuicio para los derechos de terceros, o las que versan sobre:

A) Cuando se trate de actos de caracter politico,
B) Cuando la queja esté retacionada con la seguridad del Estado,
C) Cuando se trate de asuntos sujetos a juicio,

D) Cuando se trate de conflictos laborales entre el Departamento del Distrito
Federal y sus trabajadores,

E) Cuando los actos motive de la queja tengan una antigitedad mayor de seis meses
ala fecha de presentacién de la denuncia,
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F) Cuando los actos denunciados los hubiere realizado ¢! Departamento del
Distrito Federal no como autoridad o en la prestacién de un servicio ptblico, sino
que son actos que realizé en sus relaciones de coordinacién con los particulares.

;7 Requisi p i

La Procuradurfa Social del Departamento del Distrito Federal, estard a cargo de un
procurador que serd nombrado por el Jefe del Propio Departamento del Distrito Federal, y
tendrd que contar con los siguientes requisitos, de conformidad con el artfculo 13, del
Acuerdo de Creaci6n de la Procuradurfa Social:

1) Ser ciudadano mexicano por nacimiento.

2) Tener residencia en el Distrito Federal no menor de dos afios inmediatamente
anteriores a la fecha de sus designaci6n.

3) Tener amplios conocimientos de Administracién Pablica.
4) Ser mayor de 30 aflos

5) Gozar de reconocido prestigio y honorabilidad.
1.6.8 Facultades del Procurador

El Procurador Social del Departamento del Distrito Federal, tendré las siguientes
facultades: (Art. 6 Manual de Organizaci6n de 1a Procuradur{a Social)

1) Establecer, dirigir y controlar la Procuradurfa Social, de acuerdo con las metas y
polfticas que seiale el Jefe del Departamento del Distrito Federal.

2) Someter a acuerdo del Jefe del Departamento del Distrito Federal los asuntos
que lo ameriteny los informes periédicos sobre asuntos de su competencia.

3) Desempeiiar las comisiones que le confiera el Jefe del Departamento del Distrito
Federal e informarle de sus resultado.

4) Nombrar, promover y remover a los servidores piblicos de la Procuradurfa
Social, recabando el previo acuerdo del Jefe del Departamento del Distrito Federal,
cuando se trate de los nombramientos de subprocuradores.
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5) Someter a la consideracién del Jefe del D.D.F,, las propuestas de organizaci6n y
presupuestales de Ia Procuradurfa Social.

6) Expedir los manuales de procedimientos y de servicios al piblico y los demas que
sean necesarios.

7) Expedir los acuerdos delegatorios de facultades y aquélios de cardcter general
necesario para fijar procedimientos y reglas a observar en el desempeiio de las
actividades de la Procuradurfa Social.

8) Aprobar los convenios que se celebren con instituciones diversas para el mejor
desempeiio de las funciones de la Procuradurfa Socfal.

" Tt

La Procuradurfa Social ha contribufdo en la formacién de una cultura condominal,
inexistente en el pasado inmediato, dando asesorfa y orientacién a los condéminos al
capacitarlos en el conocimiento de las disposiciones legales que norman el régimen de
propiedad en condominio, en la elaboraci6én de sus reglamento interno, en la constitucion
de sus 6rganos de administracién y vigilancia y en los sistemas id6neos para la
autoadministracién, as{ como interviniendo en la solucién amigable, por la vfa conciliatoria
de los problemas que se generan por la diaria convivencia.

ILa obra "Todo sobre la administraci6bn de condominios, normas y elementos
fundamentales” del autor Lic. José Luis Ordoiez Ruiz, ha sido un factor muy importante,
que ha contribuido de manera significativa en la formacién de esta cultura, razén por la
cual y gracias a la desinteresada solidaridad del autor y de la Cimara Nacional de
Comercio para la institucion, se procedié a editarla y distribuirla gratuitamente entre los
cond6éminos interesados en la materia.

Durante el afio de 1990 se proporcionaron 10,030 orientaciones y asesorfas sobre
asuntos de naturaleza condominal, se realizaron 800 investigaciones de campo necesarius
para coadyuvar en la correcta organizacién de condominios y unidades habitacionales y 325
asambleas de cond6minos para formar sus comités de administraci6n y de vigilancia, e
igual nimero de talleres de capacitacién, se registraron 306 condominios ya debidamente
integrados y capacitados, a los que se les da seguimiento para supervisar su correcta
operatividad, se efectuaron 350 conciliaciones que solucionaron problemas entre
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cond6minos o entre estos y la administracién e imprimiéndose y distribuyendo una
cantidad considerable de 8 diferentes tripticos.

Durante el afio de 1991, dentro de su organizaci6n interna, la instituci6n llevé a cabo la
reestructuracion del 4rea encargada de atender los problemas de vivieada, distribuyendo su
competencia en dos vertientes: una para el trAmite y solucién de asuntos relativos a
unidades habitacionales con mds de 80 cond6minos, y otra, para el conocimiento de
problemas de condominios hasta de 80 cond6minos. La reorganizacién administrativa
interna del 4rea mencionada, entre otras finalidades, obedeci6 a la intenci6n de agilizar los
procedimientos y simplificar trémites, ya que la problematica entre los tipos de
condominios citados es distinta,

Se proporcionardn 19,095 orientaciones y asesorfas sobre asuntos de materia
condominal, se practicaron 774 investigaciones de campo, 475 asambleas de condéminos se
realizaron para integrar sus comités de administracién y vigilancia y se impartieron igual
ngmero de talleres de capacitacién, se registraron 408 condominios ya debidamente
integrados y capacitados, a los que se les da seguimiento para supervisar su correcta
operacién, se efectuaron 701 conciliaciones que solucionaron problemas entre condéminos
o entre estos y la administracién.

En el aiio de 1992, el programa de "apoyo al condémino” ha fomentado y desarrollado
Ia cultura condominal como base para mejorar la convivencia vecinal, explicando
objetivamente los alcances y naturaleza de los derechos y obligaciones que le corresponden
a los cond6minos por el hecho de serlo.

Mencién especial merece la edici6n del libro "Mi papid compré un condominio”,
autorizada por el Jefe del Departamento del Distrito Federal, pensado en la nifiez de
nuestra ciudad, y que ha sido distribuido entre los nifios de sexto afio de primaria en las
escuelas oficiales de nuestra capital (43,000 ejemplares). De nueva cuenta, la obra es fruto
de la investigacion e ingenio del destacado especialista Lic. José Luis Ordoiiez Ruiz,
apoyado en esta ocasi6n por la Lic. Martha Angélica Martfnez Garcfa.

En é&ste programa de apoyo al cond6mino, es de ponderarse los siguientes resultados
obtenidos desde su creacién:
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1) Se ha capacitado a un gran niimero de condéminos en ¢l certero conacimiento
de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, as{ como en sus derechos y en sus obligaciones y para la correcta
organizaci6n y administracién de sus inmuebles en condominio.

2) Se ha logrado, mediante la vfa conciliatoria, restablecer la necesaria armonfa y
sana convivencia entre condéminos, y con su administracién, asf como superar
diferencias, lo que requiri6 largas sesiones de trabajo y arduos esfuerzos de
concertacién y convencimiento.

3) Se ha propiciado despertar el interés reciproco de los condéminos para reparar y
dar mantenimiento al bien en condominio, en provecho comiin de ellos mismos.

4) Se ha regularizado la administracién contable y legal de un muy importante
nfimero de condominios existentes en al Ciudad de México.

1.6.30 Logros de la Procuraduria Social

La Procuradurfa Social ba suministrado a los particulares y grupos organizados
informaci6n y asesorfa gratuita e inmediata en materia jurfdica, administrativa, y social,
permite orientar a los solicitantes sobre 1a instancia pertinente a la soluci6n del problema
planteado, precisar el servidor piiblico que atender4 el asunto, incluso los documentos que
deber4 presentar, y en otros casos las autoridades competentes y las acciones procedentes
para la defensa de sus intereses y cumplimiento de sus deberes,

Para el desempefio de las funciones de la propia Procuradurfa se cuenta con la
colaboracién de las dependencias centrales y delegaciones del Departamento del Distrito
Federal, quienes proporcionaron 22 programas de obras y servicios y 16 programas de
desarrollo social, que permiten informar a la comunidad sobre el avance de las obras y
servicios que en ellos se comprenden, al mismo tiempo facilitaron la solucién de
reclamaciones que fueron recibidas.

Mediante la celebraci6n de convenios de coordinacién y concertaci6n se cuenta con el
apoyo y participacion recfproca y corresponsable de los sectores social y privado, sentando
las bases que permiten el logro de los objetivos y metas programadas y propician mejores
condiciones para atender con celeridad y mayor eficacia los reclamos y planteamientos de
la ciudadanfa y grupos organizados. ’
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En cumplimiento de la facultad de formular propuestas para la simplificacién de
procedimientos y la regulacién o desregulaci6én de actividades tendientes a mejorar la
prestaci6n de los servicios y elevar la eficiencia de los servidores pGblicos, con apoyo en el
andlisis de las quejas y planteamientos presentados por la ciudadanfa y de las
investigaciones realizadas, se lleg6 a las siguientes propuestas:

Reforma y adiciones a la ley sobre el régimen en propiedad en condominio de
inmuebles para el Distrito Federal, facilidades a propietarios y posecdores de bajos
recursos para cumplir con el programa de verificaci6n vehfcular obligatoria y modificar e!
trdmite de licencias de construccion.

Por otra parte la Procuradurfa Social debe presentar al jefe del Departamento del
Distrito Federal informes peri6dicos, en los que se expongan los asunto tramitados, los
asuntos que estdn pendientes, las gestiones e investigaciones realizadas y las
recomendaciones formuladas. Este informe serd publicado en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal.

mm&mmmmmmmam&w id i d 4k

La diferencia fundamental entre la intervencién de la Procuradurfa Social del DDF y la
Procuradurfa Federal del Consumidor en materia de condominios es que: mientras la
primera orienta a los propietarios de inmuebles en condominio sobre las disposiciones
legales sobre la materia y somete a conciliacién los conflictos que se suscitan entre los
cond6minos o entre estos y !a administracién cuando esta no es remunerada; y la segunda
interviene para los casos en que la administracién de los condominios se contrate en forma
remunerada, ya sea por administracién profesional o por autoadministracién, debido a que
por ser una prestacién de servicios, 1a Procuradurfa Federal del Consumidor es la facultada
para atender estos conflictos.

Ademis, cuando se trate de la venta de condominios, la Procuradurfa Federal del
Consumidor asesorard e intervendrd desde el contrato de compra-venta, que en este caso
es la promesa de vender y comprar un departamento, vivienda, casa o local en condominio
y que consistird en que las partes se obliguen a celebrar, posteriormente, el contrato de
compra-venta, hasta la celebracién de éste Gitimo an cuando se efectiie con alguna
modalidad, como puede ser: hipoteca, reserva de condominio o reserva de propiedad,
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siempre y cuando en dicha operaci6n el proveedor sea fraccionador o constructor y no una
transaccién entre particulares, en cuyo caso queda bajo la competencia de la Procuradurfa
Social del D.D.F.
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" CAPITULO 11

ESTUDIO DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

21 EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos
en pisos, departamentos, viviendas o locales, del 2 de diciembre de 1954, publicada
en el Diario Oficial de la Federacién el 2 de enero del siguiente afio, se expidi6 con
el propésito de regular el tipo de propiedad a que se refiere ¢l artfculo 951 del
Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales ¢n Materia Comtiin y para toda
1a Repfblica en Materia Federal. Disposicién que ha cumplido con su cometido,
Ppues a su amparo se han constitufdo y multiplicado en el Distrito Federal unidades
habitacionales en las que concurre la copropiedad sobre elementos comunes y el
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre los correspondientes
departamentos, viviendas o locales.

Empero, el ostensible desarrollo econémico, social y demogréfico de la Ciudad
de México, con las consecuentes desigualdades en los niveles de vida, que el
derecho social debe evitar requiere urgentemente hacer mias 4gil y expedita la
legislaci6n de la materia, toda vez que la propiedad en condominio ha resultado ser
una férmula adecuada para proporcionar habitaciones cémodas, higiénicas y
baratas al sector de la poblaci6n de escasos recursos econémicos. Es decir, se trata
de un excelente instrumento para lograr el bienestar social, a bajo costo, entre otras
causas, por el ahorro familiar en tiempo y en dinero para trasladarse a los centros
de trabajo, de abastecimiento y ain de recreacién, asf como el empleo de medios de
transporte, sin que por otra parte se le ocasionen transtornos a micleos de
poblacién; que por tradici6n, costumbre y relaciones sociales, se encuentran
arraigados en determinados lugares de la ciudad. Con ello se logra, ademds, el
6ptimo aprovechamiento de las obras de infraestructura existentes, limitindose el
crecimiento urbano horizontal.

A lo anterior, razones técnicas y jurfdicas apoyan la presentaci6n ante ese H.
Congreso de la Uni6n del presente proyecto, pues se pretende desvincular su
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contenido del citado artfculo 951 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales, por la importancia de la materia que regula; porque se estima no
ortodoxo que una ley ordinaria sea reglamentaria de otra de la misma naturaleza, y
por fltimo, porque correspondiéndole a la Naci6n, a través de sus Grganos
competentes, imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
plblico en los términos del artfculo 27 de la Constitucién Polftica de los Estados
Unidos Mexicanos, el Ejecutivo a mi cargo juzga conveniente proponer medidas que
le impriman mayor seguridad jurfdica a este tipo de propiedad, facilita su
adquisici6én sobre todo en la Cindad de México, en la que un porcentaje muy alto
viven como inquilinos sin posibilidad de constituir aunque sea un pequefio
patrimonio familiar y, al mismo tiempo, garanticen el cumplimiento de principios de
orden social indispensables para la mejor convi ia y cc mente el mayor
respeto a la dignidad humana.

La experiencia ha demostrado que los conjuntos habitacionales en condominio
que simultdneamente son verticales y horizontales, es decir, mixtos, satisfacen en
mejor manera las necesidades de sus moradores, pues al mismo tiempo que
propician la vida comunitaria, proveen de una mayor privacfa en su vida familiar, a
quienes por sus recursos econémicos estdn en aptitud de lograrla.

Asimismo, se suprime del texto la referencia a los pisos, por tratarse de un
término vago e impreciso y se incluye el de casas, que si bicn es sinénimo de
viviendas, la tradici6n popular conceptiia como tal, a la que proporciona una mayor
independencia habitacional.

La iniciativa, con base en los elementos que la tipifican, aprecia los diversos
orfgenes de propiedad en condominio, partiendo del principio ya expresado de la
propiedad exclusiva sobre los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales y
la copropiedad sobre los bienes en comiin.

Para garantizar a los adquirientes el ejercicio de los correlativos derechos sobre
la propiedad en cuesti6n, el proyecto dispone Ia obligacién del propietaric o
propietarios que pr constituir el régimen de que se trata para:

i
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1. Declarar su voluntad en escritura piblica en la que conste situacion,
dimensiones y linderos del terreno;

2. Descripcién general de las construcciones, con sus correspondientes
caracterfsticas, su valor y destino, asf como los bienes de propiedad en comin.
Documentaci6n que con la oficial, previa su inscripei6n en el Registro Pablico de la
Propiedad, se entregaré al administrador. También prevé que;

3. En los casos de contratos preparatorios para la adquisicién de los derechos de
un departamento, vivienda, casa o local, se le amexari el Reglamento
correspondiente debidamente certificado por Notario Pablico.

Como medida especffica en materia de orden social, se declara de interés
ptblico la constituci6n del régimen de propiedad en condominio en los predios
ubicados en zonas donde las autoridades estimen conveniente la regeneracién
urbana, dandoles preferencia y facilidades para adquirir los derechos de
condominio a los inquilinos que actualmente habiten en los inmuebles ubicados en
los citados predios asf como proporciondndoles estfmulos fiscales a sus propietarios
que procedan a la construccién.

Para evitar innecesarias interpretaciones, el proyecto define lo que debe
entenderse por condémino, como la persona ffsica o moral que en calidad de
propietario, esté en posesién de uno o més de los departamentos, viviendas, casas o
locales, que estén construidos en forma vertical, horizontal o mixta; seiala que los
bienes objeto de propiedad exclusiva del cond6mino, son donde tiene derecho
exclusivo sobre su departamento y de los servicios e instalaciones que haya dentro
del mismo, asf como la obligacién de mantenerio en buen estado por su propia
cuenta; los bienes objetos de propiedad comfin, son aquellos en los que todos los
propietarios son condueiios y sobre los que tiene derechos y obligaciones comunes;
¥ en obvio de irregularidades, establece que cuando un condémino haga abandono
de sus derechos o rehiise usar determinados bienes de propiedad en com(n,
continuaré sujeto a las obligaciones de la Ley del Reglamento del Condominio y
Administracién, de la escritura constitutiva y de las demés disposiciones legales
aplicables.
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Por otra parte, precisa que en ¢l reglamento del condominio y administracién se
establecerd [a forma de ejercer el derecho del tanto de los cond6minos respecto a la
enajenacién por uno de ellos de sus derechos de propiedad, y se introduce la
innovaci6n de las instituciones publicas que financien o construyan condominios,
inados a viviendas populares, determinardn cémo se
ejercerd ei citado derecho. Este 1ltimo, por la razén evidente de que se pretende
evitar el acaparamiento de este tipo de departamentos, viviendas o casas para el
beneficio del mayor namero de habitantes.

preponder d
prep

Para asegurar la convivencia tranquila, pacifica y ordenada, el condémino que
infrinja cualquier medida encaminada a esos fines, podré ser demandado para que
se le prive de sus derechos de dominio; en 1a inteligencia de que si el infractor no es
el propietario, con el consentimiento del cond6mino se le demandard la
desocupacién y en cuanto a éste, sc procederd en los términos que sehala la propia
ley.

Para mayor comprensi6én y conocimiento de la ley por parte de los moradores de
los condominios se sistematiza el capitulo relativo a la asamblea de cond6minos,
6rgano supremo de los mismos, sus facultades y las del administrador.

1.a participaci6én de los condéminos en los asuntos del propio condominio se
pretende hacer més activa para que estén en aptitud de que conociéndolo mejor,
adopten pertinentemente y en los casos que asf lo ameriten, las medidas que
estimen més adecuadas en su administracién, cuidado y servicios.

En el caso de administrador del condominio, ademds de consignarse que debers
reunir Jos requisitos mi{nimos que lo faculten para tal actividad, se le imponen una
seric de obligaciones con el prop6sito de mantener siempre en favorables
condiciones de salubridad y seguridad el condominio, asf como se prevé la
constitucién de un fondo para gastos de mantenimiento y administracién para
dichas finalidades; fondo que si aparentemente pudiera parecer oncroso para los
condéminos, se llegd a la conclusibn de que con el transcurso del tiempo, se
traducird en un positivo ahorro en el presupuesto doméstico.
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Otro aspecto de especial importancia lo es el capftulo relacionado con el
Reglamento de Condominio y Administraci6n, en el que ademss de los citados
requisitos que debe reunir el administrador, se prescribe que esa disposicién
contenga precisamente los derechos y obligaciones de los condéminos. Asimismo,
para beneficio de éstos, las obras necesarias no podran ser objeto de oposicién
como acontece en la ley vigente,

En cuanto al régimen fiscal, cada condémino cubrird independi 1ente el
impuesto predial de su propiedad exclusiva y de la parte que le corresponda a los
bienes en comiin.

En otro aspecto, si el Reglamento de Condominio y Administracién lo prevé, el
importe de las cuotas para gastos comunes no cubiertas, ademds de causar los
intereses legales, se distribuird entre ¢l resto de los condéminos; dichos adeudos, al
igual que la escritura constitutiva, tendrén el cardcter de titulo ejecutivo y servirin
de base para demandar en la vfa ejecutiva civil, a fin de facilitar el procedimiento de
cobro y evitarles perjuicios a 1os condéminos cumplidos, quienes en su oportunidad,
serén resarcidos de esos gastos.

Si uno o mis condéminos no acatan las obligaciones que regula la iniciativa,
podrén ser demandados para ser privados de sus derechos de dominio, y en el caso
de que el infractor fuese un ocupante no propietario, se le demandard la
desocupacion previo consentimiento de éste.

Si surgen controversias, para expeditar el procedimiento, se someterdn en la via
sumaria a los tribunales competentes o en su caso, al arbitraje si as{ lo dispone el
Reglamento del Condominio y Administracién.

En materia de gravimenes son divisibles entre los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un condominio, también se introduce una disposicién
que le da alos créditos derivados de las cuotas para gastos comunes, el cardcter de
garantfa real sobre los departamentos, viviendas, casas o locales, aunque se
trasmitan a terceros, con el propésito de asegurar el cumplimiento de las
obligaciones de que se trate.
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Por dltimo, la iniciativa concluye con un capftulo relacionado con las medidas a
adoptar en los casos de destrucci6n, ruina o reconstruccién del condominio, y con
una disposicién general que establece la aplicacidn supletoria del C6digo Civil para
el Distrito y Territorios Federales en Materia Comin y para toda la Repiblica en
Materia Federal.

Conforme a la exposicién de motivos de la mencionada ley, en el tiempo que se
llevé a cabo, vino a regular las unidades habitacionales o condominios, que hasta el
momento no tenfan una ley especifica para este tipo de viviendas, Con el paso del
tiempo y el crecimiento de la Ciudad de México, ha hecho que dicha ley se vuelva
obsoleta en algunos aspectos como son: las asambleas, reglamento del condominio,
cuotas de mantenimiento, administracién, etc; asf mismo la ley, debe adecuarse a la
realidad que esta viviendo el régimen condominal, a fin de dar una pronta solucién
a los conflictos que surgen entre los condéminos, por la diaria convivencia o por el
cumplimiento de sus obligaciones,

221LEY ACTUAL

El régimen de propiedad en condominio se consideré por primera vez dentro de
la legislacién mexicana en el artfculo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, a
partir de 1932, Sin embargo, el 15 de diciembre de 1954 es reformado el texto
original del mencicnado artfculo, dando pauta para emitir la Ley sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, en la misma
fecha.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, en vigor a la fecha en que es dado a conocer este documento, fue
publicada el 28 de diciembre de 1972. Al ser promuigada, rebasé las disposiciones
del artfculo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, por lo cual éste fue
reformado el 14 de marzo de 1973,

Sin duda, con la nueva ley, se ha impulsado la creacién y proliferacién del
régimen de propiedad en condominio, toda vez que se prevén circunstancias que
anteriormente quedaban a interpretacién de otras leyes o de instituciones jurfdicas
que giran en torno al condeminio. Al organizar el condominio, se van a precisar los
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derechos y obligaciones, fijar cuotas para el mantenimiento del mismo, regular la
propiedad individual, las paredes medianeras o de copropiedad y la propiedad
com@n, entre otros aspectos, se establecié una mayor certidumbre y seguridad
jurfdica para los condéminos, pues por lo menos, teéricamente, deben conocer las
partes comunes del condominio y la parte que es individual de cada condémino.

Sin embargo, la regulacién del condominio debe de seguir evolucionando,
preferentemente en lo que se refiere a su aplicacién practica por el beneficio que
representa para los millones de ocupantes de los inmuebles en condominio, ya que
éstos representan el futuro de la vivienda en México.

23 ULTIMAS REFORMAS DE LA LEY

Las Giltimas reformas que se dieron a la Ley citada, estdn en el artfculo 47 del
Decreto publicado en el Diario Oficial del 23 de diciembre de 1974, en vigor
noventa dfas después, dentro de las reformas més importantes se encuentran las
siguientes:

1) Los derechos y obligaciones de los propietarios de condominios, se regirdn
por las escrituras en que se hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de
compra-venta correspondientes, por el reglamento del condominio, por
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal y las de la presente ley (Art.
1, 4o. pérrafo).

2) Antes de la constitucién del régimen de propiedad en condominio, los
propietarios interesados deberdn obtener una declaracibn, que expedirdn las
autoridades del Departamento del Distrito Federal, en el sentido de ser realizable
el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones o sistemas establecidos,
asf como de las previsiones legales sobre desarrollo urbano, de planificacién urbana
y de prestaci6n de los servicios pablicos. (Art. 3)

3) Se declara de utilidad piblica la constitucién del régimen de propiedad en
condominio, asf como la regeneracién urbana, en el Distrito Federal, que para sus
efectos deber4 publicarse en ¢l Diario Oficial de la Federaci6n. (Art, 9)
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4) Las partes en los contratos para la adquisicién de departamentos, viviendas,
casas o locales en los condominios de regeneracién urbana, estardn exentas del
impuesto sobre translacién de dominio y el gobierno del Distrito Federal podra
adoptar las medidas conducentes que lo beneficien. (Art. 10)

5) Las obras necesarias para mantener ¢l condominio en buen estado de
seguridad, estabilidad y conservacién, se efectuardn por el administrador, previa
licencia de las autoridades del Departamento del Distrito Federal, bastando la
conformidad del Comité de Vigilancia y sin necesidad del acuerdo de los
cond6minos, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administracion.
Cuando sea preciso efectuar obras no previstas, ¢l administrador convocard a
asamblea de cond6éminos, a fin de que conforme lo prevenga el reglamento del
condominio, resuelva lo conducente. (Art. 26 Frace. I)

6) El secretario llevar4 el libro de actas, que deber4 de estar autorizado por el
gobierno del Distrito Federal, las actas serdn autorizadas con la fe del propio
secretario, por el presidente de la asamblea y el del comité de vigilancia o quien lo
constituya. (Art. 27 Frace, VIII)

7) El administrador deber4 llevar, debidamente autorizado por el gobierno del
Distrito Federal, un libro de registro de los acreedores que manifiesten, dentro del
primer mes de constitufdos los créditos, o en el mes de encro de cada afio, asf como
su decision de concurrir a las asambleas, (Art. 31 Frace. I)

Y 1 E L I
MATERIA,

Para entender mejor la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para ¢l Distrito Federal, es necesario conocer el significado de los
conceptos de Condominio y de Condémino.

Condominio

A) La palabra condominio proviene del latin com, con y dominium, dominio.
Dominio o propiedad de una casa perteneciente en comin a dos 0 mis
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personas. El condominio se denomina también dominio en comGn y
comunidad de bienes, y no es més que una situacién de copropicdad.

B) La enciclopedia Omeba, sefala que “el condominio es el derecho real de
propiedad por el cual varias personas reunidas, ejercen la plenitud de la
propiedad sobre la cosa mueble o inmueble, siendo cada uno de ellos titular
de derechos sobre una porci6n indivisa"()

C) El condominio es el inmueble, construfdo en forma vertical, horizontal o
mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente, perteneciente a
varios propietarios y con elementos o partes comunes de cardcter indivisible,

Cond6émino

A) Para el Lic. José Luis Ordoiiez, los condéminos o duefios “son aquellas
personas que comparten la propiedad de un inmueble, que se encuentra
dividido en departamentos, viviendas, casas o locales, condueio de las partes
comunes del inmueble y propietario de la parte privativa que le
corresponde”.)

B) El cond6mino, "es conduefic en comfn de una propiedad mueble o
inmueble. El régimen de los titulares de un condominio suele ajustarse,
exctufdas las particularidades de la propiedad horizontal, A los condéminos
se les denomina también participes, copart{cipes, conduefios o comuneros®.s)

C) El condémino, “es la persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, 0 que haya celebrado contrato por el que de cumplirse en sus
términos llegue a ser propietario, esté en posesién de uno o més de los
departamentos, casas o locales del inmueble susceptible de aprovechamiento
independicnte y con partes de uso comdn indivisibles, que tiene un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre una 4rea determinada en el que
ejerce plenos actos de dominio y derecho de propiedad sobre los elementos
de uso comiin".®

{1) Enciclopedia Jurtdica Omeba, Tomo Il Editorial Bibliogriifca Argenting S.RL. Argenting Pdgs. 734735,

(2) Ordofiet Ruiiz José Luis, Manual para la Astoodminisiracides de Condominias, Limuss, Médco 1968, pag. 20

(3) Cabanetlas Gulllerma, Dicclonario Enciclopédico de Drecho usisal, Tomo I, Edizorial Heliasia, S PRL., Mésico, 1989, pdgs.
mazs.

(4) Guemén Araujo Gerardo, El Condanmtiio, 3a. edicin, Trillas, México, 1992, pdg. 22.
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D) E! cond6mino "es la persona ffsica o moral que en calidad de propietario,
esté en posesi6n de uno o més de los departamentos, viviendas, casas o
lacales a que se refiere ¢l artfculo primero; y, para los efectos de esta ley, ala
que haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos
llegue a ser propietario. El condémino tendrd derecho exclusivo a su
departamento, casa o local y derecho a la propiedad de los elementos y
partes del condominio que se consideren comunes”.($}

De las anteriores definiciones se identifican los siguientes elementos para su
conceptualizacién més precisa:

El condominio es el derecho real de propiedad de un inmueble, que puede
estar construfdo en forma vertical u horizontal, donde las personas que lo
habitan, comparten la propiedad del mismo, como son las partes comunes de
carécter indijvisible.

El cond6mino, es la persona ffsica o moral que, en calidad de propietario,
adquiere uno o m4s departamentos, casas o locales de un inmueble sujeto a
régimen de propiedad en condominio, donde va a ser copropietario de las
partes comunes y propiedad del inmueble que le corresponde.

PIEDAD E D

El régimen de propiedad en condominio prevé que el propietario podra
enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su departamento, vivienda,
casa o local, sin necesidad de consentimiento de los demés condéminos. En la
mencionada enajenacién, hipoteca, gravamen o embargo de un departamento, casa
0 local, se entenderdn comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes
comunes del inmueble que le son anexos y por lo tanto el derecho de copropicdad
sobre los elementos comunes del inmueble podra ser enajenable, gravable o
embargable por terceros de manera afslada; sino siempre, conjuntamente con el
departamento, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual se considere
anexo inseparable, puesto que la copropicdad sobre los elementos comunes del
inmueble no es susceptible de division. (Art. 1 de la ley de referencia)

(5) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para ef Disriso Federdl, Anifeslo Il
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La extincién voluntaria del Régimen del Propiedad en Condominio, requerir4 el
acuerdo de un minimo del 75% de los cond6minos, salvo que la escritura
constitutiva prevea un porcentaje més alto. Sin embargo, si el condominio se
destruyere en su totalidad o en una proporcién que represente por lo menos las tres
cuartas partes de su valor; o en caso de ruina o vetustez del condominio, segin
peritaje practicado por autoridades competentes o institucién fiduciaria, una
mayorfa especial del 51% de los condéminos podran acordar la reconstruccién o la
demolicién y divisi6én del terreno y de los bienes comunes que queden o, en su caso,
la venta, tomando siempre en cuenta las disposiciones legales sobre planificacién,
desarrollo o regeneracién urbana y otras aplicables.

Si la destruccién no alcanza la gravedad que indica, los acuerdos a que se refiere
el parrafo anterior serdn tomados por unma mayorfa especial del 75% de los
cond6éminos. (Art. 7)

La forma de constituir el régimen de propiedad en condominio, es necesario
comparecer ante notario piiblico y realizar por parte del propietario o apoderado,
una declaracién de unilateral voluntad para cambiar el régimen de propiedad
particular al de condominio.

La escritura relativa debe inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad
(Art. 5) y servird como tftulo suficiente para enajenar, por separado, las unidades
privativas que queden inscritas independientemente, en un folio real individual o
mediante folio progresivo derivado de un folio matriz.

Es indispensable también, registrar en la Tesorerfa del Distrito Federal la
escritura constitutiva del régimen de condominio y lograr de esta manera la
individualizacién catastral de los departamentos. Si no se efectGa este trémite, en el
momento de enajenarse el inmueble, se tendrd que solicitar a la Tesorerfa, el
permiso a que se refiere el artfculo 99 de la Ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal, debiendo acompafiarse constancia de no adeudo del impuesto
predial y de multas, licencia de construcci6n, aviso de terminacién de obra, planos
arquitecténicos y escrituras de constitucién del régimen de condominio.
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2.6 CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Uno de los requisitos basicos para constituir el régimen de propiedad en
condominio; el propietario o propietarios deberdn contar con los siguientes puntos:
(Art. 4)

1) La situacién, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al
condominio de que se trate, con especificacién precisa de su separaci6n del resto de
4reas, si estd ubicado dentro de un conjunto o unidad urbapa habitacional.
Asimismo, cuando se trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de
las alas o secciones que de por sf deban constituir condominios independientes, en
virtud de que la ubicacién y ntmero de copropiedades origine la separacién de los
condéminos en grupos distintos.

2) Constancia de haber obtenido la declaracién del proyecto general y de las
autoridades competentes han expedido las licencias, autorizaciones o permisos de
construcciones urbanas y de salubridad, que requieran este tipo de obras.

3) Una descripci6n general de las construcciones y de la calidad de los
materiales empleados o que vayan a emplearse.

4) La descripcién de cada departamento, vivienda, casa o local, su nlmero,
situacién, medidas, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de
vehfculos, si lo hubiere, y demés datos necesarios para identificarlo.

5) El valor nominal que se asigne a cada departamento, casa o local, y el
porcentaje que le corresponda sobre el valor total, también nominal, de las partes
en condominio.

6) El destino general del condominio y el espacio de cada departamento, casa o
local.
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7) Los bienes de propiedad comiin, su destino, con la especificacién y detalles
necesarios y, en su caso, su situaci6n, medidas, partes de que se compongan,
caracterfsticas y dem4s datos necesarios para su identificaci6n.

8) Caracterfsticas de la péliza de fianza que deben de exhibir los obligados, para
responder de la ejecucién de la construccién y de los vicios de ésta. El monto de la
fianza y el término de la misma serdn determinados por las autoridades que expidan
1as licencias de construccién.

9) Los casos y condiciones ¢n que pueda ser modificada la propia escritura.

Los anteriores puntos, son las caracterfsticas que el legislador considera
necesarias identificarlas, para constituir el régimen de propiedad en condominio; y
que en mi opinién me parecen suficientes para que el régimen de propiedad, se
consolide como un pilar de la vivienda en el Distrito Federal.

NES DE PR EDAD
COMUN

211 ivativas (B iedad exclusiva)

Las 4reas privativas son los depar casas o locales propiedad de cada
condémino, quienes tienen derecho exclusivo sobre los mismos, asf como de los
servicios o instalaciones que hay dentro de ellos, asf como la obligacién de
mantenerlo y conservarlo en buen estado por su propia cuenta.

La descripciébn de cada departamento, casa o local, su nimero, situaci6n,
colindancias, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de vehfculos, si lo
hubiera, y demdis datos necesarios para identificarlo, asf como todas las medidas
correspondientes, deberdn de estar contenidas en la escritura constitutiva y serdn de
gran utilidad para clarificar, delimitar y separar la propiedad privativa de la comiin.
También servirén para indicar el valor asignado a cada departamento, casa o local y
el porcentaje que le corresponde sobre el valor total de las dreas y bienes comunes,
asf como el destino del condominio y el espacio de cada departamento, casa o local.
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De existir lugar para estacionar vehfculos, éste puede tener cuatro opciones:

1.- Cuando una parte o la totalidad de los departamentos, casas o locales tienen
unc o més cajones de estacionamiento fijo(s) y éste(os) es (son) de propiedad
privada.

2.- Cuando alguno o todos los condéminos tienen derecho a usar uno o varios
lugares, sin lugar fijo, formando parte de su propiedad privada.

3.- Cuando algunos o todos los propietarios de los departamentos, casas o
locales tienen derecho a uno o varios lugares dentro del estacionamiento y éstos
per a las dreas o . En algunos casos, estos lugares se alquilan, con el
propésito de obtener fondos para el condominio y en otros, st uso es gratuito.

4.- Cuando existe tanto estacionamiento de drea privada como de drea comiin.
En este caso, estos fltimos también pueden rentarse e integrar su importe a los
fondos comunes, o bien, usarse gratuitamente.

272 C (Bienes d jedad comfin)

Las 4reas comunes son aquellas en las que todos los cond6minos son
copropietarios y sobre las que tienen derechos y obligaciones comunes, éstas son:
(Art. 13)

1) Terreno, cimientos, estructura, muros de carga, techos de uso general y
fachadas.

2) Sétanos, pérticos, puertas de entrada, vestfbulos, galerfas, corredores,
escaleras, patios, jardines, senderos y calles interiores, espacios que hayan
sido seftalados para estacionamiento de vehfculos, siempre que sean de uso
general y no privativo,

3) Los locales destinados a la administracién, porterfa y alojamiento del
portero y los vigilantes; mds los destinados a las instalaciones gencrales y
servicios comunes.
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4) Los locales y las obras de seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de
recepcibn o reunidn social y otras jantes, con pcién de los que

)

sirvan exclusivamente a cada departamento, casa o local,

5) Las obras, instaluciones, aparatos y demds objetos que sirvan para el uso
y/o disfrute comiin, tales ‘como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores,
montacargas, incineradores, estufas, hornos, extinguidores, bombas y
motores, albafales, canales, cond de distribucién de agua, drenaje,
calefacci6n, electricidad y gas.

6) Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o
instalaciones que prevea la escritura constitutiva o que la asamblea de
cond6minos resuelva por unanimidad de votos presentes en la asamblea,
siempre y cuando no se afecte a ningin condémino, para usar y/o disfrutar
en com(n 0 que se establezca con tal caricter en el reglamento del
condominio o en la escritura constitutiva,

Los bienes de propiedad comin, con la especificacién y detalles necesarios y, en
su caso, su situaci6n, medidas, colindancias, partes de que se componga,
caracterfsticas y demés datos necesarios para su identificacién deberdn estar
contenidos en la escritura constitutiva o, en su defecto, en el reglamento del
condominio. De no ser asf, o de requerir alguna modificacién, se sugiere que se
realice a través de la asamblea con la debida legalidad. (Art. 12)

2734 j tedad d omi Jind

Bstas 4reas, son las paredes medianeras, entrepisos, muros y demds divisiones
que separen entre s{ a dos o mas departamentos, casas o locales y serdn &reas de
copropiedad exclusiva, entre los condéminos colindantes.

2742 i fedad & 16mi A

Estas dreas son las paredes medianeras, entrepisos, muros y demdas divisiones
que separan a departamentos, casas o locales de 4reas o bienes comunes. La
copropiedad se formar4 por el condémino que colinde con estas dreas, por un lado,
y por el otro, por todos los condéminos a quien beneficie el uso y la propiedad de
tales fireas comuaes. (Art. 14)
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275.4 iedad d ' 6

Estos casos surgen, principalmente, en conjuntos habitacionales cuyas
dimensiones propician que existan dreas comunes que sélo benefician a un grupo de
condbminos, como son: entradas, escaleras, patios, jardines, obras o instalaciones
destinadas a servir Gnicamente a una parte del conjunto habitacional.

REA,
PRIVATIVAS.

1} El condémino tiene derecho exclusivo sobre su departamento, casa o
local, para usar, gozar y disponer de él con las limitaciones y prohibiciones
de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federal, de la escritura constitutiva y del reglamento del
condominio. (Art. 17) De la misma manera que tiene derechos, adquiere la
obligacién de mantener en buen estado las condiciones generales de su
departamento y de participar, proporcionalmente, en la conservacion y
mantenimiento de las 4reas comunes.

2) Cada condémino u ocupante usar4 su departamento, casa o local en forma
ardenada y tranquila. No podr4 destinarlo a usos contrarios a la moral o
buenas costumbres, ni utilizarlo con fines distintos a los convenidos en la
escritura constitutiva del condominio (Art. 22)

Este punto es de suma importancia, ya que en muchas ocasiones, el uso es de
tipo habitacional y los cond6éminos los convierten en locales comerciales (tiendas de
abarrotes, papelerfas, verdulerfas, etc.), sin la debida autorizacién del resto de los
condéminos, por medio de la asamblea, ni de las autoridades competentes, como la
delegaci6n polftica, para el uso del suelo.

3) Todos los ocupantes de un departamento, casa o local, deberén de
abstenerse de realizar acto alguno que afecte la tranquilidad de los demds
condéminos, y en todo momento, el propietario de un departamento se hara
responsable de los dafios que pudiera ocasionar alguno de sus ocupantes o de
visitantes en las dreas comunes o de propiedad privada de otro cond6mino.

4) Los condéminos estdn obligados a mantener en buen estado de
conservacién y funcionamiento sus propios servicios e instalaciones. Asf, las
reparaciones de paredes, pisos, y techos, asf como las instalaciones de agua,
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gas, electricidad, etc. de cada departamento, casa o local, se harén por cuenta
del propietario del mismo,

5) Cada condémino podra hacer toda clase de obras y reparaciones en el
interior de su departamento, casa o local, pero le estard prohibida toda
innovacién o modificacién que afecte a las estructuras, paredes maestras u
otros elementos esenciales del condominio o que puedan perjudicar su
estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad. Tampoco podré abrir claros
o ventanas, ni pintar o decorar la fachada ni las paredes exteriores en forma
distinta del conjunto. (Art. 24) Para efectuar cualquier obra dentro del
departamento se notificar4 al administrador y al comité de vigilancia,

6) Los condéminos deberén cubrir, independientemente de! impuesto sobre
1a propiedad rafz de su propiedad exclusiva, la parte que les corresponda de
los bienes en comiin, asf como los demdés impuestos o derechos de que, en
razén del condominio, sean causantes por sf mismos, como son: luz, agua,
teléfono, etc.

7) Los cond6minos del departamento bajo o primero y los del ¢ltimo, o de
casas o locales situados en alguno de éstos, no tendran m4s derechos que los
restantes condéminos - salvo lo que establezca el reglamento del condominio
- los condéminos de la planta baja no podradn ocupar para su uso exclusivo o
preferente sobre los demis condéminos, los vestibulos, s6tanos, jardines,
patios, ni otros lugares de tal planta, ni hacer obras en dichos lugares. Con
igual salvedad, los cond6minos del iltimo piso no podran ocupar la azotea o
techo, ni elevar nuevos pisos, ni realizar otras construcciones. Las demés
restricciones son aplicables a los otros cond6éminos del inmueble. (Art. 23)

8) Cuando un condominio conste de diferentes partes y comprenda escaleras,
patios, obras o instalaciones destinadas a servir Gnicamente a una parte del
conjunto, los gastos especiales serdn a cargo de los condéminos beneficiados,

9) No podrc ser objeto de venta o arrendamiento partes de un
departamento, como piezas o recAmaras, cuartos de servicio o lugar privativo
para estacionamiento de vehfculos; el incumplimiento podrd originar la
rescisién del contrato, o ¢} condémino podr4 ser demandado para que se le
obligue a vender sus derechos, hasta en subasta piblica.

10) Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar, en cualquier
forma, su departamento, casa o local sin necesidad de consentimiento de los

Capislo II. Esmdio de a Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para ¢f D F.



demés condéminos. Cada condémino podrd conocer por medio de la
escritura constitutiva la descripcién de su departamento, su niimero,
situacién, colindancias y demAs datos necesarios para identificarlo.

” LA 2
COMUNES,

1)} El derecho de cada cond6émino sobre los bienes comunes, serd
proporcional al valor de su propiedad exclusiva fijada en la escritura
constitutiva para este efecto.

2) Cada cond6émino podrd servirse de los bienes comunes y gozar de los
servicios e instalaciones generales conforme a su naturaleza y destino
ordinarios, sin restringir o hacer més oneroso el derecho de los demfds. (Art.
16)

3) Aunque el condémino abandone sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuari sujeto a las obligaciones que
impone la ley citada, la escritura constitutiva, el reglamento del condominio
y las demds disposiciones legales aplicables. (Art, 15)

4) El cond6mino estd obligado a mantener en buen estado los servicios
comunes y las instalaciones generales, sin causarles dafos que afecten su
funcionamiento; también deberd de abstenerse de todo acto, aiin en el
interior de su propiedad, que impida o haga menos eficaz su operacién o
estorbe o dificulte el uso comin.

5) En los condominios de construccién vertical, las obras que requieran los
techos en su parte exterior y los s6tanos, si hubiere, asf como los arreglos de
vicios ocultos, cuya reparacién no sea posible exigirle al constructor, serdn
por cuenta de todos los condéminos de acuerdo al indiviso que le
corresponda a cada uno, asf como las reparaciones de dafos causados por
sismo, rayo, hundi os diferenciales, incendio o cualquier otra causa de
fuerza mayor. (Art. 25)

6) Cada condémino podra conocer, por medio de la escritura constitutiva, la
descripcion de los bienes de propiedad comun, su destino, la especificacién, y
detalles necesarios para su identificacién, asl como las medidas
correspoadientes.
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7) Los cond6minoes tienen derecho a resolver, por unanimidad dentro de la
asamblea, que cualquier otra parte del inmueble, locales, obras, aparatos o
instalaciones, se usen o disfruten en comiin o que se establezcan con tal
carfcter en el reglamento del condominio o en la escritura constitutiva.

210 ASAMBLEAS

Las asambleas de cond6minos, son reuniones a las que acuden los propictarios
de los departamentos, casas o locales, que constituyen un inmueble en condominio y
es el 6rgano supremo del condominio. (Art, 27) Todo condémino tiene la obligacién
y ¢l derecho de asistir a ellas, con el propésito de informarse acerca de los asuntos
relacionados con el inmueble que habita y a tomar parte en las resoluciones que se
adopten. Es importante que al asistir, los condueiios participen de manera positiva,
aportando ideas y sugiriendo soluciones, en beneficio de todos los habitantes del
edificio.

2.10.1 Tipos de Asambleas,

Existe una marcada indiferencia a participar en las asambleas del condominio,
lo que resulta sumamente perjudicial para la buena marcha del conjunto
habitacional.

Las asambleas de condéminos van a ser:

1) De grupo. Cuando se reinen los condéminos de un edificio que forma
parte de un conjunto habitacional o de un grupo de edificios que integran el
condominio, se le llamar4 asamblea de grupo, ya que sélo se retine una parte
de la totalidad del conjunto habitacional.

2) Generales. Cuando participan todos los integrantes del condominio, bien
sea que el condominio se constituya por uno o varios edificios, s6lo deberén
tratar asuntos que se refieran a los bienes comunes de todo el conjunto
habitacional. Se recomienda que las asambleas se realicen mensualmente
con el fin de vigilar estrechamente todos los fondos de mantenimicnto,
administracién y de reserva, como la conservacién y el buen uso de las
instalaciones.
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Cada condémino tiene derecho al voto proporcional a su indiviso, y a hacer
uso de &l dentro de las asambleas, ya sea personalmente, o a través de algin
representante que éste nombre y que la asamblea apruebe.

3) Ordinarias. Se celebran con la frecuencia que los condéminos decidan, o
por lo menos una vez al afio, y las resoluciones que en ella se tomen seré por
mayorfa de votos, excepto en la que la misma asamblea o el reglamento
determinen una mayorfa especial. (70%, 75%, 80%, etc.)

4) Extraordinarias. Se celebrardn cuando surjan imprevistos que, por su
importancia, no puedan esperar a ser resueltos bajo el marco de una
asamblea ordinaria; por lo tanto, se efectuard su convocatoria cuando las
circunstancias as{ lo requieran o cuando los cond6éminos lo consideren
necesario.

Es necesario convocar por escrito a cada cond6mino, indicar lugar, dfa y hora en
que deberd celebrarse la asamblea y adem4s, colocar una convocatoria en uno o
mds lugares visibles dentro del edificio. Quien convoca a la asamblea, recabard las
firmas de los condéminos para cc ia. Las determinaci a las que llegue la
asamblea serdn obligatorias para todos los condéminos, incluyendo a los ausentes y
al grupo que haya obtenido la minorfa de votos.

2.10.2 Faculiades de las Asambleas,
Las asambleas tendrdn las siguientes facultades: (Art. 29)

1) Nombrar y destituir libremente al administrador, dentro de los términos
que indique el reglamento. Especificar y delimitar sus funciones. Determinar
el perfodo durante &l cual fungird como tal.

2) Nombrar y destituir libremente a los integrantes del Comité de Vigilancia.
Darle a conocer ¢l objetivo de su participacién dentro del comité y asignar
un perfodo para el desempeiio de su cargo.

3) Las decisiones a las que legue la asamblea, deberdn ser por mayorfa de
votos, excepto en los casos en que el reglamento del condominio o la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, exijan una mayorfa especial.
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4) El administrador seré el secretario de las asambleas y llevars un control
de las mismas, a través del "libro de actas’, en donde las registrard
cronolégicamente y anotar4 los acuerdos que se hayan tomado.

5) Revisar y aprobar los estados de cuenta y los presupuestos de gastos que
presente el administrador.

6) Modificar el reglamento del condominio cuando lo considere necesario.

T) Resolver todo aqueillo que no esté comprendido dentro de las funciones
del administrador, ni dentro del reglamento.

211 ADMINISTRADOR,

El administrador, es la persona que tiene a su cargo la administracién y
conservaci6n del inmueble; es el encargado de cuidar y vigilar los bienes y servicios
comunes del condominio y del constante orden y limpieza que debe de haber en el
edificio. Se responsabilizara del buen aprovechamiento de los recursos econémicos,
para lo cual deberd de llevar controles sobre el mantenimiento, conservacién y
administracién del inmueble.

Tendrd facultades de representacién de un apoderado general de los
condéminos, con facultades generales para administrar bienes y para pleitos y
cobranzas (Art, 33), pero Gnicamente con respecto a las 4reas y bienes comunes;
también serd e! encargado de exigir judicialmente el pago de las cuotas
mencionadas a cargo de los cond6minos y, en su caso, de promover el remate de la
localidad en mora.

2.11.1 Funci fel Administrad

Las funciones, obligaciones y limitaciones que tendr4 el puesto de administrador
estard determinado por la Asamblea de Condéminos y por el reglamento del
condominio, pero deberfn incluirse, por o menos los siguientes: (Art. 31)

1.- Recaudar de los condéminos lo que a cada uno corresponda aportar, de
acuerdo a su indiviso, para la creacién del fondo de mantenimiento y
administraci6én y del fondo de reserva.
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2.- Efectuar los gastos necesarios de mantenimiento y administracién del
inmueble, en los términos del reglamento del condominio y por acuerdo
tomado en asamblea.

3.- Realizar mensualmente los estados de cuenta, que muestren la situacién
financiera del condominio y colocarlos en uno o m4s lugares visibles dentro
del edificio, con el prop6sito de que estén al tanto de aquello en lo que se
han invertido o gastado los fondos, o mejor ain, entregar una copia de dichos
estados de cuenta a cada condueiio.

4.- Otorgar recibo a cada uno de los cond6minos por las cantidades
aportadas al fondo de mantenimiento y administraci6n y al fondo de reserva,
asf como a las cuotas de recuperaci6n.

5.- Realizar las obras necesarias para mantener el condominio en buen
estado de seguridad, estabilidad y conservacién, y para que los servicios
funcionen normat y eficientemente.

6.- Realizar todos los aspectos de la administracién y ejecutar los acuerdos
de la asamblea.

7.- Contratar y remover el personal encargado de dar servicio al condominio,

8.- Vigilar la ejecucién de los trabajos necesarios, que bajo la direccién del
arquitecto o ingeniero que designen los condéminos, se lleve a cabo en las
partes de propiedad comiin.

9.- Sin necesidad de comunicarlo previamente al comité, o a los diversos
cond6minos, ordenard las pequefias reparaciones que la conservacién del
inmueble requiera.

10.- Cuando el dinero que exista en el fondo de reserva o en fondo de
mantenimiento para cubrir los pagos generales del inmueble, el
administrador convocar4 a asamblea de cond6minos para que ésta resuelva
lo conveniente.

11.- Convocar a asamblea, cuando exista un asunto que, & su criterio, deba de
ser tratado por los condéminos.

12~ Contratar, en su caso, los seguros necesarios para la totalidad del
inmueble.
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13.- En caso de siniestro parcial, ¢l administrador recibird la indemnizacién

correspondi que empleard exclusi en volver las cosas al estado

P

que guardaban.

14.- Cuidar la aplicacién de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio y ¢l reglamento del propio condominio.

2.12 COMITE DE VIGILANCIA (DERECHOS Y OBLIGACIONES)

El Comité de Vigilancia estard constitufdo por un méximo de tres personas,
éstas serdn designadas por mayorfa de votos en la asamblea de cond6éminos, y
tendrén las siguientes atribuciones y deberes: (Art. 32)

1.- Cerciorarse de que el administrador pla con sus funci y con los
acuerdos tomados por la asamblea.

2.- Dar su conformidad para la realizacién de obras mnecesarias para
mantener en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacién el edificio
y para que los servicios funcionen adecuadamente.

3.- Verificar los estados de cuenta que debe de rendir el administrador.

4.- Constatar las inversiones que se hagan con los recursos del fondo de
reserva.

5. A.poya: al administrador al hacer observaciones a los condéminos, sobre
el i de sus obligacil ¢ informar de los incumplimientos de
éstos a la asamblea.

6.- Dar cuenta de sus observaciones sobre la administracién del condominio.

7- Convocar a asamblea de cond6minos, cuando los conduciios
representantes de més del 20% del indiviso le hayan solicitado al
administrador que lo haga, y aquél no haya citado dentro de los tres dfas
siguientes, 0 cuando ¢l administrador haya incurrido en irregularidades,
notificAndole a éste para que comparezca ante la asamblea.
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2.13 REGLAMENTO DEL CONDOMINIO,

El diccionario de la Real Academia Espafiola, define la palabra reglamento
como "coleccién ordenada de reglas y preceptos, que por autoridad competente se
da para la ejecucién de una ley o para el régimen de una corporaci6n, una
dependencia o un servicio”. Al aplicar este concepto al ambiente condominal,
diremos que el reglamento es un documento que da a conocer los derechos y
obligaciones de los condéminos, asf como las reglas y disposiciones internas que son
obligatorias para todos los usvarios de un condominio.

En algunas ocasiones, el reglamento es elaborado ya sea por el propietario o por
la constructora o por la institucién que lo financi6, apegandose a las caracterfsticas
especfficas del inmueble en condominio. Desgraciadamente, en la mayorfa de las
ocasiones no es asf, sino que se utiliza un formato o patrén que no guarda relacién
alguna con las caracterfsticas del inmueble al que es asignado; por ejemplo, se
menciona estacionamiento o elevador, cuando el condominio no cuenta con estos
servicios o, a la inversa, no se especifican fireas o bienes comunes que son propios
del inmueble.

Cuando esto ocurre, se recomienda que los condéminos se re@inan en asamblea
para que efectien los cambios necesarios, que se elabore en la forma mds sencilla
posible, respetando siempre la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal y la escritura constitutiva y bajo la formalidad
correspondiente de 1a propia asamblea.

2.13.1 Elementos del Replamento
El reglamento deberé de contener todos aquellos el que scan ios
para el funci iento, organizacién y mantenimiento del condominio y la buena

convivencia de los cond6minos, mediante los siguientes preceptos: (Art. 34)

1.- Derechos y obligaciones de los condéminos referidos a los bienes de uso
comdn, as{ como las limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho
de usar tales bienes y los propios.
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2.- Medidas convenientes para la mejor administracién, imiento y
operacién det condominio.

3.- Disposiciones necesarias que propicien la integracién, organizacién y
desarrollo de la unidad habitacional.

4.- Forma de convocar a asamblea de cond6minos y persona que la presidira.

5.- Forma de designaci6n y facultades del administrador.
6.- Requisitos que debe reunir el administrador.

7.- Bases de remuneraci6n del administrador.

8.- Casos en que proceda la remoci6n del administrador.

9.- Lo especificado en los cuatro puntos anteriores, con relaci6n al comité de
vigilancia.

10.- Materias que le reservan la escritura constitutiva del condominio y la
Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal.

2.14 GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS.

Tipos de cuotas.

Los cond6minos deberén participar en la conservacién y mantenimiento de su
inmueble a través de dos tipos de cuotas:

1) Fondo de Mantenimiento y Administracién, con el que se cubren los gastos
que de una manera inevitable tienen que efectuarse mes con mes.

2) Fondo de Reserva, con el cual se pagan los gastos que se hacen de manera
extraordinaria,

Los gastos que se hagan con cargo al fondo de mantenimiento y administracién y
al fondo de reserva, se dividirdn entre todos los conduefios de acuerdo al porcentaje
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que se les haya asignado dentro de la totalidad del edificio, y que est4 especificado
en la escritura constitutiva y en la de cada condémino como indiviso.

La adquisicién de una fianza para cond6minos, para el pago puntual de las
cuotas de mantenimiento, es siempre recomendable, pero especialmente cuando et
régimen de propiedad en condominio se inicia, bien sea por tratarse de un inmueble
nuevo o por formar parte de un programa de conversién, ya que garantiza de
manera definitiva los pagos que por concepto de mantenimiento se tengan que
efectuar durante el primer afo. Ademés, esta fianza tiene la virtud de que premia al
condémino cumplido y sanciona al que no lo sea, y que va normando la conducta de
los condéminos y el funcionamiento del condominio durante un ailo, con lo cual,
sienta el precedente para el comportamiento futuro de todos ellos.

Las cuotas para gastos comunes que los condéminos no cubran mensualmente
causardn intereses al tipo legal o al que fije el reglamento del condominio, trae
aparejada cjecucién en la vfa ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos,
intereses moratorios y pena convencional que estipule el reglamento del
condominio, si va suscrita por el administrador y el presid del comité de
vigilancia, acompanada de los recibos pendientes de pago, asf como de copia
certificada por los mismos funcionarios, de la parte relativa del acta de asamblea o
del reglamento del condominio. Esta acci6n s6lo podré ejercerse cuando existan
tres recibos pendientes de pago.

Cuando el condominio conste de diferentes partes y comprenda escaleras,
patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a servir inicamente a una parte del
condominio, los gastos especiales relativos serén a cargo del grupo de cond6minos
beneficiados. (Art. 36)

El regl » del condominio podra establecer, que cuando un cond6mino
caiga en mora, el administrador distribuir4 el importe del adeudo causado y que se
siga causando, entre los restantes condéminos, en proporcién al valor de sus
propiedades, hasta la recuperacién del adeudo, el administrador reembolsars a los

afectados, las cantidades que bubieren aportado. (Art. 37)

Capliuto . Estudio de la Ley sobre el Rigimen de Propiedad en Condominio de Inmuebtes para ef DF.

74



El cond6mino que no cumpla con sus obligaciones, ademds de ser responsable
de los daros y perjuicios que cause a los demés, podré ser demandado para que se
je obligue a vender sus derechos, hasta en sub ptblica, respetandose el del
tanto, en los términos del reglamento del condominio. (Art, 38)

Cuando la persona no cumpla con sus obligaciones, fuese un ocupante no
propietario, el administrador le demandaré, previo consentimiento del condémino,
la desocupaci6n del departamento, casa o local, as{ mismo, los cond6éminos cubrirdn
¢l impuesto sobre la propiedad rafz de su propiedad exclusiva y la parte que les
corresponda de los bienes en comtin, as{ como los dem4s impuestos o derechos de
que en raz6n del condominio sean causantes por s{ mismos. (Art. 40)

Gravimenes.

Los gravimenes son divisibles entre los diferentes departamentos, casas o
locales de un condominio; cada uno de los condéminos responderd sélo del
gravamen que corresponda a su propiedad, (impuesto sobre la adquisicidn de bienes
inmuebles, impuesto predial, contribucién de mejoras, derechos de aguas, derechos
de drenaje, etc.) toda cldusula que establezca mancomunidad o solidaridad de los
propietarios para responder de un gravamen sobre el inmueble, se tendré por no
puesta. (Art. 42)

Los créditos que se originen por las obligaciones contenidas en las escrituras
constitutivas y de traslacién de dominio por el reglamento del condominio y demés
disposiciones legales aplicables, gozan de garantfa real sobre los departamentos,
casas o locales, aunque estos se transmitan a terceros.

La inscripcién de este gravamen en el Registro Pablico de la Propiedad, da
derecho a todo interesado a obtener del administrador y de cualquier acreedor una
liquidaci6n de los adeudos pendientes. La liquidacién del administrador sélo surtird
efectos legales si va suscrita por el presidente del comité de vigilancia o quien lo
sustituya. (Art, 43)
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DEL INT

La destruccién del condominio en su totalidad o en una proporcién que
represente por lo menos las tres cuartas partes de su valor, segin peritaje realizado
por las autoridades competentes o instituci6n fiduciaria, una mayorfa especial del
51% de los cond6minos, podré acordar la reconstruccién o la divisién del terreno y
de los bienes comunes que queden, o en su caso la venta, con arreglo a las
disposiciones legales sobre planificaci6n, desarrollo o regeneracién urbana y otras
que fueren aplicables; si la destruccién del condominio no alcanza la gravedad
arriba mencionada, los acuerdos ser4n tomados por una mayorfa especial del 75%
de los cond6minos,

Cuando los condéminos lleguen al acuerdo de la reconstruccién del condominio,
los condéminos en minorfa estardn obligados a contribuir a ¢lla en la proporci6n
que les corresponda o a enajenar sus derechos; dicha enajenacitn podré tener lugar
desde luego a favor de la mayorfa, si en ella convienen los minoritarios; pero serd
forzosa a los seis meses, al precio del avaliio practicado por corredor piblico o por
institucion fiduciaria, si dentro de dicho término no la han logrado los minoritarios.
(Art. 44)

Si el condominio se encontrara en plena ruina o vetustez, una mayorfa especial
del 519 de los cond6minos podrd resolver, previo dictamen de las autoridades
competentes, la reconstruccién o la demolici6n y divisién de los bienes comunes, o
en su caso la venta del mismo. (Art. 45)

2.6 REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE CARACTER
YECINAL.

Bl régimen de propiedad en condominio de cardcter vecinal, es un régimen
excepcional que se regird por las disposiciones de la citada ley, las que contenga la
declaratoria de las autoridades competentes que lo autoricen, las de las escrituras
en que se hubiere establecido dicho régimen y demés disposiciones juridicas
aplicables. Dicho régimen s6lo podra darse en viviendas de interés social y locales
anexos,
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El régimen de 'propiedad en condominio de cardcter vecinal podra constituirse:
(Art. 47)

1) El inmueble que se enajene para ese fin, el Departamento del Distrito
Federal o las dependencias o entidades de 1a administraci6n ptblica federal
dedicadas al fomento de la vivienda.

2) En inmuebles, en cuya adquisicién participen con financiamiento para el
mismo fin, las entidades del sector del Departamento del Distrito Federal o
las dependencias o entidades de la administracién ptiblica federal.

3) En inmuebles, cuya adquisicién o enajenacién hagan los inquilinos,
intervengan las dependencias y entidades arriba mencionadas.

4) En inmucbles y predios incluidos en los programas habitacionales del
Departamento de! Distrito Federal que oportunamente se aprueben,

5) En inmuebles dedicados a viviendas que cambien por voluntad de los
propietarios o copropietarios y en su caso con la conformidad de los
inquilinos que las habiten.

Cualquier régimen de propiedad de caricter vecinal, deber4 ser autorizado por
el Departamento del Distrito Federal, €l cual sefialard las caracteristicas del
proyecto que apruebe y los requisitos administrativos a que dicho proyecto deberd
estar sujeto; asf como la formalizacién de los actos y contratos en los gue se hagan
constar la constitucién de dicho régimen. (Arts. 48, 49).

Para la administracién y vigilancia de los i sujetos al régi de
propiedad de carActer vecinal, se les dar4 preferencia a la forma de organizacién
propuesta por los beneficiarios de cada proyecto y los requisitos para la constitucién
de mencionado régimen, no serfn itufdos por contrib
derechos de cualquier fndole o naturaleza. (Arts. 50,51)

0s o

14

Caplaulo . Exsudio de la Ley sobree ¢l Régimen de Propiedsd en Condaminio de Inmucdies para et D.F,



| CAPITULO I

LA PROCURADURIA SOCIAL Y EL REGIMEN EN CONDOMINIO EN EL
DISTRITO FEDERAL.

Cuando una persona adquiere un condominio, entra a formar parte del llamado
" régimen de propiedad en condominio®, el cual tiene las siguientes caracter{sticas:

- Son departamentos o locales situados en uno o varios edificios, o casas
ubicadas dentro de un mismo terreno, que se han construido dentro de un
conjunto habitacional y que pertenece a diferentes duefos.

- En estos edificios o unidades habitacionales, cada condominio tiene un
derecho exclusivo sobre su departamento o casa, pero en las 4reas comunes
(escaleras, pasillos, azoteas, fachadas, calles de acceso, puertas de entrada,
corredores, jardines, s6tanos, pérticos, etc.), comparten la propiedad con el
resto de los habitantes, est4 es 1a llamada copropiedad Condominal.

La Constitucién Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, en su Artfculo 4
péarrafo IV, consagra como derecho de todo mexicano, que " Toda familia ticne
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecerd los
instrumentos y apoyos jios a fin de al tal objetivo.”, por lo que su
realizacién constituye un compromiso indeclinable que ¢l Estado debe de afrontar
con responsabilidad y decisi6n.

Las elevadas tasas de crecimiento de la poblacién en el Distrito Federal, ha
trafdo como consecuencia la especulacién de la propiedad, ia subutilizacién de la
infraestructura urbana cxistente, y la dificultad de dotar a la ciudad de servicios
pablicos y equipamiento urbano indispensable. Actualmente, la necesidad de
cumplir, en el Distrito Federal con el mandato constitucional de obtener vivienda
digna y decorosa, se ha venido facilitando con la posibilidad de obtener una
vivienda bajo el régimen de propiedad en condominio.
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El régimen de propiedad en condominio, es el instrumento jurfdico de que se
han servido los sectores peblicos, social y privado, para hacer frente a las
necesidades sociales generadas de vivienda. En efecto, se estima que en el Distrito
Federal més de 300 mil familias habitan en departamentos estructurados,

jurtdi bajo el régimen de propiedad en condominio,

Nuestro régimen jurfdico requiere de un proceso continuo de revisién y anslisis
de sus normas, que permita su lizacién y fortalecimiento, de acuerdo a la
evaluacién y desarrollo de la sociedad, para adecuarse a los cambios y
transformaciones que experimenta, y para obtener los requerimientos de justicia
que demanda nuestra sociedad.

Para el régimen de condominio en el Distrito Federal, se sabe que los
documentos tan relevantes para el condominio como la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, el acta
constitutiva del condominio y sus respectivos reglamentos, son pricticamente
desconocidos para el 90% de los cond6minos, por lo tanto, es 16gico concluir, que

1 estdn 1l do acabo su administracién de manera deficiente. Lo que
es mds grave es que sigue aumentando el nimero de inmuebles bajo ¢! régimen de
propiedad en condominio. "La Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal,
sefiala que existfan 403,964 cuentas prediales en condominio, antes de la
actualizaci6n voluntaria de 1989, de un total de 1,386,129 cuentas prediales, lo cual
representa un 30% sobre el conjunto de las mismas. Por otra parte, la propia
Tesorerfa estima que para fines de 1990, las cuentas prediales pueden llegar a més
de un millén y medio, de las cuales aproximadamente 500,000 serén
condominjos." ()

Entre las acciones desarrolladas por la Procuradurfa Social del Departamento
del Distrito Federal, se encuentran aquellas que sirven para capacitar a los
condéminos en el conocimiento del régimen legal de propiedad en condominio, en
cuanto a sus derechos y deberes para que los ejerzan y cumplan plenamente; la
elaboracién de su reglamento interno; los métodos y sistemas idéneos para la
correcta administracién de sus fondos; la debida integracién, organizacién y

(2) OrdoAes, José Luis. Yivir en Paz, Cdmars Nacional de Comercio de La Ciudad de México, 1989, pp 81, 82.
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funcionamiento de sus 6rganos de administracién y vigilancia, que tienen por objeto
coadyuvar a consolidar el sentido de comunidad y de responsabilidad compartida y
propiciar la soluci6n de la problemitica que se origina por la inadecuada
administracién, uso, mantenimiento y reparacién de los inmuebles, permitiendo
sentar bases sélidas para la formacién de una cultura condominal, que impuisa a los
condéminos en 1a necesidad de conducirse en sus relaciones comunitarias, mediante
cénones de mutuo respeto, consideracién y solidaridad.

La copropiedad existe, en aquellos casos en que dos o més personas adquieren
la propiedad sobre una misma cosa o un derecho. Es importante subrayar, que en la
copropiedad todos y cada uno de los copropietarios, son duefios de la totalidad del
bien y no de una parte del mismo; es decir, lo son en pro-indiviso. El Cédigo Civil
para el Distrito Federal, en su artfeulo 938, nos sefiala "que la copropiedad se da
cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas™.?

Los antecedentes del derecho de copropiedad, segin parece, en todos los
pueblos, deviene de la propiedad que en su origen ha sido colectiva; los bienes
pertenecfan a la tribu, propiedad colectiva, familiar, individual, La evolucién
contindia hoy en sentido inverso: 1a propiedad colectiva est4 reconquistando, en sus
modernas concepciones, el lugar que hab{a perdido.

"La copropiedad de pisos o departamentos, ha adquirido un desarrollo
considerable con la crisis de la vivienda en ¢l mundo contemporfneo. Para los
juristas franceses, la indivisién o copropiedad era una situacién excepcional, porque
decfan que era contraria a la naturaleza del derecho de propiedad. Para ello,
expresaban, que un derecho de propiedad compartido, es necesariamente un
derecho debilitado. Antes de 1a Revolucién Francesa, la copropiedad por pisos no
era usual, sino en Grenoble y Rennes. En Grenoble porque la ciudad, encerrada
entre murallas, carecfa de espacio y obligaba a la construccion de varios pisos con
un elevado costo. En Rennes, porque a consecuencia de un incendio, que devast6 la
ciudad en el sigio XVIH, los propietarios urbanos afectados por el siniestro,
tuvieron que reunirse para construir sus viviendas, mediante gastos en coman,"®)

(2) Cédigo Civil para el Distrita Federal, Editorial Porriia, 1991, pp 208
(3) Gurmén Asaujo Gerardo. Et Condominio, Thiflas, 3a. ediciém Médco, 1990, pp 18.
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"En Alemania se le denomina propiedad en mancom(n, que es més bien una
propiedad colectiva que una indivisi6n; la cosa comdn constituye una especie de
patrimonio independiente de sus miembros y su enajenacién no puede afectarse,
sino por acuerdo de todos."¥

"Nuestro sistema de copropiedad en condominio es més avanzado que la
indivisién francesa o que la propiedad en mancomiin alemana. Dentro de nuestra
legislacién vigente, el derecho de los condéminos puede considerarse un derecho
doble: derecho de propiedad privativa sobre su departamento, casa, local, ete. y
derecho de copropiedad con indivisién forzosa, sobre las partes comunes,

Las 4reas de copropiedad de condéminos colindantes, son las paredes
medianeras, entrepisos, muros y dem4s divisiones que separen entre sf a dos 0 més
departamentos, viviendas, casas o locales y serdn 4dreas de copropiedad exclusiva,
entre los condéminos colindantes; ademds, también van a ser copropietarios, en
todas las dreas comunes de la unidad habitacional o condominio y sobre las que
tienen derechos y obligaciones comunes.

3.1.1 Derect bligaci fe los C -

Los derechos y obligaciones de los copropietarios en las unidades habitacionales
o condominios, se encuentran regulados en los artfculos 942, 953, 959 y 960 del
Cé6digo Civil para el Distrito Federal en materia com(n y para toda la Repiiblica en
materia federal; entre los principales estén:

"Los muros, entrepisos, suelos, pavimentos u otras divisiones colindantes que
separen a dos o més departameantos, casas o locales del condominio, pertenecerdn
de manera comiin a los propietarios de los mismos y las reparaciones que se
requieran hacer, se harén con gastos compartidos; a menas que los dafios hayan sido
ocasionados por un s6lo cond6mino, el cual serd responsable del pago de los gastos

{4) Guondn Araujo Gerardo, Ibidem, pp 19,
(5) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condaminio de Inmuebles para ef Distrito Federal. Gaceta oficial del Depanamento det
Diswrito Federal, 6 de enero de 1992, Mésico, pp 5 Are 1.
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que se efectlien para reparar o restablecer los servicios ¢ instalaciones de que se
trate, as{ como de los dafios y perjuicios que resulten".(®

"En daiios de uso normal en muros y entrepisos que dividan una propiedad
privada con un 4rea o bien comfin, deberén de repararse de manera compartida:
por parte del condémino dentro de su propiedad y con cargo al fondo de
mantenimiento y administracién o al fondo de reserva, segin sea el caso, de las
freas o bienes comunes”, (%

“Cuando los daiios sean responsabilidad del condémino, éste deberd cubrir la
totalidad de los gastos, dentro de su propiedad o en las 4reas y/o bienes
comunes.™®

Si el dafo es consecuencia de un desperfecto en las 4reas y/o bienes comunes, el
fondo de mantenimiento y administracién o el fondo de reserva, cubrird el importe
de las reparaciones en las 4reas y bienes comunes y de la propiedad privada que
haya sido afectada.

3.2 CONSTITUCION DE LOS ORGANOS DE ADMINISTRACJON Y
VIGILANCIA.

La aplicacién de la palabra administracién, en su sentido mas amplio, tiene
diferentes significados, como son: gobernar, regir, cuidar, servir, dirigir, ordenar,
disponer y organizar,Por lo que corresponde a su campo de accién, nos encontramos
con diversas definiciones:

—- Consiste en orientar las actividades y los esfuerzos de dos o més
individuos que se agrupan para lograr un prop6sito comiin, concientemente
establecido, que de manera individual no serfa factible conseguir.

-- Es la actividad por la cual se obtienen determinados resultados a través
del esfuerzo y la cooperacién de otros.

(6) Cédigo CMI, 6a. Edicién, Editorial Porrlia, México, Ants. 43,955,
(7) Idem, Ar. 950
(8) Idem, Art 959
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—- Es la combinacién mis efectiva posible para obtener la realizaci6n de los
fines de un grupo social.

-— Es una actividad que, apoyada en conocimientos especiales, se ejerce para
instruir, guiar, aconsejar o servir a otros.

-- Es un proceso social que implica la responsabilidad de planear y regular
eficientemente las operaciones necesarias para iniciar cualquier tipo de
actividad.

Sin lugar a dudas, estas definiciones coinciden en que es necesario el esfuerzo
com@Gn para lograr uno o més propdsitos.

La administracién de un condominio, consiste en atender y organizar todos los
asuntos relacionados con los recursos econdémicos del mismo, como son: el manejo
del fondo de mantenimiento y ¢l fondo de reserva; control sobre los gastos
cfectuados mensualmente y la forma en que estos se aplican a los diferentes
cond6minos de acuerdo a su indiviso; y, en general, todos los aspectos que
requieran supervision para el buen mantenimiento detl edificio y del orden que debe
prevalecer en el mismo.

32.0 Al el Administrad
Los alcances primordiales del administrador de un condominio son tres:

1.- Atender y organizar todos los asuntos relacionados con los recursos
econdmicos del mismo, como son: el manejo del fondo de mantenimiento y
administracién y el de reserva; control sobre los gastos efectuados
mensualmente y la forma en que estos se aplican a los diferentes
cond6éminos.

2.- Participar en el buen mantenimiento y conservacién del inmueble, como
es: mantener limpias las dreas comunes, hacer buen uso de las instalaciones,
efectuar las reparaciones necesarias, etc.

3.- Hacer cumplir el reglamento del condominio y los ordenamientos legales
aplicables, como son: pagar las cuotas correspondi no i dafios
en las 4reas y bienes privativos ni comunes y participar activamente para el
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buen desarrollo del condominio; asf, todo esto hard que surja, de manera
inmi una i ia armoniosa.

Se dice que un edificio, bajo el régimen de propiedad en condominio, estd
administrado, cuando los conduefios del mismo deciden contratar los servicios
profesionales de una persona ffsica o moral, que se especialice en administrar
inmuebles y cuyas funciones especificas sean las de cuidar los recursos materiales y
econémicos del condominio.

En este caso, el responsable de la administracién deberd atender todos los
asuntos relativos al inmueble, desde la limpieza hasta los trdmites legales necesarios
para expuisar a un condémino, cuando éste se haga merecedor de tal sancién. No
obstante que la administraci6n baya sido asignada a una persona ajena al
condominio, es indispensable que la totalidad de los condéminos y, mejor afin, de
los ocupantes del inmueble, conozcan perfectamente sus derechos y obligaciones,
tanto para no caer en incumplimientos y evitarse asf posibles sanciones, como para
poder exigir el formal cumplimiento de las obligaciones de quien se haga cargo de
la administracién.

En este tipo de administracion, serd necesario que los condéminos colaboren
para que esta sea efectiva, ya que si alguno no cumple con lo convenido en las
asambleas, con lo estipulado en el reglamento del condominio o con lo previsto en
la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, entorpecerd el funcionamiento general de las disposiciones y
medidas que rijan al condominio.

De esta mapera, la participacién condominal para cumplir y hacer cumplir
dichos preceptos repercutird en beneficio de todos los usuarios, fortaleciendo el
buen desempeiio de la administracién y brindando seguridad y confort a los propios
cond6minos y a sus familiares.

Cuando se contrate administracién profesional para el condominio, los
ocupantes del mismo por medio de una comisién representativa, deberdn celebrar
contrato por escrito de prestacién de servicios, donde se sefialan las obligaciones y
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responsabilidades de aquélla, particularmente a lo relativo de los trabajadores que
se contraten, sefialando fehacientemente que el administrador seré responsable de
éstos para todos los efectos legales, desconociéndose cualquier relacién entre los
trabajadores del administrador y los condéminos. Los trabajadores contratados para
el condominio no deberén, por ningiin motivo, prestar servicios a los cond6minos.

3.3, FUNCIONES DEL COMITE DE VIGILANCIA

El Comité de Vigilancia, es una comisién facultada por los condéminos para que
vele, procure y facilite, junto con el administrador, el buen desempeiio de las
funciones administrativas,

Los integrantes de éste 6rgano son elegidos ¢n asamblea de condominios
pudiendo constituirse por uno o hasta tres representantes.

Las funciones primordiales del Comité de Vigilancia son las siguientes:

1, Cerciorarse de que el administrador cumpla con los acuerdos de la
Asamblea General y de la Asamblea de Grupo.

2, Estar pendiente de que el administrador lleve a cabo el cumplimiento de
sus funciones regulares y aquéllas generadas por los acuerdos tomados en las
asambleas.

3. Deber4 conservar el contrato que se haya celebrado con la persona fisica o
moral, en el caso de que la asamblea de condéminos opte por la
administracién profesional.

4. Avalar el libro de registro de los acreedores, asf como verificar el buen uso
y control de las actas.

5. Dar su conformidad para la realizacién de obras necesarias que
contribuyan en mantener en buen estado de seguridad, estabilidad y
conservaci6n al condominio y para que los servicios funcionen normal y
eficazmente.

6. Constatar la inversi6n del fondo de reserva, el cual estd destinado a la
adquisicién o reposicién de impl 1tos y maquinarias,

Caplaso 1. La Procuraduria Social y el Régimen en condominio en el Dintrito Federal



7. Verificar los estados de cuenta que debe rendir el administrador ante la
asamblea, asf como la validez de las facturas y que éstas contengan los
requisitos legales y fiscales necesarios.

8. Al inicio y al término de sus funciones, deber4 realizar un estado de cuenta
pormenorizado que indique la situaci6n financiera del condominio.

9. Hacer cumplir y respetar la ley sobre el régimen de propiedad en
condominio de inmuebles para el Distrito Federal, el reglamento del
condominio, la escritura constitutiva y demds disposiciones legales aplicables,

10. Cooperar con el administrador para las observaciones, con las
consecuentes recomendaciones, a los condéminos sobre el cumplimiento de
sus obligaciones.

33,1 Designacién del Comité de Vigilanci

La forma de designacién y facultades de los integrantes del Comité de
Vigilancia, los requisitos que deberd reunir cada uno de ellos, los casos en que
proceda destituir a alguno y las bases de remuneracién, en su caso, deberén de
estar especificadas en el reglamento del condominio.

Si la administracién del condominio se rige por la autoadministracién con
renuncia del cobro de honorarios por parte del administrador y por los miembros
del Comité de Vigilancia, 1as bases de remuneracién quedarén sin efecto.

"Por otro lado la ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, determina en su artfculo 29 fraccién I, que la
asamblea deberd nombrar y remover el comité de vigilancia, el cual podri
constituirse por una o hasta tres personas"®; para lo cual se hacen las siguieates
recomendaciones:

1.- Que se nombre a un representante del comité de vigilancia por cada 40
cond6minos.

(9) Op. ci ars. 29 frace. 1T
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2.- Si existe un s6lo miembro del comité de vigilancia, se sugiere que éste
represente a la minorfa, si son dos, uno a la minorfa y otro a la mayorfa; y si
se asignan tres, dos a la mayorfa y uno a la minorfa. La minorfa la pueden
constituir los condéminos deudores, si existe un crédito de por medio en el
condominio, o el grupo que no haya votado por ¢l administrador electo en la
asamblea.

3.- Que la eleccin se efectlie por la mayorfa de votos, cumpliendo con las
caracterfsticas del inciso anterior.

4.- Que el que obtenga mayor nimero de votos sea quien funja como
presidente del comité de vigilancia y como suplente el que haya logrado el
segundo lugar de votacién.

5.- Que el perfodo de funciones del comité de vigilancia sea de un ailo,
desfasado seis meses con respecto al perfodo del administrador, de tal
manera que cada comité de vigilancia supervise a dos administradores,
evitando con esto que se forje algin tipo de alianza en perjuicio de algin
grupo de condéminos.

6.- Que la remocién de algtn miembro del comité de vigilancia en aquellos
casos en que pueda equipararse, se lleve acabo en los mismos términos que
la establecida para el administrador, la cual serd determinada por la ley
sobre el régimen de propiedad en condominios de inmuebles para el Distrito
Federal, el reglamento del condominio y la propia asamblea, por mayorfa de
votos. Para sustituirlo, se sugiere que el grupo de condéminos que lo eligi6,
sea quien nombre al nuevo (si fue la minorfa, que lo nombre la minorfa, si la
mayorfa lo nombr6, que sea éste quien elija al nuevo).

3.4 SISTEMAS JDONEOS PARA LA AUTOADMINISTRACION,

Si los diferentes propietarios de un condominio determinaran que no es posible
contratar a una persona ffsica o moral, para que se haga cargo de 1a administracién
y deciden que ellos mismos la van a llevar a cabo, entonces va a dar inicio a la
autoadministracion, Asf, los cond6éminos serdn quienes organicen el imiento,
la operatividad y la administracién del inmueble que habitan, con lo que lograr4n
una mejor convivencia entre todos los vecinos, ya que de comin acuerdo
determinar4n la forma en que deben funcionar todos los aspectos relacionados con
su edificio. Ademd4s, por esta vfa evitarn el pago de honorarios que, por concepto
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de la mencionada administracién, tendrfan que erogar al efectuar la contratacién de
ayuda profesional.

La principal medida que se debe adoptar para la autoadministraci6n, es la de
nombrar a una persona en el puesto de administrador que, en este caso, serd de
manera consecutiva o rotativa a uno de los propios duefios de los departamentos,
casas o locales, con el prop6sito de que sean ellos mismos quienes velen por la
conservacién y el buen estado del inmueble. Se sugiere que el perfodo sea de un afio
¥ que el cargo se asigne a los diferentes conduefios que sean capaces de desempefiar
el puesto; quedando abierta la posibilidad de reelecci6n de algiin administrador que
haya desempefiado su cargo con gran eficacia, siempre y cuando el resto de los
condéminos y é! mismo estén de acuerdo.

La intervencién efectiva del grupo permitird que la autoadministracién tenga
éxito, desde la actividad m4s simple como cambiar un foco, hasta la tarea mds
elaborada, como realizar obras que aumenten el valor del condominio, por lo que
respecta al mantenimiento; desde el pago de la cuota mds pequeiia, hasta el
concienzudo andlisis de un estado de cuenta, en lo relativo a la administracién
financiera; y, desde el respeto a la mds mfnima disposicién tomada de comin
acuerdo, hasta la ejecuci6n de una sancién, en lo relacionado con la normatividad
del condominio.

Para dejar bien asentado, que optar por la autoadministracién implicard
mayores esfuerzos, tiempo y responsabilidades para los condéminos que asuman la
administracién, asf como un mayor apoyo por parte de todos los integrantes del
condominio; pero sin duda alguna, los beneficios que traerd consigo serdn mucho
mayores.

34,18l I | I ministracié

1.- Indiviso. El indiviso, es el porcentaje que corresponde a cada departamento,
casa o local del valor total del condominio y del valor proporcional que le
corresponde de 4reas comunes, El porcentaje asignado a cada condémino podré ser
consaltado en la escritura constitutiva y en el reglamento del condominio.
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El indiviso determinar4 la proporcién en que cada condémino participar4 para
formar el fondo de mr imiento y administracién y el de reserva y de reponer lo
gastado en ambos; también indicard la votacién correspondiente a cada
departamento, que siempre serd igual al porcentaje de sus valor,

2.- Fondo de Mantenimiento y Administracién. Este fondo est4d destinado a
cubrir los gastos necesarios para dar servicio a las 4dreas y bienes comunes,
per do su buen mantenimiento y funcionamiento para alcanzar su 6ptimo
nivel de conservacién y todos aquélios relativos a la administracién; las aportaciones
se darén, sin necesidad de previo cobro, dentro de los primeros 5 dfas de cada mes,
exigiendo el recibo correspondiente, por lo que deberén cubrir:

A) Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de
seguridad, estabilidad, conservacién y los servicios funcionen normal y
eficazmente,

B) Reparaciones de cualquier tipo que exijan las diversas partes y bienes
comunes del inmueble.

C) Consumos de agua y luz de todas las 4reas comunes.

D) La erogaci6n para utensilios y materiales necesarios para la conservacién,
limpieza y servicio del inmueble,

EB) Los honorarios mensuales del administrador, en caso de que los
condéminos reunidos en asamblea determine pagarle alguna remuneracién,
F) El salario o igualas mensuales del personal que labore para el inmueble.

G) La papelerfa para llevar acabo la administracién.

H) Realizar traspasos de este fondo al de reserva, para que su monto se
incremente y pueda ser el suficiente en caso necesario.

3.- Fondo de Reserva. La constitucién de este fondo, se realiza de la misma
manera que la del fondo de mantenimiento y administracién; aunque la ley de
régimen de propiedad en condominio, no especifica ¢l monto que debe integrarse,
se recomienda que el importe sea similar al del fondo de mantenimiento y
administracién. Este fondo mientras no se utilice, deberd invertirse en valores de
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renta fija redimibles ala vista y la documentaci6n relacionada con dicha inversién
podra ser consultada por los condéminos, por lo cual el administrador deberd
proporcionarla, a peticién de éstos.

B! fondo de reserva estar4 destinado a:

A) La adquisicién o reposicién de implementos y maquinaria con que deba
de contar el condominio.

B) Obras nuevas, innovaciones, reconstruccién y mejoras en general,
autorizadas por los condéminos.

C) Las primas de seguros, propias del edificio.
D) La prima de la fianza del administrador.

E) Se recomienda que de este fondo se pague la prima anual de la fianza,
que garantice ¢l pago de las cuotas de los cond6minos.

4.- Cuotas. La cuota es una cantidad proporcional que, en el caso del fondo de
mantenimiento y administracién, repone lo gastado por cuentas de los condéminos,
mensualmente, de acuerdo a su indiviso y, en el caso del fondo de reserva, es una
cuota que se le asigna a cada cond6émino.

Los propietarios deberdn estar consientes de que si uno o més condéminos o
uno sélo en repetidas ocasiones, no cubren las cuotas del fondo de mantenimiento y
administracién y del fondo de reserva, podrén descapitalizarlos, llegando al extremo
de no tener con que cubrir los gastos mfnimos mensuales. Para evitar que la
administraci6én de un inmueble llegue a tales extremos, se sugiere que se instituya
una fianza para el pago puntual de las cuotas de las cond6minos, con el fin de
garantizar que se cubra oportunamente el monto de las cuotas correspondientes y
con ello, se evitarfan las sanciones por pagos extemporfneos.

Las cuotas para gastos comunes que los condéminos no cubran mensualmente,
causardn intereses de tipo legal o al que fije el reglamento del condominio, Se
recomienda que los intereses que se estipulen, por medio de la modificaci6n
correspondiente en el reglamento, sea un porcentaje del salario m{nimo general
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vigente de la zona de que se trate, del costo porcentual promedio que piblica el
Banco de México o de un porcentaje que vaya del 7 al 10% mensual de 1a cuota a
pagar.

5. Recibos, El recibo es un escrito o resguardo firmado, en el cual se declara
haber recibido dinero, Los primeros recibos que debe tener todo cond6mino, son
los que respalde la constitucién de los fondos de mantenimiento y administracion y
de reserva; para las cuotas de reposicién se requeriré otro tipo de recibo; cuando
sea necesario hacer aportaciones especiales y/o extraordinarias, se recomienda un
recibo similar al que se presenté para la constitucién de los fondos de
mantenimiento y administracién y de reserva.

6. Estado de Ingresos y Egresos del Fondo de Mantenimiento y Adminigtracién.
Un estado de ingresos y egresos, es aquél en que se visualizan las entradas y salidas
de los fondos financieros del condominio y tos conceptos por los cuales se llevan a
cabo; en éste, se especificaré el saldo anterior, las cuotas cobradas, gastos
efectuados, traspasos y saldo actual; donde se deberd incluir:

A) Saldo anterior en poder del administrador.- Saldo con el que cuenta el
administrador al inicio del ciclo.

B) Ingresos por cuotas- Monto de los pagos de los condéminos, por
concepto de cuotas,

C) Otros ingresos.- Aquellas aportaciones que por algfin concepto especial o
extraordinario, los condéminos determinen aportar. Por ejemplo: pintura de
1a fachada exterior, pl de ornato, instalacién de mosaico en pasillos, etc.

D) Traspaso del fondo de reserva.- Cuando por falta de liquidez en el fondo
de imiento y administracién, se requiera disponer del fondo de
reserva, se anotard aquf ¢l importe de dicho traspaso.

E) Total de ingresos: Suma del total de ingresos.

F) Gastos prorrateables.- Esta cantidad debe indicar los gastos sobre el
mantenimiento de las areas comunes y que serdn divididas cntre los
condéminos de acuerdo a su indiviso.
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G) Gastos no prorrateables.- Estos gastos serén los que no se deban dividir
entre todos los cond6minos de acuerdo al indiviso, sino por ser de consumo o
reparaciones particulares, se cobran directamente, como por ejemplo: uso de
gas, cuando se cuenta con un s6lo tanque para algunos o todos los
condéminos, teniendo un medidor por cada departamento, casa o local.

H) Gastos con cargo al fondo.- Serin aquéllos que impliquen un gasto
importante para el fondo, como pueden ser: anticipos o saldos de trabajos de
electricidad, pintura, herrerfa, etc.

I) Traspasos al fonde de reserva.- Para incrementar el fondo de reserva de
manera regular, se pueden llevar a cabo traspasos con cargo al de
mantenimiento y administracién.

J) Total de gastos.- Comprender4 la suma de los gastos efectuados en el mes.

K) Saldo actual en poder del administrador.- Reflejard el monto final que
queda, después de efectuados los ingresos y egresos de un mes, Se obtiene de
la siguiente manera: se suma el saldo anterior en poder del administrador y
el total de ingresos; a esta cantidad se le resta el total de gastos y nos da el
saldo actual.

7. Estado de Ingresos y Egresos del Fondo de Reserva. Este estado deber4 de
reflejar las condiciones del fondo de reserva y los movimientos que se hubiesen
efectuado en el mismo. En donde:

A) Saldo anterior.- Es el importe del saldo al inicio del mes.

B) Intereses.- Esta cantidad es el rendimiento bancario que produce el
capital invertido en valores de renta fija.

C) Traspasos del fondo de mantenimiento,- Cuando se requiera auxiliar al
fondo de imiento para incr r el de reserva por medio de un
traspaso.

D) Traspasos al fondo de mantenimiento.- Cuando se requiera auxiliar al
fondo de mantepimiento por un gasto gravoso o por tener fondos
insuficientes, se tomar4 lo necesario del fondo de reserva.
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E) Saldo actual.- Es el resultado de la suma del saldo anterior, mds los
intereses y los traspasos del fondo de mantenimiento, menos los traspasos al
fondo de mantenimiento,

8. Estado de Cobranza. Este estado nos indicar4 en forma detallada de los
ingresos por concepto de cuotas, asf como la situacién de cada condémino con
respecto a las mismas, si se encuentra al corriente o tiene alguna o varias pendientes
de pago, donde se deberd incluir:

A) Local.- Se especifica el nimero de departamento, casus o locales, asf
como el porcentaje de cada propiedad con respecto al valor total del
condominio (indiviso) y el nombre de cada propietario.

B) Cuotas atrasadas pendientes de pago.- Cuando exista una cuota que no
haya sido liquidada deber& anotarse aquf, el importe de ésta, as{ como el
nGmero de recibos pendientes de pago.

C) Facturacién del mes anterior.- Es el importe que le corresponde pagar
del mes que transcurre (en este caso abril) y que debe liquidar en el mes
subsiguiente (mayo).

D) Cuotas cobradas en ¢l mes.- Deber4 indicar el importe de las cuotas que
hayan sido pagadas por los condéminos, durante el mes.

E) Cuotas facturadas pendientes de pago.- Aquéllas que debieron ser
cubiertas durante el mes por corresponder a meses anteriores que no fueron
liquidadas.

9. Relacién de otros Ingresos. Esta relacién corresponderd a todas las
aportaciones que hagan los condéminos por diversos conceptos, diferentes a las
cuotas ordinarias; pudiendo ser por los siguientes motivos:

A) Cuotas extraordinarias o especiales.- Para algin asunto en particular,
como comprar algln accesorio para 4reas comunes: un aparato de

intercc i6m, para los pasillos, rejas para evitar el acceso a

|

personas ajenas al inmueble, etc.

B) Sobrante de gastos de fmi - Si d és de destinar una

P

cantidad para reposiciones, reparaciones o anticipos de un trabajo existiera
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un sobrante o excedente, ésta deberd reintegrarse a los fondos del
condominio por medio de esta relacién de ingresos.

C) Las demés causas que por motivos similares a los expuestos
antcriormente, sea necesario registrar como ingresos del condominio,

10. Relacién de Gastos. Esta referencia nos enlista el concepto de los gastos
efectuados durante cada perfodo y su importe. Podemos considerar que existen dos
tipos de gastos:

a) Fijos.- Son aquéllos que se realizan mes con mes de manera invariable.
b) Variables.- Son los gastos que se realizan en forma irregular o esporédica.
Ambos corresponden al imiento y administracién del condominio y son
prorrateables para todos los cond6minos de manera proporcional al valor de cada
departamento, casa o local. La relacién de gastos también puede incluir los gastos
no prorrateables, es decir, aquéllos que son con cargo directo al condémino como
los consumos de gas, que son de acuerdo al uso que haga cada uno de ellos; esta
relacién puede comprender, bajo el rubro de gastos con cargo al fondo de aquéllos
que sean para saldos o anticipos de gastos o trabajos especiales.

11, Estado de Facturacién. Bste estado detallard la divisién de los gastos
efectuados durante el mes, tanto los que son prorrateables, para efecto de la
reposicién correspondiente al fondo de imiento y administraci6n, como los
no prorrateables que son con cargo directo a los cond6minos. También indicarén las
aportaciones para el fondo de reserva y los intereses a que se haya hecho acreedor
algin cond6mino sobre saldos vencidos y que hayan sido fijados en el reglamento
del condominio o por acuerdo de los condéminos reunidos en asamblea.

3.5 MOTIVOS DE REFORMAS A LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL.

Las causas que motivan las controversias o conflictos por el incumplimiento de
las obligaciones en el régimen condominal; con especial relevancia son
principalmente:
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A) La inadecuada utilizacién de los servicios e instalaciones de los
inmuebles,

B) El rechazo o renuncia en el cargo de las aportaciones a los fondos de
mantenimiento y administracién, asf como los de reserva, previstos en la ley
de la materia.

C) El desconocimiento de los si y métodos de contabilidad y el
eficiente empleo de los recursos,

Lo anterior dificulta el uso adecuado de las 4reas comunes de los inmuebles y ¢l
restablecimiento oportuno de la sana convivencia.

Las diferencias y conflictos que se suscitan entre cond6minos, y entre éstos y su
administracién, carece de vias 4giles y expeditas que permitan su pronta solucién, ya
que los procedimientos de caricter jurisdiccional que llegan a plantearse son, con
frecuencia rfgidos y dilatados.

Para fortalecer el régimen de propiedad en condominio, debe regularse las
causas que generan la problematica que actualmente confrontan, reformando
algunos preceptos de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, a efecto de adecuarlas a ia realidad que se vive
en las unidades habitacionales sujetas a dicho régimen de propiedad.

En este sentido, se propone adicionar una fraccién en los artfculos 4 y 29, a fin
de imponer la obligaci6n a los condéminos de otorgar fianza que, garantice el pago
de las cuotas de mantenimiento, administracién y reserva; esto fortalece a la
administracién al permitirle de manera 4gil contar con un tercero obligado, la
afianzadora, a quien requerir el pago de las cuotas correspondientes para solventar
los gastos comunes, no cubiertos por los condéminos morosos o renuentes, y para
evitar fricciones entre la administracién y los condéminos.

Por otro lado, se propone unificar el sistema de votacién en las asambieas de
cond6minos, para la adopcién de acuerdos en asuntos especiales que afecten la vida
del condominio, como es la extincién y divisién de los bienes comunes o su venta; la
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realizacién de obras permanentes voluntarias, no necesarias para el inmueble y que
no afecten su estructura pero que sirvan para darle un aspecto o comodidad; dar
facultades especiales al administrador y la facultad de obligar a vender al
condémino sus derechos, incluso en subasta piblica, cuando no cumpla con sus
obligaciones; en este sentido se pretende modificar y adicionar los artfculos 7 y 26
fraccién I, 33 pérrafo primero, 38, 44, primero y segundo pérrafos, y 45 de la citada
ley, con el fin de que, en este tipo de decisiones se adopte el principio de mayorfa de
partes alfcuotas que tengan representados los condéminos en las asambleas y no en
funcién del niimero de ellos que aparte asisten. En el mismo sentido, se proponen
adiciones a los artfculos 26, 29 y 31 de la ley mencionada. La adicién de una fraccién
V al artfculo 26, obedece a la necesidad de precisar con toda claridad la principal
obligacién que tienen los condéminos de contribuir a los gastos comunes. Agregar
un segundo pérrafo a la fraccidn VII del artfculo 29, tiene por objeto fortalecer la
obligacién de los condéminos de otorgar fianza y la necesidad de actualizar dicha
garantfa oportunamente en la medida que se aumenten o disminuyan las cuotas
correspondientes a los fondos del condominio. Respecto a la fraccién V del artfculo
31, la adicién de un péarrafo tiende a evitar que se generen conflictos que afecten la
vida en comtn y las relaciones entre condéminos y administracién cuando existe
negativa o renuencia a cubrir la parte proporcional de los gastos comunes, pues en
este caso el pago serd requerido al cond6mino por la empresa suministradora del
servicio al cobrarle el consumo de su parte privativa.

Ciertas conductas que afectan el orden y la seguridad publica dentro de las 4reas
o bienes de propiedad comiin en los condominios, no son sancionadas, en virtud de
que el Reglamento de la Ley sobre Justicia en materia de Faltas de Policfa y Buen
Gobierno del Distrito Federal, refiere a que éstas sean cometidas en los lugares
ptblicos o de uso comiin, en los accesos piblicos o de libre trdnsito, como plazas,
calles, avenidas, jardines, centros de recreo; por lo que conductas antisociales que se
cometen dentro de las 4reas o bienes de propiedad comin de los condominios
quedan sin sancién alguna, toda vez que dichos lugares no son considerados en
dicho reglamento como lugares piiblicos o equiparables a éstos. En consecuencia, se
propone reformar los artfculos 13, fracciones 1y Il y e 22 y adicionar el 14 bis de la
ley mencionada, para que conductas que alteren el orden piblico y afecten Ia
seguridad de los cond6éminos, sean sancionadas en los mismos términos del
reglamento antes citado, por lo que se propone adicionar el pérrafo segundo y
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tercero del artfculo 22, haciendo una remisi6n al artfculo tercero del mencionado
reglamento y equiparando, en éste, las dreas de uso comiin de los condominios a los
lugares piiblicos.

Con la reforma se pretende que en la vfa administrativa, se sancione todas
aquellas conductas que tengan lugar en 4reas o bienes comunes y que se traducen
en actos u omisiones que contravienen las buenas costumbres y alteran el orden y Ia
seguridad pablica, a efecto de lograr una sana y ordenad

vida cc ia,

Se pretende reformar el artfculo 41 de la citada ley, para establecer la via
conciliatoria ante la Procuradurfa Social del Departamento del Distrito Federal, a
fin de que las partes en conflicto diriman sus controversias; asimismo, se sugiere que
los convenios firmados por las partes ante la propia Procuradurfa Social para
dirimir dichas controversias, los obliguen de pleno derecho y traigan aparejada
ejecucién.

La reforma obedece a la necesidad de que, sin perjuicio de agotar los medios
jurisdiccionales, los condéminos cuenten en la via administrativa con un
instrumento 4gil, sencillo y gratuito que posibilite la soluci6n de las controversias o
conflictos que surjan entre ellos o con su administracién, mediante el procedimiento
conciliatorio, asf como dotar al convenio que se suscriba de toda la fuerza legal para
exigir su cumplimiento ante las autoridades jurisdiccionales.

En consecuencia, para reforzar y complementar las mencionadas reformas y
adiciones, se propone reformar el C6digo de Procedimiento Civiles para el Distrito
Federal, en sus artfculos 444 y 500, con ¢l objeto, ademss, de que los convenios
celebrados entre los condéminos ante la Procuradurfa Social del Departamento de}
Distrito Federal, traigan aparejada ejecuci6n, de tal manera que haga expedita, en
su caso, la via judicial.

Igualmente se propone reformar el artfculo 504 del mencionado Cédigo, para
que la ejecucién de los referidos convenios, se haga por conducto al juez
competente.
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Por otra parte, se propone adicionar al Titulo Séptimo, Seccién Segunda del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, un capftulo IV bis, que
se denominarfa "Del Juicio Especial en Materia Condominal", con el objeto de
establecer un procedimicnto 4gil y expedito que permita al juzgador allegarse, en
poco tiempo, pero con todas las formalidades que d da un procedimiento civil,
los elementos de juicio para resolver las controversias entre los condéminos.

Todas las propuestas que se proponen, servirdn para fortalecer el Régimen de
Propiedad en Condominio, ya que por ser la vivienda uno de los problemas
fundamentales en México, debe asegurarse debidamente su constitucién y
administracién, para que exista una mayor armonfa entre todos los habitantes de
condominios o unidades habitacionales.

3.6 LA CULTURA CONDOMINAL,

La Cultura Condominal en la Ciudad de México, es un factor determinante para
poder evitar los conflictos derivados de una ineficiente cultura, Entendiendo a esta
como el conjunto de reglas y.acciones de que se debe tener conocimiento y
conciencia en la accién u omisién de las mismas y de la conducta final en caso de no
llevarlas adecuadamente.

La Cultura Condominal, no es mds que el aceptar vivir en sociedad con otras
personas dentro de un mismo hébitat, reducido a un condominio y en que habitan
m4s personas, que tienen problemas similares; donde debe existir un espfritu de
comprensién y ayuda para progresar y luchar por vivir mejor, en el mismo espacio,
separados Gnicamente por su departamento.

La vida de una persona que vive en un condominio, no empieza donde esta la
puerta de su departamento y termina donde la cierra, esa es s6lo una parte, y es ah{
donde efectivamente tiene toda su libertad, pero debe de entender que todas las
éreas comunes y todos los problemas que se derivan del lugar donde vive, aunque
estdn fuera de su departamento, también le ataiien y le corresponde darles una
pronta soluci6n.

Capliulo JI]. La Procuraduria Social y el Rigimen en condominio en el Distrito Federal



Por otro lado, 1a Procuradurfa Social del Departamento del Distrito Federal,
atiende los conflictos entre los mismos condéminos, pero dentro de sus facultades,
no se encuentra ninguna de cardcter coercitivo, ya que sélo existe la via
conciliatoria.

A continuacién se va a exponer lo que se ha observado en la forma en que se
abordan las probleméticas que se llegan a plantear ante ésta institucién.

Cuando un condémino presenta su inconformidad con otro, porque considera
que estd daitando sus intereses o que va en contra de lo establecido en las normas al
respecto, como puede ser el caso de exagerado ruido, problemas de filtracién de
agua de un piso a otro, morosidad en los gastos del condominio, falta de
cooperacién en determinadas composturas, tener animales, lugar de
estacionamiento, etc,; llegan a Ia mencionada Procuradurfa y o manifiestan, y el
abogado que los atiende, manifiesta si tiene razoén su peticién o no; en caso de que
la tenga, de inmediato se procede a citar a la parte que ocasiona el conflicto,
posteriormente se encuentran las partes y el abogado de la Procuradurfa Social,
quien después de dar una explicacién de sus derechos y obligaciones con respecto a
su condominio, citando a la persona que no estd de acuerdo, y la exhorta & que
cumpla con la obligacién respectiva, y si la parte infractora tiene "conciencia” ,
acepta corregir su conducta y firma una cédula en la que se compromete a realizar
1a accién o cumplimiento del deber antes desatendido.

Este es un resultado 6ptimo y al que no con facilidad se llega, ya que mucho
depende del abogado y no tanto de sus conocimientos jurfdicos, sino de su habilidad
para convencer y conciliar.

Examinemos varias circunstancias que son frecuentes en el desarrollo de la
problemética de conciliacién, ya que si no se lleva a cabo, ésta no va a tener un
resultado favorable o positivo.

Cuando se cita a una persona en ia Procuradurfa Social, en gran medida acude
por desconocimiento y temor de lo que significa la Procuradurfa; bajo estas
circunstancias, es que Ja gran mayorfa se ve sometida por la ignorancia y por el
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impacto que ésta institucién tiene, pero el problema empieza cuando se cita a una
persona que conoce los lfmites y competencia de la Procuradurfa Social; simple y
sencillamente no asisten, se les girarA un segundo y tercer citatorio con
"apercibimiento”, que no es més que simbélico, ya que se les apercibe que de no
presentarse se procederé conforme lo marca la ley correspondiente, y lo que marca
la ley en este sentido es ambiguo, por lo tanto, si todas las personas que son citadas
no asistieran, no pasarfa nada y no se llegarfa a la conciliacién entre los
condéminos.

El gran mérito de las mismas, es el estratégico empleo de las palabras
imponentes como son la Procuradurfa y basadas en el desconocimiento profundo de
la ley. Sin embargo, si no fuera de esta manera en las circunstancias actuales, serfa
ua caos mayor el que habrfa entre los cond6minos, ya que como Gitima esperanza a
la posible ayuda de su problemética, acuden a la institucién quienes les brinda
apoyo y con base a las estadisticas, en un alto porcentaje ayuda a conciliar y a
resolver los problemas,

Es menester indicar, que hay plena ética profesional, por parte de quienes
prestan sus servicios en la misma, ya que si se les pregunta que pasarfa si no hicieran
caso de lo que se les indica a los infractores, responderfan tajantemente que sélo
tienen facultades conciliatorias y de no proceder a un acuerdo, se orienta al
actuante a seguir los mecanismos legales, tan inadecuados y obsoletos.

Debemos hacer hincapié, en que los problemas condominales, estdn basados en
1a inconsciencia de quienes habitan en las mismas por falta de convivencia y en la
negativa permanente de ejercer acciones u omisiones contrarias a las bésicas
necesidades comunes para poder vivir en sociedad.

Sélo cuando se siga una cultura condominal, en las que se fundan intereses
comunes, cuando se tome conciencia de clase, y cuando se logren hacer
modificaciones adecuadas que ayuden a agilizar y resolver oportunamente los
problemas, se podré solucionar en gran medida la bomba de tiempo, que representa
en la actualidad las Unidades Habitacionales y que representan el sintoma de que
en cualquier momento se convierta en un caos la vida en condominio.

Capleula ITI. La Procuraduria Social y el Régumen en condominia en el Distrito Federal
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Es importante sefialar, que cuando llegase 6ptimamente a vivir en condominio,
los problemas que surgieran se resolverfan en el mismo habitad, sin necesidad de
acudir a una institucién, ni a ningfn tribunal; pero esto basado en nuestra realidad,
parece una utopfa.

Los principales problemas, que con mis frecuencia presentaron los nicleos
condominales, ante la Procuradurfa Social del Departamento del Distrito Federal,
durante los meses de enero a mayo de 1993, fueron los siguientes:

A) Falta de Cultura condominal.

B) Organizaci6n inadecuada.

C) Inobservancia y desconocimiento del regl ) interno y de la Ley sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal.

D) Incumplimiento al pago de cuotas.

E) Invasi6n de 4reas comunes.

F) Conflictos entre cond6minos

G) Discrepancias de condéminos con la administraci6n,

H) Inconformidades en el 4rea de estacionamientos.

Capltuto 111, Lo Procuraduria Sociat y el Rigimen en condominio en ¢f Dicirico Federal
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CAPITULO TV J

PROYECTO DE REGLAMENTO INTERNO DE UN CONDOMINIO O UNIDAD
HABITACIONAL.

4.1 ANTECEDENTES,

Como primer punto diremos que la ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal vigente establece que: "se
otorgar4 licencia de construccién hasta un miximo de 120 departamentos, viviendas,
casas o locales por condominio, ain cuando éste y otros formen parte de un
conjunto o unidad urbana habitacional”, (0

Esto indica que pueden existir conjuntos que contengan condominios
independientes de hasta 120 viviendas. Sin embargo, todos sabemos que la realidad
de los conjuntos habitacionales construfdos por la iniciativa privada o por
instituciones gubernamentales, dista mucho de cumplir con este requisito que
estipula la mencionada ley.

En general, los conjuntos no estdn inicialmente subdivididos por grupos que
tengan como méximo 120 departamentos, viviendas, casas o locales, sino que
alcanzan cantidades tan exorbitantes como nueve, quince y hasta dieciocho mil
viviendas, sin subdivisiones.

BEsta primera realidad deberd ser abordada por los condéminos a fin de
subdividirlos por grupos, haciendo condominios que incluyan menor nimero de
departamentos, casas o locales y poder ser jados  ad d Se
recomienda que estos grupos se reduzcan al mifnimo posible de departamentos,
viviendas, casas o locales, considerando las caracterfsticas y dimensiones de cada
condominio en particular y que en lo sucesivo, se edifiquen con un méximo de 60
departamentos,

(1) Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmscbles para of Distrito Federal Op. Cit. Art. 3
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4.2. PROYECTO DE REGLAMENTQ INTERNO,

Cada edificio en condominio contard con un reglamento interno, que regird y
normaré todos los aspectos relacionados con el inmueble. Este reglamento le serd
entregado a cada condémino, en el momento en que se constituya el régimen de
propiedad en condominio, o en el momento de que adquiera su inmueble,

Un buen reglamento requerird como elemento fundamental, los planos precisos
y la relacién detallada de cada departamento, casa o local, que concuerde
exactamente con la descripci6n de las dreas privadas, dreas comunes, colindancias e
indivisos de todo el condominio. Todo ello debe colncidir con la realidad fisica del
inmueble, para que la reglamentaci6n sea razonable, pues de lo contrario los
problemas empezarén a surgir de manera inevitable.

Por otro lado, se recomienda que el regl > se elabore de la forma mis
sencilfa posible y se contemple como requisito indispensable: "Que sea mas facil
cumplirlo que violarlo".

Como es de suponerse, la elaboracién de un reglamento idéneo para un
condominio o unidad habitacional, es una tarea sumamente complicada y diffcil. Sin
embargo, con fundamento en el artfculo 34 de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, a continuacién se
propone un proyecto de reglamento interno, donde se procura hacer mencién de
todos aquellos elementos que constituyen requisitos indispensables para conformar
un reglamento de acuerdo a las necesidades de cada condominio.
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PROYECTO DE REGLAMENTO INTERNC

QUEDAN OBLIGADOS A LA OBSERVANCIA DE LAS DISPOSICIONES DE
ESTE REGLAMENTO LOS CO

CONDOMINOS, PROPIETARIOS, POSEEDORES

U_OCUPANTES DEL INMUEBLE, ASI COMO LOS VISITANTES CUYA
RESPONSABILIDAD RECAERAN SOBRE LOS INICIALMENTE
MENCIONADOS.

CAPITULO I

CONCEPTOS GENERALES

ARTICULO PRIMERO.- Para efectos del presente reglamento se entenderé por:

1) Cond6mino.- A la persona que comparte la propiedad de
inmueble que se encuentra dividida en departamento, vivienda,
casa o local.

2) Poseedor.- Aquella persona a la que el titular le haya otorgado
el uso o disfrute de sus departamento, vivienda, casa o local.

3) Area privada.- Aquellas donde ejerce el condémino sus
derechos exclusivos.

4) Areas comunes.- Son aquellas donde todos los propletanos son
conduefos y tienen acceso a las mi y en se
encuentran sujetos a derechos y obligaciones a cargo de todos
ellos,

S) Reglnmenlo- es aquel que contiecne todos los aspectos
rel dos con el i bl

6) Cuota.- Es la aportacién en dinero que realiza el cond6émino
para la conservacién y el mantenimiento del inmueble, la cual se
constituye con:

a) Fondo de Imf y admiaistracién.- Es el
destinado a cubrir los gastos fijos que se realizan mes a
mes.

b) Fondo de reserva.- Es destinado a pagar los gastos
que se realicen en forma extraordinaria.

7) Asamblea de condéminos.- Son rcuniones a las que asisten los
propietarios de los diferentes departamentos o locales y que
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seg@n el caso pueden ser generales, ordinarias o extraordinarias y
de grupo.

8) Comité de vigilancia.- Es e! encargado de autorizar los gastos a
realizarse por el administrador asi como verificar el estricto
cumplimiento de las funciones de! mismo y que sean cumplidas y
observadas las disposiciones de la Ley del Régimen de Propiedad
en Condominio y el Reglamento Interno.

9) Administrador.- Es ¢l que atiende y organiza todos los asuntos
relacionados con el condominio tanto  econ6micos,
administratives, mantenimiento, etc,

10) Autoadministracién.- Es aquella donde los condéminos
deciden y realizan por sf mismos la organizaci6n y funcionamiento
del inmueble.

CAPITULO II

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS, CONDOMINOS U
OCUPANTES.

ARTICULO SEGUNDO.- Cada propietario, Condémino o Poseedor podra servirse
de los bienes comunes y gozar de los servicios e
instalaciones generales, de acuerdo a su naturaleza y
destino sin restringir el servicio de los demds
condéminos, limitdndose a fo establecido en la Escritura
Constitutiva, Reglamento Interior y en la Ley de
Condominios para el Distrito Federal.

ARTICULO TERCERO.- Cada propietario, condémino u ocupante usard su
departamento, vivienda o local en forma ordenada y
tranquila, no podrd destinarlo a usos contrarios 2 la
moral 0 buenas costumbres, ni a fines distintos a los que
estd destinado, ni a realizar acto alguno que afecte a la
tranquilidad de los demés cond6minos y ocupantes o
que comprometa la tranquilidad, seguridad, salubridad
y comodidad del condominjo.

ARTICULO CUARTO.- Cada propietario, condémino u ocupante podrd hacer
toda clase de obras o reparaciones en el interior de sus
departamento, vivienda o local, pero no podrd hacer
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ARTICULO QUINTO.-

ARTICULO SEXTO.-

ARTICULO SEPTIMO.-

ARTICULO OCTAVO.-

ARTICULO NOVENO.-

ARTICULO DECIMO.-

innovaciones o modificaciones que afecten la
estructura, paredes maestras y otros clementos
esenciales del condominio que perjudiquen su
estabilidad, seguridad o comodidad, no hacer obras en
el exterior, ni abrir claros o ventanas ain cuando sean
muros propios.

Si hubiere estacionamiento en el edificio, cada
condémino har4 uso s6lo del cajén que le corresponde
sin que pueda ocupar las freas de circulacién ni
permitir el uso a terceros.

Cada propietario, poseedor o condémino serd
responsable de los desperfectos a las partes comunes
ocasionados por él mismo, por quienes ocupen por
cualquier tftulo su departamento o por personas que
concurran a dicho departamento y la reparacién se
llevard por cuenta exclusiva del propietario
responsable.

Los propictarios, poseedores o condéminos no haran
por si mismos actos que puedan menoscabar el aspecto
y prestigio del edificio,

Ningin  propietario poseedor o condémino del
departamento, vivienda o local podra obstaculizar las
entradas, vestfbulos, escaleras, tubos, azoteas,
estacionamientos, jardines, pasillos y demds lugares
comunes, con objeto que signifiquen la pretensién de
ejercer dominio sobre los bienes y 4reas comunes y que
dificultan el trénsito de personas.

Los propietarios, poseedores o condéminos no podrin
subdividir el departamento, vivienda o local que
corresponda.

Son obligaciones de los propietarios, poseedores o
condbéminos el aportar su cuota correspondiente para
constituir:

a) El Fondo de Mantenimiento y Administracién,
con el cual se cubrirén los gastos de conservacién y
reparacién que en forma mensual erogue el
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ARTICULO ONCEAVO.-

ARTICULO DOCEAVO.-

ARTICULO TRECEAVO.-

inmueble tales como: los correspondientes a agua y
alumbrado d: las partes comunes, utensilios de
limpieza, primas de seguros y en general las que
determine la LEY SOBRE EL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES O LA ASAMBLEA.

b) Fondo de Reserva, el cual se utilizard para el
pago de gastos extraordinarios.

Todo propietario, condémino u ocupante, tendra
obligacién de poner en conocimiento del administrador
en un breve plazo la conveniencia o necesidad de
reparaciones. As{ como proponer al administrador las
medidas que a su juicio sean las més adecuadas para la
operacién del condominio a efecto de que el
administrador las haga del conocimiento de la
Asamblea.

El abandono o renuncia a los derechos establecidos en
la Escritura Constitutiva, Ley sobre ¢l Régimen de
Propiedad en condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, y el presente Reglamento, no libera al
propietario, poseedor o condémino de las obligaciones
a que estd sujeto respecto a los preceptos legales.

Los gastos de reparacién y mantenimiento de cada
departamento o local, serAn por cuenta de su
propietario,

CAPITULO 111

ASAMBLEA

ARTICULO CATORCEAVO.- Es obligacién de todo propietario, poseedor o

condémino el asistir a las asambleas, pudiéndose
hacerse representar por persona diversa, 1a cual debera
tener conocimiento de fos términos contenidos en este
reglamento, acreditando su cardcter con carta poder.
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ARTICULO QUINCEAVO.- Cada propietario, poseedor o condémino, tendra el
voto proporcional a su indiviso que represente su
departamento, vivienda o local.

ARTICULO DECIMO SEXTO.- La asamblea es ¢l drgano supremo del
condominio, misma que tiene las siguientes funciones:

a) Especificar y delimitar las funciones del
administrador.

b) Perfodo de duraci6n de tales funciones.

¢) Reelegir al administrador en caso de eficiente
desempefio de su cargo, previa aceptacién del
mismo.

d) Conocer y resolver todos los asuntos no
encomendados al administrador,

e) Nombrar y destituir libremente a los integrantes
del comité de vigilancia.

ARTICULO DECIMO SEPTIMO.- Las decisiones tomadas en asamblea obligardn
a los condéminos presentes, ausentes y disidentes, con
las mismas consecuencias que las obligaciones
establecidas en este reglamento.

ARTICULO DECIMO OCTAVO.- Las asambleas seran presididas por el
administrador, el cual fungird como secretario y
levantard el Acta de Asamblea en el Libro
correspondiente  y asf mismo, nombrard dos
escrutadores que se encargardn de pasar lista de
asistencia.

ARTICULO DECIMO NOVENO.- El Comité de Vigilancia serd designado por
mayorfa de votos el cudl estard constitufdo por tres
personas como méiximo.

ARTICULO VIGESIMO.- Son facultades det Comité de Vigilancia:

a) Vigilar el cumplimiento de las funciones

enc dadas al administrador.
b) Autorizar las obras necesarias que requiera el
inmueble.

¢) Supervisar los estados de cuenta que deba rendir
el administrador.
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d) Verificar que las inversiones que se realicen con
recursos del fondo de reserva, se destinen a los
fines para los cuales se solicitaron.

¢) Convocar a asamblea cuando asf lo soliciten por
lo menos un 20% de los condéminos, propietarios u
ocupantes cuando lo hublere omitido el
administrador.

ARTICULO VIGESIMO PRIMERO.- El administrador o condéminos en su caso,
convocardn a asamblea, cuando menos con 10 dfas de
anticipacién indicando lugar, dfa, hora de celebracién
fijando en lugar visible la convocatoria para su
observancia y recabando la firma de
los interesados.

ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO.- Las asambleas de que se trata este
reglamento, pueden ser:

a) De Grupo, Cuando se rednen condéminos de un
edificio que forma parte de una unidad habitacional
o de un grupo de edificios que integran el
condominio, ya que solamente se reline una parte
de la totalidad del propio condominio para buscar
una solucién a los problemas que atafle al mismo.
b) Generales, Cuando participan todos los
integrantes del condominio bien sea que ¢l mismo
se constituya por uno o varios edificios,

¢) Ordinarias, Las que se celebran con Ia
frecuencia que los condéminos decidan o por lo
menos una vez al afto.

d) Extraordinarias, Son aquellas que se realizan
cuando las circunstancias as{ lo requieran o cuando
se considere necesario.

CAPITULO IV

SANCIONES

ARTICULO VIGESIMO TERCERO.- Los propietarios, condéminos u ocupantes
que no paguen oportunamente las cuotas para gastos de
administracién y mantenimiento asf como el fondo de
reserva, estarén obligadas a cubrir intereses moratorios
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de acuerdo al porcentaje que para el efecto determine
la asamblea el cual se calculars tomando como base el
importe de la cuota pactada.

ARTICULO VIGESIMO CUARTO.- Los propietarios, cond6minos u ocupantes, que
reitcradamente dejen de cubrir sus cuotas, podrén ser
sujetos de expulsién del condominio, obligdndoseles en
su caso a vender sus derechos en subasta piiblica,
siempre y cuando asf lo determine por lo menos el 75%
de los demds cond6éminos.

ARTICULO VIGESIMO QUINTO.- En casos de controversias que pudieran
suscitarse con motivo de la aplicacién de la Ley sobre
Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito
Federal, o de este reglamento, las partes interesadas
podrdn acudir ante la Procuradurfa Social del
Departamento del Distrito Federal, para dirimir las
mismas, con objeto de evitar en lo posible la
intervencién de los tribunales competentes.

ARTICULOS TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- Este reglamento inicia su vigencia a partir de la fecha en
que se constituya el régimen de propiedad en

condominio,

ARTICULO SEGUNDO.- Se ha designado como administrador para el primer afio
a
,conuna r acion de N§

ARTICULO TERCERO.- Ha quedado integrado el Comité de Vigilancia para el
primer afio por

ARTICULO CUARTO.- %}s presupuesto mensual de gastos se estima en
y se considerard aprobado y ¢n vigor hasta que se

celebre la primera asamblea anual,
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ARTICULO QUINTO.- El fondo para gastos de mantenimiento y administracién
ascendera a N§ %
el fondo de resefva pata 1a adquisicion de implementos
y quinaria para el condominio derd a N§

Dichos fondos se formarén con las aportaciones
mensuales de los condéminos en proporcién al valor de
sus departamentos. Las aportaciones mensuales por el
g‘rgmer afo ascenderdn en total a

APENDICE DEL REGLAMENTO

L Deiscripcién general del edificio.

5. Jeic.

10.5 ete.

L Lista de porcentajes que corresponden a cada departamento sobre los bienes
comunes, y porcentajes que le carresponden en los gastos comunes a cada
pmpliedad privada.

10.< elc.
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CONCLUSIONES |

PRIMERA.- La actividad administrativa, debe responder a los justos criterios
sefialados en su competencia puesto que no s6lo ha de contar con personal
capacitado y competente, sino con una estructura administrativa eficiente, cuya
finalidad suprema debe ser el respeto y protecci6n de los derechos y garantfas de los
particulares.

SEGUNDA.- Debido a la proliferacién de los condominios en el Distrito Federal
y a la problematica que presentan, se creé en el afio de 1972 la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para e} Distrito Federal, Esta
materia, anteriormente quedaba a interpretacién del Cédigo Civil. En los 6iltimos
afios la propiedad en condominio, es una de las alternativas méds viables, frente al
alto costo de las rentas en el Distrito Federal, lo que ha trafdo como consecuencia,
conflictos entre los propietarios de condominios.

TERCERA.- La Procuradurfa Federal del Consumidor es competente para
dirimir conflictos entre administradores y cond6éminos o entre los propios
condéminos. La Procuraduria Social del D.D.F, con su programa "Apoyo al
Cond6mino®, ha fomentado y desarrollade la cultura condominal, explicando los
alcances y naturaleza de los derechos y obligaciones de los cond6minos. Ambas
Procuradurfas, tienen como competencia resolver los conflictos sociales de vivienda
en el Distrito Federal, ya que por la via conciliatoria es posible obtener soluciones
més prontas y expeditas, de las que se pueden alcanzar por la via judicial.

CUARTA.- La autoadministracién que llevan a cabo los cond6minos en las
unidades habitacionales o condominjos, cualesquiera que sea su forma, deben
llevarse de manera eficiente y sencilla, porque en el transcurso del tiempo, va a ser
una fuente de bienestar y plusvalfa para los conduefios. Por otro lado, una mala
administracién en los condominios, resultarfa en una cadena de conflictos y
calamidades, haciendo de la convivencia vecinal un caos con la consecuente
depreciaci6n de la propiedad.

Conclusiones
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QUINTA.- En ¢l 4mbito del régimen de propiedad en condominio en el Distrito
Federal, la Procuradurfa Social del D.D.F, ademds de proporcionar a los
condéminos  ori i6n, asesoramiento y capacitacién en materia condominal;
deberfa a mi juicio, contar con la facultad suficiente para que los convenios
firmados por las paries ante la propia Procuradurfa para dirlmir dichas
controversias, los obliguen de pleno derecho y traigan aparejada ejecucion.

SEXTA.- Con el crecimiento de las unidades habitacionales o condominios en el
Distrito Federal, se deben crear juzgados especializados en 1a atencién de asuntos
referentes a los condominios, con el objeto de bl un procedimiento 4gil y
expedito que permita al juzgador allegarse, en poco tiempo, sin olvidar las
formalidades que d da un procedimiento civil, los el s de juicio, para
resolver las controversias entre condéminos.

SEPTIMA.- El reglamento interno de un condominio o unidad habitacional,
debers contener todos aquellos elementos que sean necesarios para el buen
funcionamiento, organizacién y mantenimiento del condominio, asf como la buena
convivencia de los condéminos.
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ANEXOTI:
Programa "apoyo al condémino"
'Orientaciones y Quejas
FUENTE:

Informe de actividades de Ia
Procuraduria Social 1990.




Programa de Apoyo al Condomino 1990
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TTANEXOZ

vPrograma "apoyo al condémino"

Asuntos recibidos

FUENTE:

Informe de actividades de la
Procuraduria Social 1991.




METAS LOGRADAS 1991
PROGRAMA DE APOYO AL CONDOMINO

19,085

ORIENTACIONES

ASUNTOS DE NATURALEZA CONDOMINAL

408 L 701

AEGISTRO DE CONDOMINIOS CONCILIACIONES

o




TOTAL DE ASUNTOS RECIBIDOS
1991
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7,017
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 QuUEsAS
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AN E X O 3:

- Programa "apoyo al condémino"

Orientaciones
Asuntos recibidos

Crecimiento anual

FUENTE:

Informe de actividades de la
Procuraduria Social 1992.




PROGRAMA DE APOYO AL CONDOMING
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FORMA DE RECEPCION DE LAS ORIENTACIONES
1992
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ASUNTOS RECIBIDOS
1992
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