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INTRODUCCION

Evidentemente 1a creacién de una ley que regulara al régimen de
propiedad en condominio fue de suma importancia, dado que gracias a esta,
hoy en dia se puede regular el tipo de propiedad a que se refiere el articulo
951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda !a
republica en materia federat, debido a ello, en la actualidad existe una gran
tendencia hacia el incremento de unidades habitacionales con el régimen de
propiedad en condominio, todo ello para el mejor aprovechamiento del suelo,
dado que el alto indice de poblacién que existe, orilla a las personas a vivir
bajo éste régimen, en el que se combinan un derecho exclusivo de propiedad
sobre la unidad de propiedad exclusiva que todo condémino tiene, asi como
también un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes
del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Tomando en cuenta lo anterior y debide a lo importante que resulta ia
figura del condominio, en el presente trabajo de investigacién, se pretende
hacer una critica logica y juridica para demostrar lo inoperante que resulta el
Articulo 57 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal.

En el Primer Capitulo, se abordara la evolucion historica del Condominio
en México, pasando por sus diferentes etapas, hasta llegar a la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, misma que
entro en vigor en el afio de 1999, sufriendo reformas el 10 de febrero de
2000.

En el Capitulo Segundo, se trataran algunos conceptos fundamentales de
ia Ley Condominal, como son: La propiedad, la propiedad en condominio, el
régimen de propiedad en condominio, el derecho de propiedad exclusiva y
copropiedad y por ultimo, el concepto de condominio y condémino.

En el Capitulo Tercero, se hara alusion ai derecho que tiene el
condémino deudor para defenderse en juicio conforme a lo establecide en eb
Articulo 14 Constitucional.



Finaimente, en el Capitulo Cuarto, se hara una critica al Articulo 57, para
demostrar su inoperancia en la sociedad condominal y en base a ello, hacer
una propuesta de reforma con el fin de no seguirle causando al conddémino
moroso darfios y perjuicios, puesto que si uno de los propésitos primordiales
de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
es dar solucion al deficit de vivienda creado por el alto indice de pobiacion
que crece desmesduradamente, en algunas ocasiones el legislador no

" propone los elementos necesarios para una correcta interpretacion y

aplicacion de los diversos articulos que componen dicha Ley, tal es el caso
del articulo 57 materia del presente trabajo de investigacién y que a ia letra
dice: "Las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran sujetas a
compensacion, excepciones personales, ni ningun otro supuesto que pueda
excusar su pago", articulo que a simple vista resula ser muy tajante al no
darle la oportunidad al condémino deudor de hacer valer figuras legales
como la compensacion, pese a que la misma esta considerada por el Codigo
Civil como una de las formas extintivas de las obligaciones; del mismo modo,
se aprecian algunas contradicciones, asi como lagunas juridicas que el
legislador paso por alto, motivo suficiente para que en el presente trabajo de
tesis se haga una critica a dicho precepto legal con el fin de no dejar al
conddémino morose en un estado de indefension, debido a que el referido
articulo resulta ser muy tajante al establecer que las cuotas de
administracion y mantenimiento no pueden excusarse de su pago por
supuestos legales como la compensacidn, excepciones personaies, ni ningun
otro que pueda servir como excusa o pretexto para evadir el pago; situacion
gue traeria como consecuencia a que si en cualquier momento un condémino
es requerido extrajudicialmente del pago por diferentes conceptos y éste no
los cubre, logico que sera requerido por la Procuraduria Social del Distrito
Federal, previa la presentacion de una queja ante dicha dependencia, puesto
que ésta es ia que tiene competencia en las confroversias que se susciten
entre los conddbminos o entre estos y su administrador, en donde de no
liegarse a un arreglo conciliatorio, las partes en conflicto podran someter sus
diferencias a un arbitraje, mismo que podra ser en amigable composicién o
en estricto derecho, lo que traeria como consecuencia que el Articulo 57 de
la Ley en estudio resulte inoperante y contradictorio a lo que establece el
Articulo 72 de la misma Ley en donde se hace alusion a ia presentacion de
una demanda, a su contestacion, presentancion de documentos en que se
funde la accién, las excepciones y defensas correspondientes y aquellas que
puedan servir coma pruebas a su favor en el juicio; por lo tanto y al existir



este supuesto, forzosamente el condémino demandado tendra que ser oido y
vencido en juicio para que tenga la oportunidad de contradecir las
pretensiones del actor y de ofrecer y practicar pruebas que respaiden su
defensa y asumir una gran variedad de aptitudes al contestar la demands,
taies como el allanamiento, la confesion, negacién de los hechos y derecho,
oposicién ge excepciones; de lo contrano, se estaria violando en su perjuicio
sus garantias individuales consagradas en el Articulo 14 Constitucional y que
a la letra dice: " Nadie podra ser privado de la vida, de la libertad, de sus
propiedades o posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los
tribunales previamente establecidos, en el que se cumpian las formalidades
esenciales del procedimiento y conforme a las leyes expedidas con
anterioridad at hecho...”

Consecuentemnente, el articulo 57 de fa Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal, resultaria inoperante y violatorio en
perjuicio dei condémino deudor si se aplicara en la vida cotidiana de la
Sociedad Condominal; motivo suficiente para que se proponga una reforma
al citado articulo, para con elio permitir el uso de otras figuras legales que no
sea precisamente el pago, todo ello con el propésito de cumplir con éste en
lo que se refiere a las cuotas de mantenimiento y administracion, puesto que
el proposito de la presente tesis no es darle armas al conddémino moroso
para que se niegue a cumplir con sus obligaciones, entre ellas, el pago de
sus respectivas cuotas; sino o gque se pretende, es realmente evitar con el
uso de figuras legales como la compensacion el incremento de condéminos
deudores en lo que se refiere a esios conceptos, lo que traeria como
beneficio sin duda alguna ia disminucién de queias presentadas ante la
Procuraduria Social de! Distrito Federal; io anterior, porque el problema que
mas aqueja a un condominio, es el incumplimiento en el pago de cuotas de
mantenimiento y administracion.

Ul
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1. 1. - EN EL PERIODO PRECORTESIANO.

Debido a que la naturaleza juridica del condominio tiene su asiento en fa
propiedad, es necesario dar un panorama del cdmo estaba dividida la misma
en ésta época; para que en base a ello, se indique si hubo o no indicios del
condominio tal y como actuaimente se conoce, tomando como base, los
estudios e investigaciones hechas al respecto.

Durante ésta época, existieron tres tipos de propiedad de la tierra, cuyo
uso estaba controlado por las autoridades politicas, de acuerdo con la
siguiente distribucion:

- Tierras del Estado. A éstas se les conocia como terrenos o sementeras
de la ciudad llamadas en la época como atepetlalli las cuales eran
destinadas a sostener los gastos administrativos, politicos y sociales del
territorio mexica; que a su vez se dividian en gastos del templo o teopantlalli;
de la guerrg; de las tierras del vencido yaotiall. En todos los casos, eran
tierras asignadas para el disfrute de grupos de poder o instituciones, pero no
para beneficio personal.

- Tierras de propiedad privada. Este tipo eran adquiridas por donaciones
hechas por ios monarcas en recompensa de servicios hechos en ia guerra,
con obligacion de prestar algunos otros en sefial del vasallaje y sin facuitad
de enajenarias, especiaimente a los plebeyos.

Una caracteristica muy importante de éstos dos tipos de propiedad,
consistia en que los poseedores o0 propietarios tenian total derecho sobre las
tierras porque podian venderlas 0 cambiarlas entre nobles; pero la excepcion
que existia, era |a prohibicién de venderlas o heredarlas a un macegual, es
decir, a un campesino; de 10 contrario, quien violara esa norma perderia sus
tierras.

- Tierras de propiedad comunal. En éste tipo de tierras, no habia
privilegios para los campesinos 0 maceguales debido a que no podian
abandonar las parcelas ni dejar de cultivartas por mas de tres aflos porque
corrian el riesgo de perderlas.

Después de haber dado un panorama del como estaba dividida la
propiedad de la tierra en la época precortesiana, se explicara 1a posible figura



del condominio en ésta época y para ello, es conveniente recalcar desde éste
momento una caracteristica esencial del condominio que es precisamente
dar solucién al problema de la vivienda creado por el alto indice de poblacion
que existe; en este sentido, se resaltaran dos de las culturas precortesianas:
“ La Azteca y la Teotihuacana “; lo anterior, en razén de que éstas tuvieron
una gran cantidad de habitantes que seguramente provocaron problemas
sociales de sobrepoblacién y debido a ello, es posible que habitaran en
posibles apartamentos.

México Tenochtitlan en la época de su fundacion, en el siglo XIV era un
pequeiio pueblo, en tanto que al inicio del siglo XVI se calcula su poblacién
formada entre los 100,000 y 300,000 habitantes. Debido al crecimiento
urbano que tuvo México Tenochtitlan después de su fundacion realizada en
el afio de 1325, durante el gobierno de Acamapichtli, Huitzilihuit! y
Chimalpopoca entre los afios 1375 al 1427, inicié la ampliacion del islote y |a
construccion de los primeros edificios.

Para el periodo de 1428 al 1440, bajo la direccién del cuarto gobemante
azteca, que era [tzcéall; Tenochtitlan logré independizarse del poderio
tepaneca y formar la triple alianza; a partir de ese momento, la ciudad creci¢
rapidamente. )

Entre los afos 1440 y 1503 se logré la mayor extensién de las fronteras
del sefiorio mexica. Durante este periodo se consolido también la belleza y
monumentalidad de la Ciudad de México, que se extendia sobre la isla de
Tenochtitlan con una amplitud de aproximadamente de mas de 80 mil
habitantes.

Cabe hacer mencion de una cuestion bastante interesante en relacién a
la propiedad de los antiguos habitantes de la Ciudad de México, la cual, fue
reconocida y consagrada por los espafioles; sin embargo, los habitantes de
ésta época no tenian ia mas minima nocién de la propiedad inmueble tal y
como ahora se conoce; no obstante lo anterior, gracias a los estudios vy
excavaciones hechas por gente experta en la materia, podria decirse que
existieron apartamentos con partes privativas que eran habitadas por estas
personas; tan es asi gue conforme a las investigaciones hechas se logré
saber con precision, que en la cultura azteca solo los miembros de la nobleza
podian edificar casas de dos pisos; de este modo, se distinguia externamente
el rango social de los habitantes de cada unidad domeéstica; sin embargo, la



distribucién intema del espacio de esas unidades era bastante homogénea
en virtud de estar formadas por un terreno bardeado donde se levantaban
habitaciones rodeando un espacio central. En los cuartos vivian los padres,
los hijos casados y los nietos, algunas veces sobre todo en casas de
artesanos vivian también personas que aungue no eran parientes,
compartian la misma ocupacion. Habia ademas, una construccién separada:

La cocina (el cihuacalli o casa de las mujeres).

"Ademas de esas unidades domésticas y de los edificios pablicos de cada
barrio, en Tenochtittdn existian ofras construcciones que revelaban Ia
importancia de la ciudad como centro rector de la economia y la politica del
sefiorio: Grandes bodegas para almacenar los tributos, habitaciones
colectivas que servian para alojar a quienes participaban temporalmente en
la construccion de obras publicas y grandes casas mantenidas por los
pueblos sujetos al sefiorioc donde se hospedaban los gobernantes de otros
lugares cuando acudian a la ciudad a las grandes ceremonias religiosas.

*La mayor parte de las casas eran sencillas, rectangulares, de techo plano
y de un soio piso. En efecto, sélo las casas de los funcionarios podian
tener dos pisos: es evidente que edificadas sobre los pilotes, asentadas en
un sueio movadizo, corrian peligro de destruirse si sobrepasaban cierto
peso, a menos que estuvieran construidas, caso relativamente raro, sobre
una isla o un isiote de suelo mas solido.™"

“La Plaza Central de Tenochtitidn parece haber estado situada casi
exactamente en el lugar donde hoy esta el zécalo de g ciudad modema.
Tenia la forma de un rectingulo de 180 a 180 metros, cuyos lados mas
cortos estaban, respectivamante frante al Norte y Sur, Al Norte la limitaba
una parte de ta empalizada de! templo mayor, que dominaba en ese lugar
la pirdmide de un tempio dei sur; Al sur confinaba con un canal que corria
de oriente a poniente; al occidente tenia las casas muy probablemente de
dos pisos, que ocupaban los funcionarios del imperio; y finaimente se veia
por el oriente de la fachada el palacio imperial de Moctezuma que ocupaba
el lugar en donde esta hoy el palacio nacional.

En ta época en que los espafoles entraron en México, subsistia en la
ciudad el palacio de Ahuitzul, edificado al Norte de la muralla de la gran

! SOUSTELLE, Jacques, "Le Vida Cotidiana de los Aztecas en Visparas de la Conquista™, Tercera Edicion, Editorial
Fondo de Cultura Econtmica, México, 1977, Pag. 88.



teocalli y &l de Axayacati, donde fuercn alojados. Este utimo estaba frente
al mar de serpientes dei lado ceste. Moctezuma |l residia en el gran palacio
que se llamaba "casas nuevas”, cuyas dimensiones y lujo sumieron a ios
aventureros en el estupor y el asombro. Esta palacio se extendia al ceste
de la plaza sobre un espacio cuadrado de aproximadamente 200 metros de
lado, también constituia por su parte una verdadera ciudad con numerosas
puertas por las cuates se entraba por tiema 0 en canca, “Yo entré mas de
cuatro veces en una casa del sefor principal, dice un testigo, sin mas fin
que &l de verla, y siempra andaba yo tanto que me cansaba, de modo que
nunca llegue a verla toda.” Es necesario imaginarse algo asi como una
combinacion de edificios, algunos de los cuales, sino es que todos, tanian
dos pisos, agrupados alrededor de patios interiores rectangulares o
cuadrados que ocupaban los jardines.

Las habitaciones del monarca estaban situadas en el piso superior, segun
el codice de Mendoza, que también nos muestra en ese segundo piso los
cuartos reservados a los reyes de las ciudades de Texcoce y de Tiacopan.

Los salones de la planta baja albergaban lo que hay llamariamos resortes
principales de los pobres publicos y dei gobiemo: Los tribunales supremos
*de lo civil’, “de lo criminal® y el tribunal especial que se encargaba de
juzgar a los dignatarios acusados de crimeanes ¢ de delitos graves, como el
adulterio.”

Como es de observarse de lo anteriormente transcrito, podria decirse que
en ésta época pudo haberse dado Ia figura del condominio; puesto gue se
esta hablando tanto de partes privativas, que en este caso serian las
habitaciones del monarca situadas en el piso superior y los salones de la
planta baja ocupados por los pobres publicos y tribunales supremos del
gobiemno; asi como de paries 0 elementos comunes que serian los patios
interiores gue ocupaban los jardines.

Por su parte, Teotihuacan, también llamada “ciudad de los dioses” ©
“ciudad donde al morir los hombres se convertian en dioses”, llego a ser la
ciudad mas importante de la época precortesiana, puesto que en sus
construcciones se planearon templos, palacios y calzadas orientadas
astronémicamente; del mismo modo, los teotihuacanos proyectaron un centro
ceremonial rodeado por zonas habitacionales, talleres artesanales y campos

2 Inid. Pag. 89.



agricolas. En el centro ceremonial, junto a los templos edificaron unidades
habitacionales para sacerdotes y los funcionarios civiles. El centro ceremoniai
estaba dedicado al culto religioso, a ia direccidn politica, a la administracion
de la riqueza y a la imparticion de justicia. Alrededor de este centro, fueron

. construidos mas de dos mil conjuntos residenciales, donde vivian grupos

familiares dedicados a una misma actividad productiva. Estas unidades
residenciales contaban con habitaciones, recintos sagrados, patios interiores,
pozos, pasillos y drenajes. Por esta razén se supo que en un mismo conjunto
habitacional se alojaban familias de diferentes niveles sociales.

De lo anterior, puede deducirse que aunque las construcciones que
servian de habitacién a los teotihuacanos no estaban edificadas por pisos; es
decir, en forma vertical, si estaban construidos en forma horizontal, en donde
vivian diferentes familias; todas ellas, en un mismo conjunto habitacional,
situacion que seria un sinénimo del condominio horizontal que actualmente
se conoce.

Basandose en lo anterior y a pesar de la afirmacién que hace Manual
Borja Martinez en relacién a la inexistencia de indicios del condominio como
tipo de habitacién en la época precortesiana; si podria contradecirse en parte
tal afirmacién, porque si bien es cierto que las culturas precortesianas no
concibieron a la propiedad inmueble como actualmente se conoce, si se
podria considerar y relacionar con la figura del condominio, puesto que en
aquella epoca existian apartamentos con partes privativas como podrian ser
las recamaras y cocinas; asi como también partes de uso comuin, como
podrian ser los pasillios y patios que conformaban dichas casas denominadas
por los arquedlogos como conjuntos habitacionales; que a pesar de contar
con un solo piso, eran apartamentos con partes privativas y partes de uso
comun que podria ser sinénimo de un condominio de tipo horizontal tal y
como actualmente se conoce; lo anterior, debido a dos razones:

La primera de ellas, porque éstas casas ¢ conjuntos habitacionales
estaban construidos en forma rectangular y divididos en apartamentos; en
segundo lugar porque en aquella época existieron de igual manera
construcciones de dos pisos; lo gue seria un sindnimo del condominio vertical
que actualmente se conoce; lo anterior, en vintud de que estas
construcciones estaban divididas en apartamentos en los que habitaban
diferentes personalidades de la época. En el piso superior habitaba el
monarca o personajes de otros pueblos y en los cuartos de la parte inferior, la



gente de menor jerarguia; Asi y con |a finalidad de afianzar lo anteriormente
dicho se transcribird por ser de suma importancia lo que dice Sonia
Lombardo de Ruiz en su libro titulado “Desarrolio Urbano de México
Tenochtitlan segdn las fuentes histdricas”; al efecto establece lo siguiente:

‘Conocemnos mas de 2.000 casas teotihuacanas, entre grandes y
pequefias, gue denominamos conjuntos, pues incluian recadmaras, cocinas,
pasillos, patios, templos, tode rodeado por un muro. Tienen de 4 a 30
piezas. Se supone que en cada conjunto habitarian entre 12 y 60 personas.
Son excepcionales algunos conjuntos como el del barrio de Tlalmimilolpa,
ya que muestran 175 divisiones...Todos contaban con un Solo piso.
Cuando poseen un considerable nimero de cuartos, se dividen éstos en
pequenos grupos que claramente indican apartamentos.”

Como puede observarse, nuevamente podria relacionarse las
caracteristicas de las construcciones de los antiguos habitantes con las del .
condominio de tipo horizontal que actualmente se conoce; lo anterior, en
virtud de lo transcrito en el pamrafo anterior, en donde se mencionan algunas
caracteristicas similares a las del actual condominio de tipo horizontal.

En otra de ias etapas histéricas que los estudiosos del tema han llamado
Teotihuacan |l, que perdur6 hasta el afio 350 d.c. las antiguas casas
modestas fueron remplazadas por conjuntos residenciales.

"La naturaleza de estos conjuntos, obviamente residenciales, es sin
embargo, algo confusa. A veces son llamados palacios, nombre comecto
cuando se trata de [a mansion de algun personaje. Pero muchos de ellos
poseen gran numero de piezas agrupadas, lo que sugiere casas de
apartamentos. Es muy posible que alli vivieran familias relacionadas entre
si por nexos reaimente de sangre o tribales, y seguramente formaban un
grupo, con temple o tamples comunes situados en el propio conjunto. Sea
cual fuere, ello provocd gran densidad de poblacion, sobre todo en ciertos
bamrios de la ciudad, que alcanzé unes 20 km. de extension y contd con

* "Gran Enciclopedia de la Historia de México. Tomo I, Editorial Salvat, México, 1974, Pag. 112.




unos 100.000 habitantes.™

En 1a época final de Teotihuacan, llamada Teotihuacan Ill, gue abarca del
afio 350 al 650 d.c. el numero de habitantes alcanzaba ios 200.000, a pesar
de que su area territorial no aumentd, sino por el contrario se redujo a 18 Km
trayendo una serie de consecuencias debido a la densidad de poblacion.

“Parece ser que el patron de residencia mas generalizado en la Ciudad de
Maéxico, en todas las dreas y en todos los estratos sociaies, era el de las
casas multifamiliares, habitadas por individuos de un mismo linaje, debido
a la escasez de terreno y al aumento de trafico. Los nueves matrimonios se
establecian en el predio de sus antecesores, construyendo para si uno o
dos cuartos. El patio y el cihuacalli eran para el servicio familiar comun. El
numere de familias nucleares agrupadas podia ser de dos a seis,
sobrepasando este nimero sdlo excepcionalmente.

Sin embargo, existian también casas unifamiliares... en donde la casa
consta de un espacio de 501 m. X 5.84 m. aproximadamente. Un
dormitorio al fonde separado por una subdivision intema de una cocina y
lugar de estar, que se encuentra al frente. En ocasiones, hay un taller
artesanal a la entrada."

En conclusién, no se puede afimar que la figura de! condominic no se
haya conocido en México en ia época precortesiana; o anterior, en razén de
todo lo transcrito en el desarrollo de éste punto; en donde es evidente que los
antiguos habitantes si conocieron un tipo de propiedad muy parecida a los
actuales condominios, con partes privativas como podrian ser las recamaras;
asi como también partes de usc comun como podrian ser los patios que
conformaban las casas denominadas por los arguedlogos como conjuntos
habitacionales; sin embargo, come no se sabe con precision como regulaban
este tipo de habitacién los antiguos habitantes de |a ciudad de México, no se
puede afirmar que en ia época precortesiana se encuentre el antecedente
directo de los condominios modemos; pero lo que si se encuenira y se

* Ibid. Pag. 113,

* LOMBARDO DE RUIZ, Sonia, ~ Desarrelio Urbano de México Tenochtitlin®, Editorial Instituto Nacional de Antropologia
& Historia, México, 1873, Pag. 76.




establece en ésta tesis es la existencia de una referencia histérica de este
tipo de habitacion en México; de ahi la afirmacién que hace Manuel Borja
Martinez y que es la siguiente:

“En la época precortesiana no se encuentran indicios histdricos de que los
naturales hayan conocido el condominio como tipo de habitacién urbana.”®

1.2. - EN LA EPOCA COLONIAL.

Tomando como base lo mencionado en el punto anterior, con relacion a
la naturaleza juridica del condominio, es conveniente mencionar cémo estaba
dividida ésta por los esparioles, para que en base a ellg, se indique si hubo o
no indicios del condominio en tiempos de la colonia;, misma que se inigia
cuando es tomada Tenochtitidan por los espafioles e! 13 de agosto de 1521,
teomando el Andhuac el nombre de Nueva Espafia, en donde gobernaria en
nombre de los reyes catdlicos Hernan Cortés; es entonces cuando comienza
una nueva vida al contacto de los dos pueblos: el espafiol vencedor y el
indigena vencido, quienes al unir sus mutuos recursos, inician la nueva
cultura del pueblo mexicano.

El indigena y el espafiol veian de distinto modo la propiedad y el uso de
la tierra. Para el espariol, era un medio de adquirir riqueza y poder; mientras
que para el indigena era la forma de satisfacer sus necesidades. Al iniciarse
la fundacidn de las villas en la Nueva Espaiia, Cortés decidid repartir las
tierras descubiertas. Los soldados que habian participado en la Conquista
recibieron tierras como una forma de pagar sus servicios. Asi surgio lo que se
conoce como Mercedes Reales, que fueron las tierras repartidas a los
conquistadores en pago de servicios prestados a la Corona, con objeto de
que se fundaran los poblados y se colonizaran.

Otras formas de reparto que hicieron los conquistadores fueron las
peonias y caballerias, que eran las extensiones de tierra concedidas a un

® BORJA MARTINEZ, Manuel, " Nota sobre la Historia y el Pancrama de ia Legisiacien Nacional en Matenia de
Condominios en los Edificios™. Afo XIV, Octubre 1970, México, DF, Pag. 15.



soldado de infanteria y de caballeria, respectivamente.

La propiedad comunal de los indigenas, posterior a la Conquista, tuvo
también su origen en mercedes reales en virtud de que los reyes otorgaron a
los pueblos indigenas derechos de propiedad comunal sobre tierras. Esta
propiedad asumidé cuatro formas. Fundo legal: a cada pueblc nuevo se le
otorgaban 600 varas de tierra, que equivalia aproximadamente a 502 metros
a partir del centro del pueblo que era la iglesia; El gjido: tierras de uso comin
situadas a la salida del pueblo; Repartimiento: se daban tierras a las familias
del pueblo y los propios: tierras con cuyos productos se costeaban los gastos
de la comunidad; eran administrados por el Ayuntamiento.

“En la Nueva Espafia existian dos formas de propiedad: ia privada y la
comunal. La propiedad privada era ambicionada porque daba riqueza y
peder. Se origind con las mercedes reales y sé aumentt con los despojos &
los indios, no obstante que ia corona se preocupd por reglamentar y
proteger la propiedad indigena. En consecuencia esta época se significd
por el establecimiento y el incremento del latifundismo civil y eclesidstico.
La propiedad comunal peracia a los pueblos y comprendia varias formas:
se llamé “fundo legal® a los terrenos concedidos a los indios para la
construccién de sus casas; "ejidos™ a los que les dieron también a los
indios para subsistir, empleéndolos ya fuera para labores agricolas o para
el sostenimierto de sus ganados. El rey concedid, ademas, tierras
llamadas de "propios” al establecer poblados indigenas o espafioles, para
sufragar con sus rendimientos, los gastos pubicos,”

Una vez hecha la mencién del como estaba dividida la propiedad en
tiempos de la Colonia, se establecera si hubo o no indicios del condominio en
esta época de la historia de México y para ello, es conveniente recordar una
de las caracteristicas del condominio que es precisamente dar solucién al
problema de vivienda creado por el alto indice de poblacion; basandose en lo
anterior, se podra concluir si existieron 0 no indicios del condominio en la
Colonia y para eflo es sumamente necesario establecer lo siguiente:

" BARRON DE MORAN, C., "Historia de México™, Editorial Pormia, S.A , Vigesimocuarts Edicion, México, 1992, Pags.
185y 186,



“El tamarfio de la pobiacién de México a la llegada de los espaficles ha sido
motivo frecuente de discusidn. Alrededor de 1521, la poblacidn del México
central era un poco mayor a 2.5 millones de habitantes mas o menos
dispersos en multitud de poblados. En ios sesenta afios posteriores, dicha
poblacién disminuyd a 1.9 millones en lo que podria calificarse como la
mayor crisis demografica de la Historia de México. Hacia fines del siglo XV
la pobtacién mexicana alcanzaba Gnicamente 2 millones de habitantes.*®

*...de una manera general se puede afirmar que la ocupacién del suelo en
la Nueva Espafia partié del centro de la periferia. A partir del antiptanc
centrai y fue abarcando primero las regiones circunvecinas, para luego
extenderse a las zonas mas distantas.

Desde el punto de vista geografico se ocuparon primaro las tierras altas,
situadas entre 1500 y 2000 metros de altura, muy apropiadas para la
agnicultura de cereales y en donde ya existian asentamientos humanos
desde épocas prehispanicas. Las tieras bajas de clima tropical, se

- utilizaron menocs; exceptuando la zona del Golfo y las regiones azucareras
de Morelos, Michoacdn, Veracruz y Puebla. Las regiones montafiosas,
aunque poco propicias para la agricuftura, empezaban a poblarse gracias a
las minas.

Durante la primera fase de expansion aproximadamente de 1523 a 1570 se
ocuparon |as tierras que rodeaban |a ciudad de México, el Valle de Toluca,
la zona de Cuemavaca y Puebla. También hubo pequefios asentamientos
alrededor de los centros mineros, de los cuales algunos se encontraban a
gran distancia de la Ciudad de México. Pero las tieras ocupadas sclo
constituian una pequeiiisima parte del temritorio, ya que, hacia principios de
la octa\:a década dei siglo XV1 la mayor parte del suelo todavia estaba
baldic."

De todo lo anterior, puede deducirse que debido a la escasez de
poblacion en tiempo de la Colonia y al amplio territorioc existente, era
innecesaria la division de casas por pisos; lo anterior porque la Ciudad de
México en aquella época crecia horizontalmente; en consecuencia, el
aprovechamiento comunitario de inmuebles urbanos no era necesario.

® LOMBARDO DE RUIZ, Sonda, Op. Cit. P#g. 80.

* VON WOBESE. Giseta, " La Formacién de la Hacienda en la Epoca Colonial”, Editoriat UNAM. Institute de
Investigaciones Historicas, México, 1989, Pag. B5.
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*Dea los reportes de los primeros contactos de México con Espafia durante
la conquista y posteriormente durante el virreinato, teniamos que concluir
que al igual que en la época antigua, no se encuentran referencias serias o
regulaciones que nos indiquen que la habitacién an condominio haya sido
popular, a pesar que durante la Colonia existieron inclusive ciudades
amuralladas en nuestro pais como en Europa. No $e pueden dejar de
mencicnar casos aisiados de superposicién de propiedades como "la casa
de! minero Don José de |a Borda, edificada en la segunda calle de San
Francisco (hoy Avenida Francisco |. Madero) y del Coliseo (hoy calle Simén
Bolivar) la cual se extiende en jos planos superiores, sobre las
construcciones vecinas, o las ciudades coloniales de Taxco y Guanajuato,
en las que !a topografia del termeno pemitié que aprovechando los
desniveles de las calles paralelas se construyeran habitaciones
superpuestas con acceso por distintas vias publicas. En este ultimo caso
los propietarios de las casas ubicadas scbre la calle del nivel mas bajo,
permitian que se construyera otra edificacién con salida hacia la calle del
nivel mas alto. La situacidon juridica de los inmusbles fue regulada
contractuaimente, a través de servidumbres construidas sobre el predio
bajo, como sirviente, y a favor del predio atto como dominante.™*

1.3. - EN LA EPOCA LIBERAL.

Una vez que México alcanza su independencia, se suscitd ia polémica
entre monarquicos y republicanos, posteriormente entre centralistas y
federalistas y finaimente entre conservadores y liberales; hasta que, cuando
parecia gue habian triunfado los liberales en la Revolucién de Ayutla y con la
Constitucion de 1857, vinieron a la par dos guerras terribles, las mas
sangrientas de todo el siglo XiX, y ambas, logicamente con un fondo
ideologico: La Guerra de Reforma y la Intervencién Francesa.

Durante esta época en la historia de México y que comprende
practicamente del afic de 1824 a 1861, obviamente no era necesaria la
construccion de condominios, puesto que en aguellos afios aun no se
hablaba de una propiedad de casas por pisos, ni mucho menos de una
propiedad en condominio; lo anterior, en virtud de la escasa poblacién que
habia en aquella época y al ampiio territorio existente, que en gran parte, se

" BORJA MARTINEZ, Manuel, "Naturaleza Juridica del Condominio”, Editorial Pormia S.A., México, 1977, Pags. 54 ¥
55,
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encontraba despoblado; basandose en lo anterior, no es sino hasta el afio de
1870, como se vera en el siguiente punto de la presente tesis, cuando por
primera vez el Coédigo Civil para el Distrito Federal toca el tema de la
propiedad de casas por pisos en su Articulo 1120; no obstante lo anterior, la
figura del condominio se conoce hasta el afio de 1954, situacidén que podra
apreciarse en los subsecuentes puntos de ésta tesis, en donde se trataran de
explicar diferentes factores historicos y sociales que orillaron a la creacién del
régimen de propiedad en condominio.

1.4. - LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE 1928 EN SU ARTICULO 951
DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

En Mexico, la propiedad de casas por pisos es conocida en el afio de
1870, lo anterior porque por primera vez el Codigo Civil se ocupa de esta
forma de propiedad estableciéndola en su Articulo 1120,

Para el afio de 1928, se presentd un proyecto de reformas al Cddige Civil
de 1884, el cual culmind en un nuevo ordenamiento, proyectandose en el
Articulo 951 a |la propiedad dividida en pisos, siendo colocada en el capitulo
VI denominado: De la copropiedad; redaccién que quedaria de la siguiente
forma:

*Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos
propietarios, si los titulos de propiedad no ameglan los téminos en que
debe contribuirse, se guardaran las siguientes reglas:

1. Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demdas cosas de uso
comiin estarén a cargo de todos los propietarios en proporcion al valor.

2. Cada propietario costeara el suelo de su piso.

3. El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comuan y obras de
policia comunes a todos, se costears a prorrata por todos 10s propietarios.

4, Las escaleras que cohducen al piso primero 56 costearan a prorata
entre todos, excepto el duefio del piso de abajo; ia que desde el primer pisc
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primero conduce al segundo se costeara por todos excepto por los duefnos
del piso de abajo y asi sucesivamente.”"

En base a lo anterior y como es de observarse, tal ordenamiento legal
hablaba de una propiedad dividida en pisos, mas no de una propiedad en
condominio. ¢ Entonces cuando surge dicho concepto y el motivo de sefialar

" a esta forma de propiedad como condominio? Al respecto se dira lo siguiente:

A partir del afio de 1928, la propiedad dividida en pisos aumento al grado
tal que la aplicacion del Codigo Civil se vio en serios problemas entre los
ocupantes de los departamentos de los edificios, en el cual se combinaba la
propiedad individual del departamento y la copropiedad de areas comunes,
por lo que era necesario encontrar una legislacién especial que regulara a
este tipo de propiedad.

Como una respuesta a la inquietud por regular a ia propiedad de los
edificios, se presenté ante el Ejecutivo de |a Nacién un proyecto de reformas
y adiciones al Articulo 951 del Caodigo Civil y estuvo a punto de irse a la
Camara de Diputados para su aprobacion perc se considerd retrasar el
proyecto, por lo que se le regreso el mismo al licenciado Gustavo R. Velazco
quien era quien proponia dicha reforma.

En el aflo de 1953, una vez estructurado y modificado, se presentd una
iniciativa de ley y una vez aprobado por ambas camaras, se ordend ia
publicacidn de la “Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de los
Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales” en el
Diario Oficia! el 2 de Diciembre de 1954. En esta Ley se regulaba el
contenido del articulo 951 del Cédigo Civil y a fin de estar a corde con la
materia que regulaba tal ordenamiento, fue necesario hacer una reforma ai
articulo 951 del Caodigo Civil y asi darle vida a la ley; es entonces cuando se
emplea por primera vez el término “Condominio’.

Como puede observarse, el Articulo 951 del Coédigo Civil de 1928
resultaba ser bastante ambiguo porque se limitaba a establecer Unicamente
las reglas que deberian de observar y cumplir cada uno de los propietarios
para mantener en buen estado las partes de uso comun; asi como tambien,

' BATIZA, Rodotio, "Las Fuentes del Cédigo Civil de 1928", Editorial Pormaa, 8.A., México, 1979, Pag. 588.



las de propiedad privada o exclusiva, todo ello con la finalidad de
mantenerlos en buen estado para su uso y disfrute, Pero reaimente no era lo
suficientemente claro porque no establecia 10 gue deberia entenderse por
propiedad en condominio; es decir, no contemplaba de manera clara los
requisitos esenciales para que pueda darse ésta, tales como: La combinacién
de un dereche singular y exclusivo de propiedad y un derecho de
copropiedad sobre ios elementos y partes comunes del inmueble; sino que
unicamente hacia referencia a una propiedad dividida en pisos y no a una
propiedad en condominio.

Cabe senalar que el referido articulo tampoco establecia la forma en gue
podria estar construide un inmueble. En efecto, el citado precepto legal se
limitaba a establecer unicamente una casa perteneciente a distintos
propietarios, dividida ésta en diferentes pisos; en cambio, la redaccién del
mismo articuio tal y como actuaimente se encuentra en el Codigo Civil resulta
ser mas claro y preciso porque habia tanto de un derecho singular y exclusivo
de propiedad, asi como de un derecho de copropiedad sobre los elementos y
partes comunes del inmueble; del mismo modo, establece las tres formas en
que puede estar construido un condominio, siendo éstas las siguientes:

1) Vertical;
2) Horizontal y,
3) Mixto.

Como se puede apreciar, el articulo en estudio tal y como actualmente se
encuentra redactado resuita ser méas preciso para poder entender la
propiedad en condominio; asi mismo, establece que un inmueble podra ser
dividido en diferentes departamentos, casas, viviendas o locales, situacién
que e! Articuio 951 del Cédigo Civil de 1928 no contemplaba; sino que
Unicamente hacia referencia a una casa dividida en diferentes pisos;
situacion que, si se equipara a la definicion que da José Luis Ordofies del
condominio, haria pensar que tal articulo se referia Unica y exclusivamente a
un condominio de tipo horizontal, dejando fuera las otras dos formas en que
puede estar construido un inmueble; tal apreciacion, se puede deducir de la



siguiente definicién de condominio:

“El condominio no es un edificio, Sino que es un derecho o régimen de
propiedad en el que los departamentos de uno o mas edificios pertenecen
a diferentes duefos. E! condominio puede estar construido en forma
vertical {edificios): horizontal (casas): o mixto (edificios y casas).,.”"?

1.5. - LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS EN PISOS, DEPARTAMENTOS,
VIVIENDAS O LOCALES DE 1954.

Para explicar la creacién de la Ley sobre el régimen de propiedad en
condominio de los edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o
locales del 2 de diciembre de 1954, es necesario hacer un breve comentario
sobre las reformas que sufrié el articulo 951 de! Cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal,
puesto que la interpretacidn y aplicaciébn de dicho articulo antes de las
reformas del ano de 1954 creaba serios problemas entre los ocupantes de
departamentos de los edificios, en los cuales, se combinaba la propiedad
individual del departamento y la copropiedad de las areas comunes; en razon
a lo anterior, era necesario encontrar una legistacién especial que regulara a
este tipo de propiedad situacidén que trajo como consecuencia una reforma al
Articulo 951 del Cédigo Civil, misma gue fue publicada en el Diario Oficial el
15 de Diciembre de 1954 después de haber sido revisado el anteproyecto de
reformas a dicho articulo y a la ley del 2 de diciembre de 1954 por el Lic.
Gustavo R. Velazco en el afio de 1953.

Este proyecto fue el que con algunas revisiones y modificaciones hechas
por ia Secretaria de Gobemacion, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas presentd el poder Ejecutivo a la Camara de Senadores el 22
., de octubre de 1954, en donde a través de sus sesiones de noviembre el
Senado de la Republica le hizo algunas reformas en los puntos tocantes a
bienes comunes, derecho del tanto y las sanciones impuestas al propietario

7 ORDONEZ RUIZ, José Luis, " Mi Papa Comprd un Condominic™, Editorial Noriega, México, 1092, Pag. 15.



que en forma reiterada no cumplia con sus obligaciones; en éste sentido, el
16 de noviembre de 1954 fue cuando la Camara de Diputados aprobé la
minuta del proyecto de “Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Los Edificios divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o locales”; asi
como tambien el proyecto de reformas al Articulo 951 del Codigo Civil,
situacidén gue era completamente necesaria porque antes de hacer esto, la
ley reglamentaria o secundaria (Ley condominal de 1954) contenia nuevos
conceptos que la ley que reglamentaba (Cédigo Civil) no los tenia, de ahi que
la ley reglamentaria estaba por encima de la ley que la reglamentaba; lo
anterior, en razén de que no pudo haberse promuigado ésta ley condominal
cuando todavia no se habia modificado el Cédigo Civil que le da origen; en
este sentido, el Decreto que reforma al articulo 951 del Codigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales en Materia Comun y para toda la Repubiica en
Materia Federal, asi como la ley del 2 de diciembre de 1954 fueron
publicadas en el Diario Oficial el 15 de diciembre de 1954, quedando la
redaccidn de dicho articulo en 10s siguientes términos:

*DECRETOQ que reforma el articulo 951 del Cédigo Civil para e} Distrito y
Temitorios Federales en Materia Comun, y para toda la Reptblica en
Materia Federal. Al margen un seilo con el Escude Nacional, que dice:
Estados Unidos Mexicanos. Presidencia de la Republica.

ADOLFO RUIZ CORTINES, Fresidente Constitucional de los Estados
Unidos Mexicanos, a sus habitantes, sabed:

Que el Congreso de la Union, se ha servido dirigirma el siguiente
DECRETO:
“El Congresa de los Estados Unidos Mexicanos decreta:

ARTICULD UNICO. Se reforma el articule 951 del Cédige Civil para el
Distrito y Temitorios Federales en materia comin y para toda la Republica
en matena federal como sigue:

Articulo 951. Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas o
locales de un edificio, susceptibles de aprovechamiento por tener salida
propia a un elemento comun de aguél o a la via publica, pertenecieren a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singutlar y
exclusivo de propiedad sobre su piso, departamento, vivienda o local y
ademas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes
del edificio, necesarios para su adecuado uso o disfrute, tales como el
suelo, cimientos, sétanos, muros de carga, foesos, patios, pozos, escaieras,



elevadores, pasos, comedores, cubiertas, canalizaciones, desagles,
servidumbres, etc.

E! derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio sélo
serd engjenable, gravable o embargable por terceros, conjuntamenrte con el
piso, departamento, vivienda o local de propiedad exclusiva respecto del
cual se considera anexo inseparable. La copropiedad sobre los elementos
comunes de! edificio no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este
pracepto, se fregiran por las escrituras en que se hubiera establecido el
régimen de propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el
Reglamento de Condominio y Administracién y, en su caso, por la Ley
Reglamentaria de este articulo.

Satumino Coronado Organista, S.P. Caleb Siera Ramos, D.P.Gustave
Cardenas Huerta, S.S. Blas Chumacero Sanchez, D.S..-Rubricas.

En cumplimiento de lo dispuesto por fa fraccidén | del articulo 89 de la
constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y para su debida
publicacién y abservancia, expido el presente decreto en |a residencia del
Poder Ejecutive Federal, en la Ciudad de México, Distritc Federal, a los
treinta dias det mes de noviembre de mil novecientos cincuenta y cuatro.
Adoffo Ruiz Cortines. Rubrica. El Secretario de Gobemacion, Angel
Carvajal. Rubrica.™"

En conclusién, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
los Edificios divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales de
1954, fue muy importante porque fue |z primera Ley de Condominios para el
Distrito Federal; misma que se expidié con el propésito de regular el tipo de
propiedad a que se refiere el articulo 951 dei Cddigo Civil para el Distrito
Federal y territorios federales; disposicidn que cumplié con su cometido
porque debido a elio se construyeron y multiplicaron en el Distrito Federal
unidades habitacionales en las que se combinaba un derecho de
copropiedad sobre elementos comunes y un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre los correspondientes departamentos, viviendas o locales. En
efecto, la Ley Condominal de 1954 resutto ser de suma importancia por todas
y cada una de las razones antes expuestas, ademas, porque era necesaria
una legislaciéon al respecto para resolver problemas como eran: La falta de
vivienda, el escaso espacio habitable y la carencia de recursos econémicos.

'3 Diario Oficial de 1a Federacion, México, D.F., Miércales 15 de Diciembre de 1854 Tomeo CCVII, Num. 38, Pag. 1.




1.6. - LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 1972.

Esta ley reglamentaria de! articuio 951 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, publicada en el Diario Oficial el 28 de diciembre de 1972, constaba

_ de siete capitulos que trataban: del régimen de la propiedad en condominio,

de los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad comun, de
las asambieas y del administrador, del reglamento del condominio, de los
gastos, obligaciones fiscales y controversias, de los gravamenes y de la
destruccién, ruina y reconstruccién del condominio; en éste sentido, ésta ley
resulta ser muy interesante por las criticas negativas que a la misma se le
pueden hacer desde el punto de vista l6gico juridico y que son entre otras las
siguientes:

La primera de ellas, se refiere a la forma en que se encontraba redactada
en el afio de 1972, pues violaba el principio de jerarguia de ias normas; lo
anterior, porque el articuio 951 del Cdédigo Civil de ese mismo afio no
contemplaba a la copropiedad horizontal, vertical y mixta; violando con ello el
orden jerarquico normativo; lo anterior, por la simple y sencilla razén de que
una ley reglamentaria o secundaria (ley condominal) no puede ir mas alla de
lo que dice la norma reglamentada o primaria (Codigo Civil). En tales
circunstancias, se puede aplicar a manera de ejemplo el principio de
Supremacia Constitucional, gue es aquel en donde la constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos es el ordenamiento cuspide de todas las leyes
secundarias u ordinarias que forman el sistema juridico, en donde ninguna de
ellas debe oponerse 0 violar a la consfitucion; de lo contrario, dicha ley
careceria de validez.

Con lo anterior, se trata de demostrar con bases juridicas que la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito
Federal de 1972 tal y como se encontraba redactada carecia de validez, tan
es asl, que hubo necesidad de reformar el articulo 951 del Cédigo Civil el 4
de enero de 1973; lo anterior, en virtud de que la Ley Condominal iba mas
alld de lo que trataba dicho articulo, situacion que tuvo como finalidad
respetar el principio de jerarguia.



Otra de las criticas negativas que a !a ley condominal de 1972 se le
puede hacer, es aquella que muy acertadamente hace Ernesto Gutiérrez y
Gonzéalez en su libro tituilado “El Patrimonio” en el cual, manifiesta
tajantemente 1o siguiente:

“La ey no puede ser sobre el Régimen, sino gue “Regula” el régimen
porque “SOBRE", segun o} Diccionario de la Lengua Espafiola, quiere decir
en su primera acepcion “Sobre o encima de”, y en su segunda acepcion
“ACERCA DE", y “ACERCA DE" el mismo diccionario manifiesta que quiere
decir “Sobre la cosa de que se trata, o en orden a ella”. Que sencillo
hubiera sido decir que esa ley “Regula” El régimen...”"*

Por dltimo, otra de las tantas criticas negativas que a la Ley Condominal
de 1972 se le puede hacer, es aquella que se refiere a la situacion de que
ésta servira para el régimen de Propiedad en Condominio de “‘INMUEBLES”;
sin embargo, cabe hacer mencién y transcribir por ser de suma importancia el
articulo tercero de la Ley Condominai que a la letra dice:

“Se les denominara condominio af grupo de departamentos, viviendas,
casas, locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical,
horizontal o mixta, susceptibies de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comun de aquél ¢ a la via publica y que
pertenecieren a distintos propietanios...”

De la anterior transcripcion, se deduce que si el Condominic es un
‘inmueble’, ésta, palabra sale sobrando en el nombre de la Ley Condominal;
lo anterior, porque seria mas légico que se le hubiese denominado
unicamente “Ley que regula ai Condominio”.

Finalmente, se puede mencionar que |a ley Condominal de 1672 contenia
realmente el desarrollo del articulo 951 del Cddigo Civil; situacion que debid

" GUTIERREZ Y GONZALEZ., Ignacio, "El Patrimonio®, Editoriat Pormia S.A., México, 1985, Pag. 78.
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de tomar en cuenta el legislador para derogar el contenido del referido
precepto legal; lo anterior para dejar sin efecto la aplicacién de dicho
ordenamiento juridico en relacion a los problemas que surgieran con motivo
de las relaciones de los diversos propietarios que contemplaba ia Ley
. Condominal.

1.7. - LA NUEVA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 1999.

Para el desarrollo de este punto, primeramente se mencionaran por ser
de suma importancia los antecedentes que orillaron al legisiador para la
creacién y entrada en vigor de la Ley de Propiedad en Condominio de
inmuebles para el Distrito Federal {LPC); en donde habra de regularse la .
constitucion, modificacion, organizacién, funcionamiento, administracion y
terminacién de éste régimen de vivienda en propiedad que hoy por hoy es el
generador de grandes problemas sociales.

"ANTECEDENTES

PRIMEROQ. Con fecha 23 de abril de 1997 fue aprobada por la Asamblea
de Representantes del Distritc Federa!, la iniciativa de Ley de Propiedad en
Condominio de inmuebies para e! Distrito Federal.

SEGUNDO. Con fecha 25 de abril de 1997 Representantes del Distrito
Federal, enviaron a esta Camara de Diputados !a iniciativa que se
menciona.

TERCEROQ. En sesién celebrada en ésta Camara de Diputados el 8 de
mayo de 1997, los secretarios de la misma dieron cuenta al pleno y, el
Presidente de la mesa directiva tumé la iniciativa a las comisiones unidas
de Vivienda y del Distrito Federal.

CUARTQ. Para ia elaboracion del presente proyecto de dictamen, ambas
comisiones integraron a su vez subcomisiones de trabajo.

QUINTOQ. Estas subcomisicnes identificaron 1a problematica, a través de la
realizacion de diversas reuniones de recepcidn de propuestas de
organismos civiles, publicos y privados relacionados con el tema, como
fueron: el foro metropelitano de unidades habitacionales, otros grupos de
conddéminos, la Proguraduria Social, el Colegio de Notarios, y la Camara
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Nacional de Comercio, todos elios del Distrito Federal, asi como i{a
Compafia de tLuz y Fuerza del Centro. Quienes contribuyeron
sustancialmente con propuestas consideradas por las subcomisiones
unidas en el estudio realizado para el anteproyecto del dictarmen.”

La nueva LPC, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 31 de
Diciembre de 1998 y que entrara en vigor el primer dia de 1999, viene a
sustituir a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
inmuebles para el Distrito Federal publicada en el Diario Oficial el 28 de
diciembre de 1972; la cual, resulta ser de suma importancia para normar
adecuadamente el Régimen de Propiedad en Condominio; lo anterior, debido
tanto al incremento de la poblaciéon en México, que alcanza la cifra de 96.3
millones de habitantes aproximadamente; asi como también la forma de
ocupacion del sueio en el Distrito Federai, misma que durante los ultimos
afnos, marcan una tendencia hacia el incremento de unidades habitacionales
bajo éste régimen.

Con la entrada en vigor de esta Ley, se regulan con certidumbre juridica y
con precisién legal los requisitos y tramites para la constituciéon, modificacion
y extincion del régimen de propiedad en condominio, mismos que deberan
constar en escritura ante notario publico e inscribirse en el registro publico de
la propiedad; y con el fin de que esta ley fuera clara y precisa para la
sociedad y en especifico para la condominal, el legislador dentro del titulo
primero denominado “de la propiedad en condominioc de inmuebles”,
establecié el objetivo del régimen e introdujo un glosario de términos
utilizados con el fin de hacer mas accesible y ciara ta ley en cita, tales como:
areas y bienes comunes, asamblea, extincidn voluntaria, mayoria simple,
procuraduria, reglamento y unidad de propiedad exclusiva, ademas sustituyd
y dio la definicidn de los siguientes conceptos: “Unidades condominales “ por
“Condominio” y “Unidad condominal® por “Unidad de propiedad exciusiva™; del
mismo modo, en el titulo quinto de ésta ley denominado” De los condominios
destinados a |a vivienda de interés social y popular”, se abre la posibilidad de
que un condominio sea declarado de interés social, lo que permite:

Pagar tasas preferenciales en impuestos y servicios; Integrarse a los
programas de prestacion de servicios publicos, como: recoleccién de basura,
seguridad publica, bacheo y cambio e instalaciéon de luminarias; beneficios
que desde luego, podran gozar fos habitantes de un condominio cuando
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cuenten con una autoadministracién, cuyo administrador debera de estar
registrado ante ia Procuraduria Social del Distrito Federal (PROSOC) y; en el
supuesto de contar con una autoadministracion, los tramites para declarario
de interés social deberdn de realizarse en la Direccion General de
administracién Urbana de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

En terminos generales, la LPC viene a regular los derechos, obligaciones,
sanciones, el disfrute, ambiciones, comodidad, confort, felicidad y diversion,;
del mismo modo, dentro de sus innovaciones se encuentran las referentes a
la definicion de las funciones de Ios miembros que conforman la
administracién condominal y al reordenamiento de las acciones para el
cuidado de los inmuebles y sanciones para quienes afecten la tranguilidad y
comodidad de los demds, alteren los servicios del inmueble, tengan animales
que atenten contra la seguridad, saiubridad o comodidad de los condéominos
€ invadan areas comunes.

Con |a entrada en vigor de esta ley reformada, se amplian y precisan las
facultades de ia PROSOC,; que es aguelia institucidn encargada de vigilar y
promover el cumplimiento de la LPC.

Asi, entre las facultades conferidas a la PROSOC conforme a la entrada
en vigor de la ley condominal, se encuentra la de dirimir controversias en
unidades habitacionales, darles seguimiento y aplicar sanciones que podran
ser de 50 a 100 dias de salario minimo; ahora bien, con 1as nuevas reformas
a dicha ley, publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 10 de
febrero de 2000, se aumentan las sanciones para 10s condominos que con
sus conductas infrinjan las disposiciones de la LPC, en los siguientes casos:

- Por afectar la tranquilidad habitacional, se aplicaran de uno a cien dias
de salario minimo, aplicandose a todas aquellas personas que hagan ruido
con instrumentos 0 musica;

- Por conductas que alteren el estado fisico de los inmuebles sin que
ponga en riesgo el edificio, 1as sanciones seran de hasta doscientas veces el
salario minimo. Este tipo ‘de multas se aplicara, por ejemplo, a los
condominos que no reparen las fugas de agua que ocurran en sus domicilios,
pues un desperfecto de este tipo afecta el techo del vecino de abajo; y

- Por afectar el estado fisico del inmueble o poner en riesgo la seguridad
de éste o de las personas, se aplicard una sancion por el equivaiente a
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trescientas veces el salario minimo.

Dicha dependencia, también podra fungir como arbitro en confiictos
condominales a peticién de 1a parte afectada y aplicar sanciones; todo esto,.
con el fin de normar la vida en condominio; teniendo también la funcion de
fedataria en !a realizacién de asambleas de condéminos, autorizar y registrar
libros de actas de asamblea, llevar a cabo el registro de administradores; asi

. como también, tendra la responsabilidad de promover una cultura de respeto,

participacién, folerancia y didlogo para resolver los conflictos entre
conddminos a traves de cursos y talleres. Estos cursos, serviran para
capacitar a los integrantes del comité de vigilancia y administradores; todo
ello con la finalidad de instruirtos a través de médulos practicos acerca de las
técnicas y métodos para una administracién condominal eficiente.

Otro de los cursos impartidos por la PROSOC, es aquel que se lleva a
cabo directamente en condominios para ser dirigido a todos los condéminos
en general; el cual consiste en visitar directamente unidades habitacionales,
distribuyendo en cada vivienda folletos e informacién de los servicios que
proporciona 1a PROSQC a través de la subdireccién de repercusion Social de
dicha dependencia;.todo lo anterior, con el fin de que los condéminos tengan
un conocimiento sobre sus derechos y obligaciones en términos de ley; vy
finalmente, existe un taller infantil de cultura condominal dirigido a nifios de
seis a 12 afos de edad con el objetivo de fomentarles los principios de
convivencia armoniosa en los condominios y unidades habitacionales;
sembrando en ellos una nueva cultura condominal, pudiendo impartirse dicho
taller en escuelas o directamente en las unidades habitacionales.

Entre otras de las atribuciones conferidas a la PROSOC conforme a la
entrada en vigor de la LPC, esta como ya se menciono lineas anteriores, el
de acudir a las asambleas cuando se ha roto el didiogo para la solucién de un
problema grave, a peticion de: el comité de vigilancia, el administrador, o por
lo menos el 25% de los conddminos; asi como aplicar sanciones econémicas
previstas por la ley, previa la presentacion de una queja y desarrollo de una
conciliacién entre las partes, misma que se lleva a cabo en el Centro de
Atencién Condomina!l (CAC) ubicado en la calte de Colima No.161 de ésta
Ciudad, a través de la cual la PROSQC procura y coadyuva a que la ley
condominal se cumpla en todos y cada uno de sus términos, y para ello
existen una serie de servicios y procedimientos gratuitos que la misma
Procuraduria hace llegar a la sociedad condominal como son entre otros 10s
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siguientes:

- La orientacién;
- Capacitacion;
- Conciliacion; y

- Registro.

Dentro del primero de ellos, se les da a los conddéminos una orientacion
en materia condominal acerca de fa LPC; asi como también, se les da a
conocer los derechos y obligaciones que como condéminos tienen y lo que
pueden hacer para solucionar un conflicto; En el segundo, se capacita a
través de talleres y cursos con la finalidad de saber organizar y celebrar
asambleas, para ser administrador del edificio y para conocer los derechos y
obligaciones que como conddminos tienen; En la conciliacion, se convoca a
la 0 a las partes en confiicto para buscar una solucion por |a via del dialogo a
los problemas entre condéminos o entre estos y su administrador y por
Uitimo, en el registro, el CAC de la PROSOC, lleva a cabo el registro de
administradores electos por las asambleas de conddminos y de los iibros de
actas de Ias mismas.

Entre otras de las tareas llevadas a cabo por la PROSOC a través de su
Centro de Atencion Condominal estan las siguientes:

- Brindar asesoria gratuita para la elaboracién de los reglamentos
internos de los condominios y su registro,

- Agotar el procedimiento de conciliaciéon y arbitraje en materia
condominal;

- Dictar medidas de apremio (multas) a las personas requeridas que no
acudan a las conciliaciones; y

- Aplicar multas cuando existan infracciones a la ley.
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En conclusidn, puede afirmarse que la LPC que.entro en vigor el primer
dia del afic de 1999, resuita ser de suma importancia por todas y cada una
de las razones expuestas durante el desarrollo de éste punto como son: La
regulacion de la constitucién, modificacion, organizacién, funcionamiento,
administracién y terminacion del Régimen de Propiedad en Condominio; o
anterior, debido a lo importante que resulta para dar solucién al gran
desarrollo poblacional y a la forma de ocupacién del suelo en ia capital del
. pais, que durante los ultimos afios, marcan una tendencia hacia el
incremento de unidades habitacionales con el régimen de propiedad en
condominio; tan es asi, que para el futuro se calcula que mas de la mitad de
la poblacién habitara en condominios. Este panorama, sera generador de
problemas sociales que basicamente propiciara el incremento en los niveles
poblacionales en el Distrito Federal como consecuencia logica, a su vez, de
la generacion de mas vivienda y que repercutird en la construccion de mas
conjuntos habitacionales.

Finalmente, el nuevo ordenamiento legal marca, por ejemplo, que el
organo supremo del condominio es la asamblea general de condéminos. Otro
elemento establecido, es el relativo a ia proteccion civil, dado que hasta la
fecha se carece de una politica preventiva ante algun tipe de catastrofes; de
igual manera, se define que la administracién del régimen condominal estara
a cargo de un administrador, mismo que podra ser una persona fisica o moral
y que debera estar registrado ante la PROSQOC, a la que a su vez, se le
confieren mayores atribuciones ante la confiictiva social que representa el
vivir en condominio. )

Es evidente que la figura del condominio, tal y como se pudo observar
en el presente capitulo, ha tenido que sufrir una serie de cambios e
innovaciones debido a que ésta, ocupa un lugar importante en la sociedad y
esto se debe primordialmente al incremento de la poblacion que dia tras dia
crece desmesuradamente, es por ello que una de las principales funciones
del condominio, es dar solucidn al problema de la vivienda, que sin duda, es
entre otros uno de los principales problemas que aqueja a la ciudad de
México, tan es asi, que hubo la necesidad de crear una Ley que
reglamentara a éste tipo de propiedad, misma que con el paso de los afios ha
tenido que sufrir una serie de reformas conforme van aumentando ias
necesidades de la poblacién; de igual manera, hubo la necesidad de crear a
la PROSOC, que es aquella institucién encargada de vigilar y promover el
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cumplimiento de todas y cada una de las disposiciones de [a LPC.
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CAPITULO I
TEORIA JURIDICO-SOCIAL DEL CONDOMINIO

2.1. - CONCEPTO DE PROPIEDAD.
’ 2.2. - LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO.
2.3. - EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.
2.4 - EL DERECHO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y COPROPIEDAD.
2.5. - CONCEPTO DE CONDOMINIO.
2.6. - CONCEPTO DE CONDOMINO.



2.1. - CONCEPTO DE PROPIEDAD.

Para dar el concepto de propiedad, es conveniente analizar los aspectos
mas generales de ésta figura, para que basandose en ello, se pueda dar un
concepto que sea lo mas concreto y preciso conforme ai Derecho Mexicano;
en este sentido, primeramente se mencionara cdémo estaba considerada la
Propiedad en el Derecho Romango, para pasar posteriormente al andlisis de
esta figura conforme al Derecho Mexicano; y por Ultimo, se veran algunos de
sus aspectos fundamentales como son: Forma de adquirirla, sus
caracteristicas y finalmente, en base a lo analizado se dara un concepto; asi
como también, se estableceran algunas limitantes que de ia misma figura se
derivan,

La Propiedad en el Derecho Romano.

“Este la consideraba como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para
usar, disfrutar y disponer de una cosa."”"®

Durante el Derecho Romano, los jurisconsultos agrupaban todos los
atributos posibies de la propiedad en tres principales derechos: jus utendi,
jus fruendiy jus abutendi. El primero de ellos, era el derecho de servirse
de la cosa conforme a la naturaleza de la misma; el segundo, era el derecho
de percibir los frutos que la cosa producia y de aprovechar sus productos; por
Ultimo, el jus abutendi, era el derecho de hacer de la cosa un uso definitivo,
de modo que el propietario de la cosa podia transformarla, consumiria o
enajenaria. '

La Propiedad en el Derecho Mexicano.

De acuerdo a lo dispuesto por el Articulo 27 Constitucional, la propiedad
privada se deriva del derecho que tiene la Nacidn como propietaria originaria
de las tierras para transmitirias a los particulares.

"ROJINA VILLEGAS, Rafae!. "Compendic de Derecho Civil. Bienes, Derechos Reales y Sucesiones Tomo 1,
Vigésimaguinta Edicion, Editorial Porrua S.A.. México, 1984, Pag. 80.
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De lo anterior, se deduce que en México existen dos tipos de propiedad
que son:

- PROPIEDAD PUBLICA: Es aquella que detenta el Estado sobre las
tierras y aguas comprendidas dentro del territorio de la Republica Mexicana.

- PROPIEDAD PRIVADA. Es aquella que el Estado otorga a los
particutares para que adquieran el dominio de las tierras; ésta a su vez, se
subdivide en: Propiedad individual y propiedad en comun. ElI condominio
supone la tenencia de la propiedad privada en dos aspectos: Un derecho
singular y exclusivo y un derecho de copropiedad. El propietario de una cosa
puede usar, gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que
fijen las leyes. El copropietario podra sefvirse de las areas comunes, siempre
que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique
el interés de la comunidad, ni impida a los copropietarios usaria segun su
destino.

En cuanto a las caracteristicas de la propiedad y como se mencioné al
inicio de este punto, antes que nada, es necesario entrar al estudio de
algunos aspectos generales de la misma, para que en base a ello, se esté en
la posibilidad de dar un concepto de ésta figura; asi, algunas de sus
caracteristicas son las siguientes:

- Es un derecho absoluto. Esta cualidad ha sido controvertida porque si la
propiedad tiene limitaciones que sefala la ley, ya no seria absoluta; sin
embargo, se dice que es absoluta porque la propiedad faculta al duefio de
una cosa para hacer lo que quiera de ella; puede inclusive transformaria o
destruirla, aun cuando con ello no obtenga provecho.

Por su parte, José Francisco Ruiz Massieu, opina lo siguiente en relacion
con éste derecho absoluto de |la propiedad:

“E! derecho de propiedad es una creacién del Estado y no un derecho
natural como sostenia el constitucionalismo jusnaturalista. La propiedad es
de caracter derivada y es una creacion juridica social. Es un derecho
relativo y contingente y no un poder juridico abscluto.

Ei articulo 27 de nuestra Carta Magna previens que: “La propiedad de las
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del teritorio nacionat
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corresponde originariamente a fa Nacién, la cual ha tenido y tiene e!
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares constituyendo la
propiedad privada.”

Si la Nacién (a través del Estado) esta facuitada para transmitir el dominic
de las tierras y las aguas a los particulares esa transmision debe ser
revocable y, por ende, es posible que la Nacion lo recupere.

Agrega el citado precepto:

La Nacion tendra en tode tiempo el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicta el interés piblico, asi como el de
regular, en baneficio social, ei aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica,
cuidar de su conservacion, lograr el desarrollc equilibrado del pais y el
mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion rurat y urbana. *

La propiedad entonces es una media patrimonial para cumplir una funcion
social y no un derecho absoluto e individualista al que repugne toda
timitacidn o modalidad,*'®

- Es un derecho exclusive. Resulta ser que para que el duefic pueda
hacer lo que quiera con suU Cosa, €s precisoc que no haya otro con derecho
analogo. De esto resulta que una cosa no puede pertenecer en su totalidad a
varios propietarios.

En cuanto a las formas de adquirir [a propiedad, pueden clasificarse
desde distintos puntos de vista en:

- Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular: En la primera de
elias, se transfiere el patrimonio como universalidad juridica, es decir, como
conjunto de derechos y obligaciones, constituyende un activo y un pasivo,
siendo el gjemplo mas representativo de elio Ia herencia; misma que puede
ser legitima o testamentaria. Cuando en ésta ultima se instituyen herederos y
legatarios hay transmision a titulo particular.

- Adquisicion a titulo oneroso y a titulo gratuito: En la primera de elias, la

"® RUIZ MASSIEU, José Francisco, ™ Introduceidn al Derecho Mexicano. Desarmollo Urbanistico”, Editorial UNAM.
México, 1982, Pag. 32.
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caracteristica principal es aquella que se refiere a la transmision del dominio
de una cosa a cambio de una contraprestacion, pues el adquirente tiene que
pagar en dinero, bienes o servicios a cambio del bien que recibe; mientras
que en la adquisicién a titulo gratuito, el adquirente de un bien va a recibir
éste sin tener que cubrir una contraprestacion.

Por lo que se refiere a las limitaciones de ia propiedad, es importante
sefialar que pese a ser la propiedad un derecho absoluto, puede tener a su
vez limitaciones que obedecen a dos principales causas: Al interés social y
un derecho de tercero.

En la Constitucidn Politica de Los Estades Unidos Mexicanos, existen
algunas limitaciones respecto a la propiedad; mismas gue se encuentran en
su Articulo 27, debido a ello, es conveniente mencionar en el presente trabajo
de tesis aigunas de elias, siendo las siguientes:

"Los extranjeros no pueden tener bienes raices si no convienen ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores considerarse como nacionales en todo io
que se refiere a bienes. No pueden tener bienes en una franja de 100 Km en
las fronteras, ni en una de 50 Km en las playas".

"Las asociaciones religiosas llamadas iglesias no pueden tener ni
administrar bienes raices, ni capitales impuestos sobre ellos”.

"Las instituciones de beneficencia publica 0 privada, las cientificas o de
ensefianza ¢ de ayuda reciproca, s6lo podran tener las raices indispensables
para su objeto y capitales impuestos sobre raices por menos de diez afios".

Otra de las limitantes contempladas dentro del Articulo 27 Constitucional
respecto a la propiedad, es la expropiacién por causa de utilidad publica y
mediante indemnizacién; misma que se encuentra establecida en su parrafo
segundo, que a la letra dice:

“Las expropiaciones solo podran hacerse por causa de utilidad pubtica y
mediants indemnizacion.”
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Al igual que el Articulo 27 Constitucional, el Articulo 130 del mismo
ordenamiento legal, contempla una limitante respecto a ta propiedad. Este
articulo priva a los ministros de cualquier culto para que puedan adquirir
bienes por herencia; asi como también a no recibir por ningun titulo
inmuebles ocupados por asociaciones religiosas; del mismo modo, tampoco
pueden heredar a otros ministros del mismo culto.

Una vez analizadas las principales caracteristicas de la propiedad, se
dard un concepto de ésta figura; mismo que quedaria en los siguientes
términos:

La propiedad, es el poder juridico que una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para su uso, disfrute o disposicion.

Por su parte, el Articulo 830 del Cédigo Civit para el Distrito Federal
establece lo siguiente:

°El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las
limitaciones y modalidades que fijen las leyes.”

De la anterior definicion, se puede desprender que ni el derecho de goce,
ni el de disposicién son absolutos; sino que ia propiedad implica algunas
restricciones o limitaciones tal y como lo establece el mismo precepto legal. A
manera de ejemplo, se transcribiran algunos articulos del mismo
ordenamiento legal referentes a la propiedad para demostrar lo anteriormente
establecido.

"ARTICULO 838. No pertanecen al duefic del predio los minerales o
substancias mencionadas en el parafo cuarto del articulo 27 de Ia
Constitucidn Politica de Los Estados Unidos Mexicanos, ni las aguas que el
pamafo quinto del mismo articulo dispone que Sean de propiedad de la
Nacién.”

Este articulo, claramente pone de manifiestc una limitante para el duefio
del predio, porque aungue éste sea el propietario y tenga el derecho
exclusivo sobre esa cosa, no podra gozar y disponer segun éste precepto, de
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los bienes que pertenezcan a la Nacién.

"ARTICULO 839. En un predio no puedan hacerse excavaciones o
construcciones que hagan perder el sostén necesano al suelo de la
propiedad vecina, a menos que s& hagan las obras de consoclidacién
indispensables para evitar todo dafic a éste predio.”

En éste articulo, claramente se pueden apreciar algunas limitantes al
duefic de un predioc para no causarle dafios y perjuicios al predic vecino a
causa de excavaciones 0 construcciones gue éste haga a su propiedad,
pudiendo ocasionarle problemas a la propiedad vecina.

"ARTICULO 840. No es licito ejercitar &l derecho de propiedad de manera
que st ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un tercero, sin
utilidad para el propietario.”

Este articulo, es el mas significativo para demostrar que ni el derecho de
goce ni el de disposicién son absolutos; lo anterior, en virtud de que éste
reglamenta el aspecto negativo, teniendo intima relacién con el Articulo 1912
del mismo ordenamiento legal; articulo en el cual, se consagra el principio no
solo para el derecho de propiedad, sino para el ejercicio de todo derecho,
impidiendo un perjuicio a terceros cuando el titular no obtiene utilidad alguna
al gjercitarlo.

De igual manera, la propiedad cuenta con aspectos positivos, y un
ejemplo de ello, es aquel que se encuentra en el Articulo 836 del Codigo
Civil, mismo que reza lo siguiente:

‘La autoridad puede; mediante indemnizacion, ocupar la propiedad
particular, deteriorarla y aun destruifa, si eso es indispensable para
prevenir ¢ femediar una calamidad publica, pars salvar de un nesgo
inminante una poblacién o para ejecutar cbras de evidente beneficio
colectivo.”
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El fin de transcribir y explicar cada uno de los articulos sefialados en
lineas anteriores, fue para reforzar la definicién que establece el Articulo 830
del Cddigo Civil para el Distrito Federal; asi como también, para dar a
entender que pese a que una de las caracteristicas de la propiedad es la
exclusividad, la cual consiste en la atribucion del goce de una cosa a una
persona determinada con exclusién de los demas, ésta exclusividad tendra a
su vez limitaciones respecto a ia propiedad ta! y como se traté de explicar a
través de los diversos ejempios tomados como base del Cédigo Civil para et
Distrito Federal.

2.2. - LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO,

L.a propiedad en condominio, es aquella que se desprende del Articulo
951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la
Republica en Materia Federal. ;Pero cuando surge realmente ésta figura?
Para contestar tal interrogante, es necesario remitirse a lo ya establecido en
el capitulo primero de la presente tesis, en donde se menciond que la
propiedad dividida en pisos, es conocida en México en el afio de 1870, afio
en el que surge el Codigo Civil para el Distrito Federal, colocando a la
propiedad en su Articulo 1120; en donde se hablaba no de una propiedad en
condominio, sino de una propiedad dividida en pisos, por lo que era
necesario reformar tal ordenamiento legal; situacion que se dio en el ario de
1928, afio en el cual se presenta un proyecto de reformas al Cédige Civil de
1884, pero no obstante lo anterior, a partir del afto de 1928 la propiedad
dividida en pisocs aumentd, situacidn que trajo como consecuencia serios
problemas al aplicarse el Codigo Civil debido a que no existia una legistacion
aplicable o especial que regulara a la propiedad individual de! departamento y
la copropiedad de areas comunes; en base a ésta situacion, no es sino hasta
el afio de 1954 cuando es publicada la ‘Ley Sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio de Los Edificios divididos en Pisos, Departamentos,
Viviendas o Locales “; situacién que traeria como consecuencia una reforma
al Articulo 951 del Cédigo Civil y asi darle vida a la ley antes mencionada; es
asi que surge por primera vez el término “Condominio”.

En relacién a lo anterior, cabe recordar lo ya establecido en el capitulo
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primero del presente trabajo de investigacion, en donde quedd de manifiesto
lo necesario que era una reforma al Articulo 951 del Cédigo Civil; lo anterior,
porque la ley reglamentaria (Ley Condominal) contenia nuevos conceptos
que la ley que reglamentaba (Cédigo Civil) no los contemplaba; de ahi que
algunos juristas dijeran que la ley reglamentaria estaba por encima de Ia ley
que reglamentaba, esto porque no era posible que primero se promulgara la
Ley Condominal, cuande todavia no se habia medificado el Cédigo Civil que
" le da origen; sin embargo, no obstante lo anterior, debido a que la ley
condominal resultaba insuficiente para seguir reglamentando a la propiedad
en condominio, dicha insuficiencia traeria como consecuencia otra reforma al
Articulo 851 del Cddigo Civil; misma que tenia como objetivo emplear los
nuevos conceptos de 1a arquitectura, figuras y formas de la construcciéon. Una
vez reformado tal precepto legal, surge una nueva ley condominal
denominada “Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal® publicada en el Diario Oficial el 28 de
Diciembre de 1972, misma que entraria en vigor tres dias después de su
publicacién; 1a cual estaria mas acorde a la realidad social dei México
moderno. _

Después de haber hecho un breve recordatorio sobre el surgimiento de la
propiedad en condominio, se estard en la posibilidad de responder la
interrogante hecha al inicio de éste punto con relacién a su surgimiento, y al
respecto se dira lo siguiente:

Es hasta el afio de 1954 cuando surge la “Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de los Edificios divididos en Pisos, Departamentos,
Viviendas o Locales” misma que regulaba el contenido de! Articulo 951 del
Cédigo Civil, pero con el fin de estar acorde con la materia que reguiaba
dicho ordenamiento legal, era necesaria una reforma a éste articulo y asi
darle vida a la ley condominal, es entonces cuandoc se emplea por primera
vez el término "Condominio”; en éste sentido, es hasta el afio de 1954
cuando empieza la historia moderna del condominio, cuando en la ley se
expresa el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre los
correspondientes departamentos, viviendas o locales y la copropiedad sobre
los elementos comunes.

Para concluir, la exposicién de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio Vertical, Horizontal ¢ Mixto de 1972 establecta lo siguiente con
relacion a la propiedad en Condominio:
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“La propiedad en condominio ha resultadc ser una férmula adecuada para
proporcionar habitaciones comodas, higiénicas y baratas a! sector de 1a
poblacidn de escasos recursos econémicos. Es decir, se trata de un
excslente instrumento para lograr el bienestar social, a bajo costo, entre
otras causas, por el ahorro familiar en tiempo y dinero para trasiadarse a
los centros de trabajo, de abastecimiento y aun de recreacion, asi como el
empleo de medios de transporte; sin que por otra parte, se le ocasionen
trastomos a nucleos de pobiacién; gque por tradicién, costumbre y
relaciones sociales, se encuantran arraigados en determinados lugares de
la ciudad. Con elio, se logra ademds, el optimo aprovechamiento de fas
obras de infraestructura existentes limitandose al crecimiento urbanc
horizontal.”"

2.3. - EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMIN!O.

Para el desarrollo de éste punto, es sumamente necesario establecer el
concepto de condominio, para que en base en ello se sigan los mismos
lineamientos que marca la Ley Condomina! respecto a la constitucién y
extincion del régimen de propiedad en condominio.

“Articulo 3°. Se les denominara condominio al grupo de departamentos,
viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento coman de aquél o a la via pablica y
que pertenecieren a distintos propietarios, los que tendran un derecho
singuiar y exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva
y, ademds, un derechoc de copropiedad sobre los elementos y partes
comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.”

En o que respecta a la constitucién del régimen de propiedad en
condominio, el articulo 4°. de la Ley de la materia establece lo siguiente:

*La constitucion dei régimen de propiedad en condominio es el acto juridico
formal que el propietario o0 propietarios de un inmueble, instrumentaran

"7 GUZMAN ARAUJO, Gerardo, "E} Condominic”, Ediofial Trillas, Tercera Edicion, México, 1992, Pég. 142,
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ante Notario Publico declarando su voluntad de establecer esa modalidad
de propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que, dos ¢ mas
personas teniendo un derecho privado, ulilizan y comparten areas o
espacios de uso y propiedad comuan, asumiendo condiciones que les
permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo al uso del inmueble, en
forma conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demérito de su
propiedad exclusiva.”

Respecto a los requisitos que exige la ley de |la materia para que pueda
llevarse a cabo la constitucion del régimen de propiedad en condominio,
éstos se encuentran establecidos en su Articulo 9°. que a la letra dice:

"El régimen de propiedad en condominio puede constituirse en
construcciones nuevas o en proyecto, asi como en inmuebles construidos
con anterioridad siempre que:

i. El inmueble cumpla con lo establecido en el articulo 3° de esta ley;
{i. £ numero de unidades de propiedad exciusiva no sea superiora 120,y
lll. Derogada.”

Por lo que respecta a la fraccidn | del articule anterior, ésta se refiere a la
combinacién de un derecho exclusivo de propiedad sobre la unidad de
propiedad exclusiva que todo condémino tiene; asi como también, al dereche
de copropiedad sobre los elementos y pares comunes del inmueble,
necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Para lievar a cabo la constitucion del régimen de propiedad en
condominio, ésta se deberd de realizar a través de un tramite
correspondiente ante la ventanilla (inica de 1a delegacién del Distrito Federal
que sea competente al domicilio en que se encuentre ubicado el inmueble y
llenar el formulario que al efecto se proporcione segun el caso particular que
se desahogue. La Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda det Distrito
Federal por las atribuciones que le confieren diversos ordenamientos,
particularmente, |a Ley de Desarrolio Urbano dei Distrito Federa!, tienen una
intervencion activa y directa en materia condominal. En términos generales y
de conformidad con el Articulo 54 del Reglamentc de la Ley de Desarrolio
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Urbano del Distrito Federal establece gue:

"Cuando se pretenda establecer el régimen de propiedad en condominio y
ello implique !a realizacion de cualguiera de las obras & que se refiere la
licencia de construccién, bastara con obtener dicha licencia. En tos demas
casos no se requernira fa licencia de condominio.”

Por su parte el articulo 54 del Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal, establece lo siguiente:

“La licencia de construccién es el documento que expide la delegacién por
medio del cual se autoriza, segin el caso, a construir, ampliar, modificar,
reparar, o demoler una edificacion o instalacion...”

En términos generales, dentro de los requisitos que establece el
Reglamento de Construcciones para el Distritoc Federal para obtener la
licencia de construccion se encuentran los siguientes: :

- Solicitud suscrita por el propietario 0 poseedor,;

- Nombre, denominacién o razén social de los interesados, y en su ¢aso,
el representante legal;

- Domicilic para ofr y recibir notificaciones; y
- Ubicacion y superficie del predio de que se trate;

Cuando se trate de obra nueva:

- Constancia de alineamiento y numero oficial de los documentos
siguientes: certificacién de zonificacion para uso especifice, certificacion de
zonificacion de usos del suelo permitidos, o en su caso, licencia de uso de
suelo. Para su tramitacion ante la ventanilla delegacional se requiere:
Solicitud en original y copia, debidamente firmada, copia simple de la boleta
predial actualizada, comprobante del pago de derechos e identificacion oficial
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vigente de! solicitante;

- Cuatro tantos del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala
con las especificaciones de los materiales, acabados y equipos de utilizar; y

- Dos tantos del proyecto estructural de la obra en planos debidamente
acotados y especificados que contengan una descripcion completa y
detallada de las caracteristicas de la estructura incluyendo su cimentacion.

Cuando se trate de ampilificacién o hodiﬁcacién:

- Constancia de alineamiento y numero oficial vigente y cualquiera de los
documentos siguientes: Certificacion de zonificacion para uso especifico,
certificacién de zonificacién de usos del suelo permitidos, certificacion de
acreditacion de usos del suelo por derechos adquiridos, © en su caso,
licencia de uso del suelo,

- Dos tantos del proyecto arquitecténico, estructural y memoria de caiculo,
firmados por el director respensable de obra y el corresponsabie; y

- Autorizacion de uso y ocupacién anterior, o licencia y planos registrados
anteriormente.

Cuando se trate de reparacion:

- Proyecto estructural de reparacién y memoria de calculo, firmados por el
director responsable de obra y el Corresponsable; y

- Constancia de alineamiento y numero vigente y cualquiera de los
documentos siguientes: certificacion de zonificacidbn para uso especifico,
certificacion de zonificacion de usos del suelo permitidos, cerificacion de
acreditacion del uso del suelo por derechos adquiridos, 0 en su caso, la
licencia de uso de sueio.

¢ Pero realmente qUé se necesita para constituir el régimen de propiedad
en condominio?. Al respecto, el Articulo 10 de la Ley Condominal reza lo
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siguiente:

“Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario o
propietarios deberdn manifestar su voluntad en escritura piblica, en la cual
haran constar:

l. La licencia de construccion, o a falta de esta, la constancia de
regularizacion de construecion.

Ii. La ubicacién, dimensiones, medidas, linderos y colindancias del
inmueble que se sujetara al régimen; si éste se ubica dentro de un conjunto
o unidad habitacional debera precisar su separacién del resto de las areas.
Asimismo cuando se trate de un conjunto condominal deberdn precisarse
ios iimites de los edificios 0 de las alas, secciones, zonas 0 manzanas que
de por si constituyen regimenes condominales independientes;

lll. Una descripcidn general de las construcciones y de la calidad de los
materiales empleados ¢ que vayan a emplearse;

IV. La descripcion de cada unidad de propiedad exclusiva, nimero,
ubicacion, colindancias, medidas, dreas y espacios para estacionamiento,
si los hubiera, que io componen;

V. El establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones para el
cumplimiento de las nowmas establecidas para facilitar a las personas con
discapacidad el uso del inmueble;

V1. El valor asignado a cada unidad de propiedad exclusiva y su porcentaje
indiviso en retacion ai tota! del inmueble condominal;

VIl Las caracteristicas del condominio, de acuerdo a lo establecido en los
articulos 5° y 6° de esta ley, asi como el destino de cada una de ias
unidades de propiedad exclusiva;

VIii. La descripcion de los bienes de propiedad comun, daesting,
especificaciones, ubicacién, medidas, componentes y todos aquellos datos
que permitan su facil identificacién;

IX.- Derogada;,

X, Los casos y condicicnes en gue puede ser modificada la escritura
constitutiva del régimen y el reglamento,

X!. Derogada

Xll. La obligacién de los condéminos de contratar pdiiza de seguro, con
compaiia legalmente autorizada para etlo, contra terremoto, inundacion,
explosion, incendio y con cobertura contra dafos a terceros...”
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Como es de observarse, para que pueda constituirse el Régimen de
Propiedad en Condominio, se tienen que reunir una sefie de requisitos;
mismos que se podran resumir de la siguiente forma:

1. - Tiene que ser un acto juridico formal mediante el cual se establezca
esa modalidad de propiedad. De conformidad a 1a doctrina aceptada por la
legislacién mexicana, e} acto juridico es la manifestacion de voluntad de una
0 varias personas para crear, transferir, modificar o extinguir derechos y
obligaciones. Para que el propietario o propietarios det inmueble realicen la
constitucion del régimen de propiedad en condominio se requiere que
demuestren ser duefios del mismo, tengan capacidad legal y manifiesten su
voluntad en una escritura publica, misma que servird como titulo suficiente
para enajenar por separado las unidades privativas, de tal forma que éstas
queden inscritas independientemente a través de un folio real individual o
mediante folio progresivo derivado de un folio matriz. Este titulo es el que se
conoce como escritura constitutiva, misma que equivale al acta de nacimiento
del régimen de propiedad en condominio; lo anterior, en virtud de que ésta es
la documentacidn técnico juridica que describe la ubicacién, dimensiones,
medidas, colindancias y construcciones del inmueble en general y, en
particular, de cada unidad de propiedad exclusiva;, asi como su valor
asignado, los bienes de propiedad comun, etc.

2. - Tiene que existir a combinacion de un derecho exclusive de
propiedad que cada condémino tendra sobre su unidad de propiedad
exclusiva y un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes
comunes del inmueble. En efecto, los departamentos, viviendas, casas 0
locales de que conste un edificio, tendran partes de uso comun y podran
pertenecer a distintos duefios. Una vez reunidos todos y cada uno de los
requisitos anteriores, quedara debidamente conformada la escritura
constitutiva del régimen de propiedad en condominio, misma que podra sufrir
modificaciones si es que éstas se aprueban en asamblea general
extraordinaria; a la que deberan de asistir por lo menos la mayoria simple de
los condéminos, requiriendo sus resoluciones de un minimo de votos que
representen el 75% del valor total del condominio y la mayoria simple del
total de condéminos.
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Una vez llevada a cabo la asamblea general extraordinaria conforme a lo
establecido en la propia ley de la materia y en el supuesto de tratar el asunto
relativo a la extincion del régimen de propiedad en condominio, ésta al igual
que su constitucion debera de constar en escritura plblica e inscribirse en el

_registro publico de la propiedad.

2.4. - EL DERECHO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y COPROPIEDAD.

“En el estado actual de! derecho es opinién generalmente aceptada por las
legislaciones, la doctrina y la jurisprudencia, que cuando una casa
pertenece por pisos a distintas personas, cada upa de ellas es titular de un
derecho de propiedad exclusiva sobre su piso o departamento. Nuestra
legislacion, siguiendo éstos principios, ha declarado en el articulo 951 del
Cédige Civil que cada uno de ios duefios de los diferentes pisos,
departamentos, viviendas 0 locales tienen un derecho singular y exclusivo
de propiadad sobre éstos.™"®

Para poder entender lo antes expuesto, es conveniente establecer qué se
entiende por propiedad exclusiva, para ello, es conveniente transcribir el
concepto gue da la ley condominal; una vez hecho lo anterior, se vera que
existen de igual forma restricciones a las que el titular de un departamento,
casa 0 local en calidad de propietario tiene que sujetarse al ejercer su
derecho de propiedad exclusiva.

Al respecto la Ley Condominal en su Articulo 2°. establece lo siguiente:

*Para los efectos de ésta ley se entiende por; ... UNIDAD DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA: Es el departamento, casa o local y los elementos anexos que
le corresponda sobre el cual el conddmino tiene un derecho de propiedad y
de uso exclusivo.”

'® BORJA MARTINEZ. Manuel, "La Propiedad de Pisos o Departamentos an Derecho Mexicano®, Editorial Pormia, S A..
México, 1994, Pag. 109,
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En efecto, una caracteristica importante para que pueda darse la
propiedad exclusiva, es aqueila en donde el departamento, vivienda o local
de un edificio, debe de gozar de un cierto grado de independencia con
relacidon a los demads; lo anterior, para efecto de que el condémino tenga un
derecho de propiedad y de uso exclusivo sobre el departamento, casa o local
y de los elementos anexos que le correspondan tales como 10s que menciona
el articulo 16 de la ley condominal, siendo éstos os siguientes:

- Estacionamiento;

- Cuartos de servicio;
- Jaulas de tendido; y
- Lavaderos.

Y termina diciendo éste Articulo:

“... ¥ cualquier otro que no sea elemento comun y que forme parte de su
unidad exclusiva, segun la escritura constitutiva, y éstos no podrén ser
objeto de enajenacién, arrendamiento o c¢omodato en forma
independiente.”

Para acabar de entender ésta situacidn, es pertinente establecer la gran
diferencia que existe entre propiedad exclusiva y elemento o bien comun;
porque mientras en la propiedad exclusiva debe de existir un cierto grado de
independencia con relacién a los demas departamentos, viviendas o locales;
en los bienes o elementos comunes, existe una caracteristica muy
importante, porque éstos son comunes de un cierto grupo de propietarios; es
decir, éstos bienes no son ni de propiedad exclusiva de un propietario, ni
tampoco pertenecen pro indiviso a la totalidad de éstos. Un ejemplo de ello,
seria la existencia de un patio 0 corredor en un edificio, en donde éstos
pueden ser generales para el servicio de todos los que habitan el edificio,
pero también puede ser posible que existan patios o corredores que sirvan
para el uso de un cierto sector de viviendas, departamentos o locales de un
edificio. ¢Pero en qué forma el duefic de un departamento, casa ¢ local



constituidos bajo el régimen de propiedad en condominio puede hacer uso de
su derecho exclusivo? Al respecto el Articulo 8°. de la LPC establece lo
siguiente:

*...podra venderto, darlo en amendamiento, hipotecarlo, gravario y celebrar
respecto de la unidad de propiedad exclusiva, todos tos contratos a los que
se refiere el derecho comun, con las limitaciones que establece 1a ley.” ‘

Como puede observarse y de acuerdo al contenido del articulo anterior,
se le dan facultades ai titular de un departamento, vivienda, casa o local para
que haga valer sus derechos en calidad de propietario; de igual manera, se
menciona gue se podra hacer uso de ese derecho con las limitaciones
establecidas por la propia ley. Tales limitantes, se refieren a8 que un
conddmino podra hacer uso de su propiedad exclusiva siempre y cuando sea
en forma ordenada y tranquila y no podra ni debera de utilizarla para fines
contrarios a su destino o a los expresados en su escritura constitutiva o a los
expresados en su reglamento interno, tampoco podra realizar obras ¢
modificaciones en el interior de su unidad de propiedad exclusiva que afecten
la estructura del edificio; en este sentido, el Articulo 23 de la LPC establece lo
siguiente:

“Los conddminos, y en general los habitantes del condominio no podran:

I. Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad y comodidad de los demas
condomines y ocupantes o que comprometa la estabilidad, seguridad o
comodidad del condominio, ni incurrir en omisiones que produzecan los
mismos resultados;

il. Efectuar todo acto, en el exterior o en el interior de su unidad de
propiedad exclusiva, que impida o haga ineficaz la operacion de los
servicios comunes & instalaciones generales, estorbe o dificulte el uso de
las areas comunes o ponga en fiesgo la segunidad o tranquilidad de los
condémincs u ocupantes;

lll. Realizar obras, edificaciones, o modificaciones en el interior de su
unidad de propiedad exclusiva, como abrir claros, puertas o ventanas,
entre otras, que afecten la estructura, murecs de carga u otros elementos
esenciales del edificio 0 que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad,
salubridad o comodidad;
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IV. Realizar obras 0 reparaciones en herarios noctumos, salvo en casos de
fuerza mayor;

V. Decorar, pintar o realizar obras que modifiquen ia fachada o las paredes
exteriores desentonando con el conjunto o que contravengan lo establecido
y aprobado por [a asamblea general;

V1. Derribar o transplantar arboles, cambiar el uso 0 naturaleza de las
dreas verdes en comtravencidn & lo estipulado en 138 Ley ambiental del
Distrito Federal y en la escritura constitutiva del condominio; sin embargo,
en casc de que los arboles representen un riesgo para las construcciones ¢
para los condéminos, o hien se encuentren en malas condicicnes
fitosanitarias de acuerdo al dictamen de la Secretaria del Medio Ambiente,
la asamblea general determinara las acciones mas convenientas a realizar,

Vil. Los estacionamientos en las dreas de uso comun no podran ser
deiimitados © techados con ningun tipo de material, a menos gue se tome
el acuerdo en asamblea general;

VIlI. Poseer animales que por su ndmero, tamafio o naturaleza afecten las
condiciones de seguridad, salubridad o comodidad del condeminio o de los
condominos, y

{X. Realizar obras en la propiedad individual que puedan poner en peligro
la seguridad y estabilidad fisica del edificio ocasionando peligro o riesgo a
los habitantes del condominio ¢ que no permitan la conservacién de zonas
comunes o su flora, asi como las que realicen los conddéminos en Areas
comunes que afecten la comodidad de transito del condominio; las que
impidan permanentemente el uso de una parte o servicio comun, aunque
sea a un solo duefio, y 1as que demeriten cualquier parte exclusiva de una
unidad condominal..."

Después de analizar e! derecho de propiedad exclusiva que el duefo de
un departamento, casa o local constituidos bajo el régimen de propiedad en
condominio puede ejercitar, asi como las limitantes que tiene que acatar al
ejercer éste derecho; surge aigo realmente curioso pero cierto. En la obra de
Manuel Borja Martinez titulada *La propiedad de pisos o departamentos en
derecho Mexicano”, se hace hincapié sobre ei derecho de propiedad privada
o exclusiva, en donde cita la opinién del autor Felix Alvarez Cascos, quien

dice lo siguiente:

“Lo Que en un piso hay de propiedad privada, es decir, no compartida con
nadie, a favor del que se llama su duefio, es nada o casi nada, porgue si se

46



tiene en cuenta que las paredes que le limitan en sentido vertical son
comunes de todos, si se tiene en cuenta igualmente que lo que en realidad
es piso, es decir, la parte de tabla, ladrillos o de otra materia sobre ta cual
S pisa 0 se anda, es o puede ser a la vez techo del piso inferior, y el techo
propio es al mismo tiempo suelo del piso que estad encima, hay en este
€aso una especie de medianeria horizontal, y a2 semejanza de lo que ocurre
con ta otra, no es dueiio del piso ni el de ammba, aunque sea &l quien ha de
costeario, ni el de abajo, sino los dos; y como consecuencia, io Unico que
puede llamar suyo, y de nadie mas, el titular del piso (suponiendo que no
haya tabiques interiores, y aun asi habria algo que decir) es el aire que
entra y sale por puertas y ventanas."*

Por lo que respecta a la copropiedad, la LPC establece lo siguiente en su
Articulo 17:

“El derecho de copropiedad de cada condémino sobre los bienes comunes
serd proporcional al indiviso de su propiedad exclusiva, fijada en la
escritura constitutiva del condominio.”

Por su parte Rojina Villegas dice lo siguiente:

“Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenecen,
pro indiviso, a dos 0 mas personas. Los copropietarios no tienen dominio
sobre partes determinadas de Ia cosa, sino un derecho de propiedad scbre
todas y cada una de las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir,
sobre su parte alicucta."®

Para entender realmente a la copropiedad, es necesario ir
desmembrando el concepto antes sefialado, para que basandose en ello, se
pueda comprender dicha figura; asi como también, ailgunos aspectos de la
misma, siendo éstos los siguientes: '

" BORJA MARTINEZ, Manuel, Op. Cit. Pag. 112.
2 ROJINA VILLEGAS, Rafeel, Op. Cit. Pag. 111,
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1. - Sus caracteristicas;

2. - Tipos de copropiedad;

3. - Formas de copropiedad;

4. - Derechos y obligaciones de los copropietarios; y

5. - Fin o terminacién de |a copropiedad.

Pero antes de ir desarrollando cada uno de los aspectos anteriores, es
sumamente importante aclarar qué se entiende por las palabras “pro indiviso

y parte alicuota”; palabras que se desprenden del concepto de copropiedad
gue da Rojina Villegas.

Por la palabra pro indiviso, se entiende la no-divisién de las partes; Ahora
bien, por parte alicuota, se entiende una parte de |a cosa.

‘Para Rafael Rojina Villegas la parte alicuota es:

*...una pane ideal determinada desde el punto de vista mental aritmético,
en funcion de una idea de proporcidn. Puede decirse que es una parte que
solo se representa mentaimente, que se expresa por un quebrado y que
permite establecer sobre cada molécula de la cosa una participacidon de
todos y cada uno de los copropietarios, cuya participacién variara segun 10s
derechos de éstos."®

Una vez hecha la aclaracion anterior, se explicara cada uno de los
aspectos que comprenden dicha figura; mismos que ya fueron mencionados
en iineas anteriores.

1. - Sus caracteristicas:
- Pluralidad de personas en una misma relacién;

- indivision material de 1a ¢osa,

' |bid. Pag_ 112.
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- Titularidad cualitativamente igual de todos los participes;
- Existe sobre una cosa corporal; y

- Cada participe tiene una parte alicuota que se individualizara o
materializara si se divide la cosa.

2. - Tipos de copropiedad.
Estos pueden ser:

A) Con divisién. £s en donde existe una excepcion a la regla general de
la copropiedad, puesto que una caracteristica esencial de ésta figura es el
indiviso, es decir la no-division de la cosa; sin embargo, el Articulo 939 del
Cédigo Civil menciona esta excepcidn, estableciendo lo siguiente:

"Los que por cualquier titulo tienen e! dominio legal de una cosa, no
pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos en que, por
la misma naturaleza de las cosas o por determinacion de la ley, ef dominio
es indivisible.”

B) Sin division. Este tipo de copropiedad refuerza el concepto general de
ésta figura toda vez que se refiere a la indivision de la cosa, es decir, al
indiviso; al respecto, el Articulo 940 del Cédigo Civil establece lo siguiente:

“Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite cémoda divisién y los
participes no se convienen en que sea adjudicada a algunc de ellos, se
procederd a su venta vy a la repanicion de su precio entre los interesados.”

3. - Formas de copropiedad:

- Voluntarias y forzosas. En la primera de ellas, existe la caracteristica
esencial de la ausencia de obligatoriedad de permanecer en la indivisién, y
ejemplo de ello se encuentra plasmado en la primera parte del articulo 939
del Codigo Civit para el Distrito Federal; mismo que ya fue transcrito lineas
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anteriores. En la copropiedad forzosa, existe la caracteristica de la no-
division de la cosa debido a su propia naturaleza y al no existir
procedimiento, ni posibilidad fisica de terminar con la indivisién, ello obliga a
que la copropiedad sea en forma forzosa. Un ejemplo de éste tipo de
copropiedad, se da entre los propietarios de casas divididas por pisos o
departamentos, en donde se crea una copropiedad con respecto a las cosas
comunes del edificio que tienen que ser objeto de una copropiedad forzosa;
por ejemplo con las paredes medianeras, escaleras, cimientos, patios, etc.

- Copropiedad temporal y permanente. Si una copropiedad es temporal,
se refiere a que la misma sea voluntaria; por el contrario, si se habla de una
copropiedad permanente, se refiere sin duda alguna a la copropiedad
forzosa.

- Copropiedad reglamentada. Es aquella que se da cuando el legistador le
va a dar una forma especial, tomando en cuenta ciertas caracteristicas y
conflictos. Un ejempio de ello seria la copropiedad sobre los bienes comunes
cuando los distintos pisos de una casa pertenecen a distintas personas.

- Copropiedad sobre bienes determinados y sobre un patrimonio o
universalidad. La mayoria de las veces, [a copropiedad va a recaer sobre un
bien determinado, pero podria darse el caso que recaiga sobre un patrimonio;
el cual estara integrado por su activo y pasivo. Un ejemplo de ello, seria la
herencia en donde los herederos tendran una parte de la herencia; es decir
una parte alicuota que van a tener en ! haber hereditario.

- Copropiedad por acuerdo entre vivos y por causa de muerte. La primera
de ellas, se puede dar a través de un contrato; en tanto gue en |la segunda,
se puede originar a través de un intestado o sucesion legitima.

4. - Derechos y obligaciones de los copropietarios.

En virtud de que el Articulo 951 del Codigo Civil se refiere a un derecho
exclusivo de propiedad y a uno de copropiedad sobre l0s elementos y partes
comunes de un inmueble constituido bajo el régimen de propiedad en
condominic, es conveniente mencionar por ser de suma importancia tanto los
derechos y obligaciones a los que estan sometidos los copropletanos siendo
estos los siguientes:
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- De uso y disfrute de la cosa comun en su totalidad. (Art. 943, C. Civil.};

- A pedir la divisién de la cosa comun siempre gue no se trate de una
copropiedad con indivision. (Art. 838, C. Civil.), y

- Plena propiedad de su parte alicuota de un copropietario, los demas
tienen derecho a que en igual de condiciones se les prefiera en Ia
enajenacion. ( Arts. 850, 873, y 974 del C. Civil).

En cuanto a las obligaciones que deben de cumplir los copropietarios, la
mas importante es la siguiente:

- Participar en los gastos de conservacion de la cosa. (Art. 944, C. Civil)

Como es de observase, debido a que en la copropiedad una cosa o un
derecho van a pertenecer pro indiviso a varias personas; éstas a su vez van
a contar con derechos respecto de los mismos; los cuaies se pueden.
sintetizar de la siguiente manera:

- Usar la cosa conforme a su destino y de manera que no perjudique el
interés de la comunidad;

- Pedir en cualquier tiempo ta cosa comun; y

- El derecho a |a plena propiedad de su parte y a la de los frutos o
utilidades que le correspondan.

Finalmente, se mencionaran algunos de los bienes o elementos
comunes, porque son estas 1os que pertenecen en copropiedad a todos los
propietarios de los elementos privativos; pero antes de hacer mencién de
ellos, se dara su definicién, que conforme al Articulo 2°. de la LPC consiste
en lo siguiente:

“Para los efectos de ésta Ley se entiende por:

AREAS Y BIENES COMUNES: Son aquellos que pertenecen en forma
proindiviso a los conddminos y su uso estard regulado por ésta Ley, la
escritura constitutiva y el reglamento.”
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Por su parte Antonio de Ibarrola dice lo siguiente:

*Son ellos... los elementos y partes del edificic que se consideran
Comunes, por ser Necesarios, para la existencia, seguridad, comedidad, de
acceso, recreo, omato o cuaiquier fin semejante."”

Para la LPC son objeto de propiedad comun:

*Articulo 25...

I. El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores,
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles, interiores,
instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunidn social y los
espacios senalados para estacicnamiento de vehiculos, siempre que
dichas areas sean de uso general,

Il. Los locales destinados a ta administracion, porteria y alojamiento del
portero y vigilantes; mas los destinados a las instalaciones generales y
sarvicios comunes,

lil. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso ©
disfrute comun, tales como fosas, pozos, cistemas, tinaces, elevadores,
montacargas, incineradores, estufas, homos, bombas y maotores;
albafales, canales, conductos de distribucién de agua, drenaje,
calefaccion, electricidad y gas; los iocales y las obras de seguridad, de
ornatos, y zonas de carga en |o general, y otras semejantes, con excepcién
de los que sirvan exclusivamente a cada unidad de propiedad exclusiva;

IV. Los cimientos, estructuras, muros de carga, los techos y azoteas de uso
general, y

V. Cualquiera ofras partes del inmueble, locales, obras, aparatos ©
instalaciones establecidas con tal caracter en la escritura constitutiva y en
el reglamento...”

Cabe hacer mencion por ser de suma importancia, que el derecho de
cada condémino sobre los elementos y partes del condominio que se

2 DE IBARROLA, Antonio, "Cosas y Sucesiones”, Editorial Pormia, S.A., México, 1697, Pag, 404,
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consideren comunes, sera proporcional al indiviso de su propiedad exclusiva,
fijada en la escritura constitutiva del condominio.

- 5. - Fin o terminacién de la copropiedad.

La copropiedad, puede terminar por voto de la mayoria 0 sencillamente
por dividir la cosa objeto de la copropiedad o por destruccién, enajenacion,
renuncia o abandono y por prescripcién.

Al respecto, el Articulo 976 del Cédigo Civil establece lo siguiente:

“La copropiedad cesa: por la division de la cosa comun; por la destruccion
o perdida de ella; por su enajenacion y por fa consolidacién o reunion de
todas las cuotas en un solo copropietario.”

2.5. - CONCEPTO DE CONDOMINIO.

En el presente punto, materia de éste trabajo de investigacién, no
solamente se dara el concepto de condominio; sino que también se hara
alusion a los diferentes tipos que existen; asi como también, se explicaran los
drganos basicos que lo conforman, pues sin la existencia de éstos, todo
inmueble constituido bajo el régimen de propiedad en condominio contaria
con una problematica mayor de la que existe; de ahi, la importancia de éstos
organos, cuya tarea es precisamente lograr el buen funcionamiento, ia vida
en armonia y sobre todo, evitar el deterioro del condominio, entre ofras
funciones.

De lo anterior, se puede decir que los érganos basicos del condominio
san los siguientes:

1. - La asambiea general,
2. - El administrador; y
3. - El comité de vigilancia.
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Es importante recordar una de las principales caracteristicas del
condominio, que es precisamente dar solucién al déficit de vivienda creado
por ta reduccién de espacio que ha creado el alto indice de poblacién que dia
a dia crece desmesuradamente. Hecho el sefialamiento anterior, a
continuacién se dara el concepto de condominio; para posteriormente, dar
una breve explicacién de cada uno de los érganos que lo conforman; asi
como también, las funciones o atribuciones con las que cuentan.

Primeramente se transcribira 10 que establece el Diccionario Porrua en
relacién al condominio; el cual, establece o siguiente:

"Se da éste nombre a la nueva modalidad de copropiedad de edificios
divididos en pisos, departamentos, viviendas, oficinas o locales
comerciales, Surgi¢ ésta modalidad a principio de los afios 50 en la ciudad
de México ¢como una manera de obtener la mayor utilidad posible de un
terreno construyendo sobra éf propiedades verticales y enajenando éstos
por piscs o secciones del edificio. El condominio se encuentra previsto en
el articulo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y las disposiciones
que lo rigen quedan establecidas en ia ley condominal.

E! condominio constituye en si una asociacion de recursos para constituir o
adquirir inmuebles destinados a ia habitacidn o para oficinas, consultorics
médicos, etc. Con partes o elementos comunes y de los gastos de
administracién y mantenimiento de éstas,"®

Por su parte la Ley condominal establece lo siguiente en su Articulo 3°:

“Se les denominara condominio al grupo de departamentos, viviendas,
casas, |locales 0 naves de un inmueble, construidos en forma vertical,
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida a un elementc comun de aquél o a la via publica y gue
pertenecieran a distintos propietarios, los que tendran un derecho singular
y exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva vy,
ademéas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y panes
comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute...”

# Diccionario Ponua. Historia, Biografia y Geografla de México. Tomo |, Editorial Pomua, S.A., México, 1886, Péag. 48.
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Por otra parte y de acuerdo a lo dispuesto por el Articulo 27
Constitucional, la propiedad privada se deriva de! derecho que tiene la
Nacién como propietaria originaria de las tierras para transmitirlas a los
particulares; basandose en lo anterior, el condominio supone fa tenencia de
la propiedad privada en dos aspectos: Un derecho singular y exclusivo y un
derecho de copropiedad. El propietario de una cosa puede usar, gozar y
disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes. Ei
copropietario podra servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de
ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la
comunidad, ni tampoco impida a los copropietarios usarta segun sus
derechos. .

De lo anterior, puede deducirse gue las principales caracteristicas dei
condominio son las siguientes:

1.-- ES un grupo de departamentos, viviendas, casas o locales de un
inmueble;

2. - Puede ser: Horizontal, vertical o mixto;

3. - Es susceptible de aprovechamiento independiente,
4. - Pertenece a distintos propietarios;

5. - Existe sobre &l un derecho singular y exclusivo; y

6. - Existe sobre &l un derecho singular de copropiedad.

Por su parte, Gerardo Guzméan Araujo y José Luis Ordofies,
respectivamente dicen lo siguiente:

*Es el inmueble construido en forma vertical, horizontal © mixto susceptible
de aprovechamiento independiente, perteneciente a distintos propietarios y
con elementos y partes comunes de caracter indivisible. "

2 GUZMAN ARAUJO, Gerardo, Op. Cit. Pag. 22.
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“Ei condominio no es un edificio, 5ino que es un derecho o régimen de
propiedad en el que los departamentos de uno o mas edfficios pertenecen
a diferentes duefics. El condominio puede estar construido en forma
vertical (edificios); horizontal (casas); o mixto (edificios y casas). La palabra
condominio significa que dos o mas personas tienen dominio sobre algo
que constituye un conjunto; en este caso es un conjunto de viviendas de un
inmueble que pertenecen a diferentes duerios."®

- En sintesis, puede decirse que el condominio es un grupo de
departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble
perteneciente a distintos propietarios; combinandose sobre éste un derecho
singular y exclusivo de propiedad y un derecho en comun de copropiedad,
pudiéndose construir en forma vertical (en éste caso todos son propietarios
del suelo); harizontal (cada pedazo de terreno tiene su duefio, perc también
hay areas comunes), 0 mixto.

Una vez establecido el concepto de condominio, a continuacién se
mencionaran las caracteristicas que tienen los diferentes tipos de
condominios; mismos que como ya ha quedado establecido, éstos pueden
ser: Horizontales, verticales o mixtos;

Al respecto el Articulo 5°. de la LPC establece |o siguiente:

‘Los condominios de acuerdo a sus caracteristicas de estructura y uso,
podran ser,

1 Por su estructura:

a) Condominio vertical, Se establece en aquel inmueble edificado en varics
niveles en un terreno con unidades de propiedad exclusiva y derechos de
copropiedad sobre el suelo y demas elementos y paries comunes de!
inmueble para su uso y disfrute;

b) Condominio horizontal. Se constituye en inmuebles con construccion
horizontal donde el conddmino tiene derecho de uso exclusivo de parte de
un terrenc y es propietario de ia edificacidén establecida en el mismo,
pudiendo compartir 0 no su estructura y medianeria, siendo titular de un

* ORDONEZ RUIZ, José Luis. Op. Cit. Pag. 15.
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derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las areas del termeno,
construcciones @ instalaciones destinadas al uso comuan; y

¢) Condominio mixto. Es aque! formado por condominios verticales y
horizontales, que pueden estar constituidos en grupos de unidades de
propiedad exciusiva como: edificias, cuerpos, tores, manzanas, secciones
0 Zonhas,

11 Por su uso:

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

b) Comercial o de servicics. Son aquellos en los que las unidades de
propiedad exclusiva estan destinadas al giro o servicio que comesponda
segun su actividad;

¢} Industrial. Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva
se destinan a actividades propias del ramo; y

d) Mixtos, Son aqueilos en donde las unidades de propiedad exclusiva se
destinan a dos © mas de los usos sefialados en {0s incisos anteriores.”

En cuanto a los 6rganos esenciales del condominio, el mas importante es
la asambiea general de condéminos, conocida también como el érgano
supremo del condominio. La asamblea, es la maxima autoridad de la
autoadministracién. Es una instancia democratica que toma las decisiones
por mayoria simple de votos presentes y en la que pueden expresarse todos
ios puntos de vista. Con la participacién de los conddminos la asamblea:

- Acuerda las normas para la convivencia y el funcionamiento del
condominio;

- Nombra y de ser necesario, remueve a! comité de vigilancia y al
administrador;

- Establece las cuotas a cargo de los condéminos, tomando en cuenta las
caracteristicas del condominio;, asi como fijar las tasas moratorias que
deberan de cubrir los conddminos en caso de incumplimiento en ei pago de
cuotas, del mismo modo, va a establecer la forma en que deberan de
garantizar con fianza o cualquier otro medio legal el pago de las mismas;

- Revisa y aprueba los estados de cuenta y los presupuestos de gastos;
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- Modifica la escritura constitutiva del condominio y aprueba o reforma el
reglamento del mismo;

- Resuelve la clase y monto de la garantia que debe otorgar el
~ administrador respecto al desempefio de sus funciones;

- Examina y aprueba los estados de cuenta que someta el administrador,
asi como el informe anual de actividades que rinda el comité de vigilancia;

- Discute y acuerda asuntos de interés general; y
- Puede modificar el reglamente interno del condominio.

Es importante hacer mencién de una cuestion bastante interesante en
relacién a las facultades de la asamblea general de conddminos; facultades
gue aungue ésta sea la maxima autoridad del condominio, sus decisiones
siempre deben de estar de acuerdo a la normatividad.

Respecto al funcionamiento que en la practica lleva a cabo la asamblea
general de condéminos es el siguiente:

Esta se relne cada seis meses en sesiones ordinarias y se convoca a
extraordinarias cuando los conddminos lo consideren urgente. Los
convocantes son el administrador, e! comité de vigilancia o por lo menos el
25% de! total de los condéminos (en éste ultimo caso, deberan de acreditar fa
convocatoria ante la PROSOC).

Generalmente en la practica, la convocatoria para asamblea debera de
incluir para su validez, una serie de requisitos, mismos que podrian resumirse
de la siguiente forma:

El tipo de asamblea de que se trate, lugar, fecha, hora, asuntos a tratar y
quien o guienes convoca, debiéndose entregar a todos los conddéminos;
ademas de fijarla en lugares visibles. Al momento de llevarse a cabo la
asamblea, ésta serd presidida por quienes la convocaron, a falta de éstos,
por quien designe la asamblea; gozando cada condémino de un numero de
votos igual al porcentaje de indiviso que su unidad de propiedad exclusiva
represente en el valor total del condominio establecido en la escritura
constitutiva. En el supuesto de que exista representacién, el reglamento
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podra facultarla, pero en ningun caso una persona podra representar a mas
de dos condéminos con carta poder simple; restriccién que también debera
acatar el administrador, dado que éste no podra representar a un conddémino
en las asambleas. Durante la celebracién de la asamblea, el secretario de la
misma, deberad asentar el acta en el libro de actas que haya autorizado ia
PROSOC, debiendo firmarse éstas actas por el presidente y el secretario, por
los miembros del comité de vigilancia y los condéminos que asi lo hayan
solicitado.

Es importante sefiaiar que al momento de llevarse a cabo la celebracién
de la asamblea, debe de existir un porcentaje del total de los conddéminos,
esto con la finalidad de acreditar la asistencia que exige Ia ley de la materia;
siendo asi que en la primera convocatoria debe de existir el 75% de los
condéminos; en la celebracion de [a segunda, se requerira de la mitad de los
conddminos mas uno, es decir, la mayoria simple del total de estos,
finaimente en la tercera convocatoria, ésta podra celebrarse con los
condominos que se encuentren presentes.

Como es de cobservarse, la ley de la materia exige un porcentaje para
poderse llevar a cabo la asamblea general de condéminos; pero del mismo
modo, exige un lapso de tiempo para poder convocar a asambiea.
Convocatoria que como ya ha quedado sefalado, podra hacerse por el
administrador, el comité de vigilancia o por lo menos el 25% del total de los
condéminos; Asi, las convocatorias para la celebracidn de asamblea, se
notificaran a los conddminos o sus representantes mediante la entrega de la
convocatoria respectiva en la unidad de propiedad exclusiva. Ademas el
convocante colocara ia convocatoria en uno o0 mas lugares visibles del
condominio o en los establecidos en el reglamento.

Para la celebracién de las asambleas, éstas se notificaran con siete dias
naturales de anticipacién a la fecha de la primera convocatoria. Entre la
segunda convocatoria y la celebracién de la asamblea respectiva, el plazo
minimo sera de media hora y entre a tercera convocatoria y su celebracion,
mediara el mismo plazo.

Por ultimo, cuando por la importancia del o los asuntos a tratar se
considere necesario, podra el administrador o por lo menos el 25% de los
conddminos solicitar la presencia de un fedatario publico o de un
representante de la PROSOC.
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Un aspecto de especial importancia dentro del proceso de realizacion de
la asamblea ocupa la notificacién de la convocatoria, toda vez que en gran
parte de las veces no se cumple en los términos formales del derecho. En
efecto, la fraccion |l del Articulo 34 de la LPC establece dos tipos de
notificacion; Mediante la entrega de la convocatoria respectiva en la unidad
de propiedad exclusiva y la colocacién de la misma en los lugares de mayor
transito del condominic. En el supuesto de que no se pudiera notificar al
condémino por no habérsele encontrado en su departamento, podra
dejarsele la convocatoria por debajo de la puerta de su domicilio y asentar el
notificador tal hecho en acta por separado firmada ante dos testigos. Este
mismo procedimiento, podra hacerse también en el supuesto de quienes se
nieguen a firmaria de recibido.

Por otra parte, la PROSOC requerira para declarar valida |a convocatoria
hecha por el 25% del total de los conddminos, los siguientes documentos:

- Escritura pUblica de propiedad en condominio de cada convocante;
- identificacién oficial con fotografia del duefio del inmueble convocante; y

- Copia del recibo del impuesto predial.

Es incuestionable que ha sido de gran provecho para los condéminos la
incorporacion de la PROSOC en este proceso, porque anteriormente para
acreditar la convocatoria del 25% del total de los condéminos se tenia que
recurrir @ un notario, lo que significaba erogaciones que nunca estaban
disponibles.

De igual forma, la LPC establece los diferentes tipos de asambiea que
existen, mismos que se encuentran sefialados en sus Articulos 31 y 32, que
a la ietra dicen:

“Articulo 31.....Las asambleas generales por su tipo podran ser ordinarias y
extraordinarias:




|. Las asambleas generales ordinarias se celebrardn cada seis meses
teniendo comao finalidad informar el estado que guarda Ia administracién del
condominia, ast como tratar los asuntos concemientes al mismo; y

Il. Las asambieas generales exiraordinarias se celebraran cuando haya
asuntos de caracter urgente que atender y cuando se trate de los
siguisntes asuntos conforme a lo establecido en‘esta Ley. cuaiquier
modificacién a la escritura constitutiva del régimen ¢ su regiamente; para la
extincién voluntaria del régimen; para realizar obras nuevas; para acordar
lo conducente en caso de destruccion, ruina o reconstruccion,”

"Aﬁiculo 32, Asi también, podran celebrarse ofro tipo de asambleas,
siempre sujetas a la asamblsa general y que se regiran conforme a lo que
establece esta Lay y el reglamento, como son;

I. Las de administradores, que se celebrardn en el caso de un conjunto
condominal para tratar los asuntos relativos a los bienes de uso comun del
conjunto. Seran convocadas por el comité de administracion del mismo;

ll. Las de seccién o grupo, que se celebraran cuando et condominio se
compone de diferentes edificios, manzanas, alas, etc. en donde se trataran
asuntos de areas intemas en comdn qué solo den servicio o sirvan a un
edificic, manzana o ala. Serdn convocadas por el administrador y sus
determinaciones en ningn caso podran contravenir las decisiones de la
asamblea general del condominio o afectario; y

Antes de las reformas a la LPC, publicadas en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el dia 10 de febrero de 2000, ésta ley establecia un periodo
de tres meses para la celebracién de las asambleas generales ordinanas,
situacién que parecia exagerada el establecer la celebracion trimestral de
éste tipo de asambleas.

Cabe sefalar que el Centro de Atencién Condominal de la PROSOC
cuenta con un drea encargada de acreditar convocatorias y programar
asambleas; y debido a que una asamblea puede ser convocada por el
Administrador, el Comité de Vigilancia o cuando menos por el 25% del total
de los condéminos, existen dos procedimientos para que la Procuraduria
intervenga en su desarrollo:
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A) CONVOCATORIA DE ASAMBLEA EN CONDOMINIOS
ORGANIZADOS

- El Administrador 0 el comité de Vigilancia solicitaran por escrito la
participacién de ila PROSOC en la asambleg;

- El solicitante debera acreditar su personalidad. Si es Administrador, con
su registro de Administrador vigente y si se trata del comité de vigilancia
quien convoca, con la copia del acta de asamblea en donde fueron
designados;

- La Unidad encargada de organizacion de conddminos, propercionara al
promovente o promoventes la convocatoria y agendara su participacion en
asamblea a celebrarse,

- Cuando menos cinco dias antes de la celebracion de la asamblea, el
solicitante o solicitantes deberan presentar los acuses de recibido de los
condéminos convocados ante la PROSOC; y

- En la celebracién de la asamblea, el representante de la Procuraduria
informara al administrador electo, que debe presentarse en el CAC a efecto
de realizar el tramite para la autorizacion del libro de actas de asamblea y
para obtener su registro de administrador, asi como su asistencia a la
capacitacién o actualizacion que imparte 1a Direccién de Repercusion Social,
de la PROSOC conforme a lo dispuesto en el articulo 38 de 1a LPC.

B) CONVOCATORIA DE ASAMBLEA EN CONDOMINIOS NO
ORGANIZADOS.

- Cuando menos un 25% del total de los condéminos, solicitaran por
escrito a la PROSQOC la acreditacién de la convocatoria para cetebrar
asamblea, debiendo acompaniar:

- Copia simple de la escritura constitutiva del réegimen de propiedad en
condominio y copia simple del reglamento interno certificado ante Notario
Publico;
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- Copia simple de identificacién oficial de cada uno de los firmantes; y

- Documento idéneo que acredite la propiedad de cada solicitante, como
copia simple de escritura individual, contrato de compraventa, boleta predial,
etc.

- La Unidad de organizacién de condéminos recibira la solicitud y la
documentacion antes sefialada para proceder al analisis correspondiente y
en su caso integrara un expediente y agendara la participacion de la
PROSOC en la Asamblea respectiva; y

- En la celebracién de la asamblea, el representante de la PROSOC
informara al administrador electo, que debe presentarse en el CAC a efecto
de realizar el tramite para la autorizacion det Libro de Actas y para obtener su
Registro de Administrador, asi como su asistencia a la capacitacion o
actualizacion que imparte la Direccién de Repercusidn Social de la PROSOC,
de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 38 de la LPC.

Una vez analizado el érgano supremo del condominio que es |a asamblea
general de condéminos, a continuacion se analizaran fas funciones o
atribuciones con las que cuenta su segundo érgano esencial y que es el
administrador.

Al respecto, Gerardo Guzman Araujo dice lo siguiente:

*Es el representante legal, persona fisica o moral que realiza actos de
custodia, mantenimiento y conservacion del inmueble y que promueve at
mismo tiempo la integracion, organizacién y desarroilo de los conddminos.
En al primer afio es designado por quienes otorgan la escritura constitutiva
del condominio y en los subsecuentes es nombrado y removido libremente
por la asambiea de conddminos."®

* GUZMAN ARAUJO, Gerardo. Op. Cit. Pég. 21.
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Por su parte, la LPC establece lo siguiente en su.Articulo 37:

“Los condominios seran administrados por la persona fisica o moral que
designe la asamblea general en {os términos de ésta Ley y el reglamento.”

De lo anterior, puede deducirse que el administrador, ya sea persona
fisica 0 moral, tiene el caracter de mandatario, puesto que se va a obligar a
ejecutar por cuenta de la asamblea, i3 ley y el reglamento intemo los actos
juridicos que se le encomiendan.

Por lo general en el Distrito Federal se registran cuatro tipos de
administracidn:

- Administracidn de uno de los mismos vecinos electo en asamblea
general, sin pago de honorarios por Sus servicios;

- Administracién de uno de los vecinos electo en asamblea general, con
pago de honorarios por Sus Servicios;

- Administracion externa de persona fisica: Cuando se contrata por
prestacion de servicios profesionatles a una persona ajena al condominio; y

- Administracion externa de persona moral: Cuando se contrata por
prestacion de servicios profesionales a una empresa.

Operan sin embargo, algunos condominios que han organizado su
administracion a . través de grupos, normalmente integrados por un
administrador, un tesorero y un secretario. Como no es una forma legalmente
establecida por el ordenamiento de la materia, no obstante que la
determinacién haya sido producto de un acuerdo de la asamblea general, no
se incluye dentro de las categorias de administraciones. De la misma manera
quedan excluidos los Administradores de Asociaciones Civiles, que si bien
son ampliamente aceptados por el Cédigo Civil, la LPC no los acepta.

En realidad, pocos vecinos quieren hacerse cargo de la administracion de
un condominio. Necesariamente el sentir de los condéminos se orienta a que
lejos de crearse un ambiente favorable para la convivencia, la




autoadministracién provoca enemistades con los vecinos y problemas que
duran mas alla que el turno de la administracion.

En cuanto a los requisitos que exige la Ley de |a materia para que se
pueda desempefiar el cargo de administrador, se encuentran sefialados en e!
Articulo 38, mismo que reza lo siguiente:

* Para desempeiiar el cargo de administrador;

I. En e! caso de persona fisica y siendo condémino debera acreditar tener
cubiertas sus cuotas, y

L. En el caso de persona fisica o moral debera acreditar experiencia en la
administracion condominal.

En ambos casos, tendran un plazo maximo de treinta dias posteriores a su
nombramiento para asistir a la capacitacién o actualizacién que imparte la
Procuraduria en ésta materia.

El nombramiento deberd ser presentado para su registro en la
Procuraduria, dentro de lgs tres dias habiles siguientes, a su designacion.
La Procuraduria emitira dicho registro en un término de diez dias habiles, el
cual tendra plena validez frente a terceros y autoridades correspondientes.”

Respecto a lo anterior, con la entrada en vigor de la LPC, publicada en el
Diario Oficial el 31 de Diciembre de 1998, no tan solo se hizo obligatorio el
registro de administradores, sino que también se tendra que participar en
alguno de los cursos que al efecto imparte semanaimente ta PROSOC. Cabe
senalar que en la practica el registro de administradores adquirird importancia
en la medida en que los condéminos vayan tomando conciencia en lo
importante que resulta para la vida condominal desempefar el cargo de
administrador.

Una vez hecho el nombramiento, tanto el administrador interno como el
externo, tendran un plazo de treinta dias posteriores para que asistan a los
cursos impartidos por la PROSOC; los cuales se dividen en cuatro méduios
practicos acerca de las técnicas y metodos para su administracion
condominal eficiente, cuyo contenido es el siguiente:




-MODULO 1{: Organizacién, convocatorias de asambleas, motivacion,
participacion y técnicas grupales;

-MODULO It Cpnciliacién, arbitraje, sanciones, reglamento interno;

-MODULO |ll: Proteccion civil, seguridad publica, energia eléctrica,
servicios generales; y

. -MODULO V. Estados de cuenta, expedicidn de recibos, informes
contables, forma de inversion,

Con el fin de que el nombramiento del administrador, ya sea interno o
externc tenga plena validez frente a terceros y autoridades, éstos tendran
que presentar una serie de documentos ante la PROSOC para su debido
registro; siendo los siguientes:

Para el caso de una administracién interna seran:

- Libro autorizado de actas de asambilea, donde conste el nombramiento
del administrador en el acta de asamblea respectiva,

- Convocatoria y acuses de recibo de 1os conddéminos convocados;
- Copia simple de identificacion oficial; y
- Dos fotografias recientes.

En el supuesto de una administracién externa, deberan de presentarse:

- Si es persona moral, se debera presentar escritura constitutiva de la
empresa y el poder que acredite su personalidad,

- Copia de la escritura constitutiva del condominio;

- Copia del reglamento interno, debidamente certificado por el Notario
Publico que expidid la escritura constitutiva;

- Convocatorias y acuse de recibo de los condéminos convocados;



- Acta de Asamblea pasada ante la fe del Notario Publico, donde conste
el nombramiento,

- Copia simple de identificacion oficial, y

- Dos fotografias recientes.

Respecto a las funciones o atribuciones del administrador se encuentran
las siguientes:

1. - Convocar a asamblea en los términos establecidos en la Ley de
Propiedad en condominio;

2. - Ejecutar los acuerdos de asamblea; y

3. - Recaudar las cuotas, dando un recibc correspondiente; debiendo
contener dichos recibos como minimo los siguientes datos:

- Recibo;

- Folio;

- Nombre y direccién del condominio;

- Nombre de quien realiza el pago,

- Numero de departamento y edificio;

- Cantidad con namero y lefra;

. Concepto de la aportacion;

- Periodo correspondiente,

- Fecha de la realizacion del pago; y

- Firmas del administrador y del condémino.

4. - Presentar mensualmente a cada condémino un estado de cuenta que
contenga:

- Estado de aportaciones y cuotas pendientes;
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- Relacion de ingresos y egresos del mes anterior;

- Saldo y los fines para los que se destinaran los fondos del mes
“giguiente; y

- Saldo de las cuentas bancarias y sus respectivos intereses.

5. - Lievar un libro de actas de asamblea debidamente autorizado por la
Procuraduria Social del Distrito Federal.

6. - Ordenar la documentacién de condominio.
7. - Cuidar los bienes y servicios del condominio.
8. - Atender las operaciones de instalaciones y servicios generales.

9. - Debido a su investidura de representante legal, podra realizar
convenios y llevar controversias ante autoridades e instituciones publicas o
privadas.

10. - Promover la integracién, organizacion y desarrolio de la comunidad
condominal.

11. - Exigir con la representacion de los demas condominos el
cumplimiento de las disposiciones de la LPC y el reglamento interno,
solicitando en su caso el apoyo de ia autoridad correspondiente.

12. - Cuando la asamblea designe nueva administracion, la saliente
debera entregar, en un término que no exceda de siete dias naturales al dia
de la designacion, todos los documentos, incluyendo estados de cuenta,
valores, muebles y demas bienes que tuviere bajo resguardo vy
responsabilidad.

13. - Iniciar los procedimientos administrativos o judiciales que procedan
contra los conddéminos que incumplan con sus obligaciones y violen las
disposiciones de la LPC.

De todo lo anterior, se podria afirmar que la figura del administrador es
realmente indispensable en un condominio;, de ahi que éste sea uno de los
organos esenciales del mismo, dado que gracias a su ardua labor que lleva a
cabo, puede realizar acciones que fomenten la sana convivencia, el respeto,
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tolerancia, responsabilidad, participacién y solidaridad en un condominio;
ademas, si un condominio cuenta con todos y cada uno de sus 6rganos
esenciales y existe una buena organizacion, todo inmueble constituido bajo
el régimen de propiedad en condominio podrd ejercer a través de sus
habitantes los derechos y obligaciones previstas en la LPC.

Por dltimo, se hara alusidn al tercer 6rgano basico con que debe contar
un condominio y que es precisamente el Comité de Vigilancia.

Al respecto, la LPC establece lo siguiente en su Articulo 47:

“Los condominios deberan de contar con un comité de vigilancia integrado
por dos o hasta cinco condéminos, dependiende del numaro de unidades
de propiedad exclusiva designandose de entre elios un presidente y de uno
a cuatro vocales sucesivaments, mismos que actuaran de manera
colegiada. Una minoria que represente por (0 menos el 25% dei namero
total de condéminos tendrd derecho a designar a uno de los vocales.”

Como es de observarse, en el articulo anterior, no existe una base sélida
que determine en qué casos o por cuantas viviendas se podra designar a un
vocal, lo que consecuentemente deja al arbitrio de la interpretacién de los
conddminos la definicién.

De lo anterior, puede deducirse que el comite de vigilancia es un grupo
colegiado compuesto por dos o hasta cinco condéminos electos por ia
asamblea, que apoya pero que también es contrapesc del administrador, aun
cuando éste sea externo. Los integrantes del comité de vigilancia, para su fiel
desempefio, reciben capacitacion de la PROSOQC; integrandose por un
presidente, el cual, no podra reelegirse en forma consecutiva, y de uno a
cuatro vocales, de los cuales la mitad estdn impedidos para reelegirse
consecutivamente.

Entre las principales funciones y atribuciones del comité de vigilancia se
encuentran as siguientes:
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- Vigilar el cumplimiento de los acuerdos y el desempefio del
administrador, e informar a la asamblea general de condéminos sus
observaciones:

- Revisa y dictamina los estados de cuenta presentados por el
administrador;

- Valida las actas de asamblea;

- En caso de ser necesario, cuando la asamblea lo determine puede
contratar una administracién profesional;

- Convoca a asamblea en ausencia o ante el incumplimiento del
administrador;

- - Da su conformidad para la realizacién de obras en los bienes comunes
e instalaciones generales de los edificios;

- En casos delicados, puede solicitar la presencia de un funcionario de la-
PROSOC al momento de llevarse a cabo la asamblea;

- Apoya al administrador en sus observaciones sobre el cumplimiento de
las obligaciones de los condéminos;

- Exige que el administrador lleve un inventario completo y actualizado de
los muebles, aparatos e instalaciones:; '

- Rendir anualmente un informe; y

- Representar a los vecinos ante las autoridades competentes cuando el
administrador infrinja los ordenamientos de la materia; siempre y cuando
dicha indicacion provenga de la asambiea.

Indudablemente y en base a lo anterior, es sumamente necesaria la
existencia de los tres ¢érganos esenciales del condominio, es realmente
indispensable para el buen funcionamiento del mismo, porque a traves de
éstos se puede hablar de una buena organizacién en la que los condéminos
podran gozar de todos y cada uno de sus derechos y cumplir con sus
obligaciones; lo anterior, en razén de que la organizacién implica:
Participacion, dialogo y tolerancia.
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Por lo tanto, existiendo una buena organizacion de las tres figuras
basicas del condominio que son: la asamblea general de conddminos, el
administrador y el comité de vigilancia, permitira sin duda alguna, mejorar los
servicios y desarrollar las acciones necesarias para evitar o detener el
deterioro de los inmuebles, es decir, cuidar el patrimonio familiar.

2.6. - CONCEPTO DE CONDOMINO.

E! articuio 15 de la LPC establece lo siguiente:

*Se entiende por condémino a la persona propietaria de una © mas
unigades de propiedad exclusiva y, para los efectos de esta Ley, a la que
haya celebrade contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos
llegue a ser propietario."

Cabe hacer mencidén que antes de las reformas a ia LPC publicadas en la
Gaceta Oficial de! Distrito Federal el 10 de febrero de 2000, dicho precepto
legal se encontraba redactado en los siguientes términos:

“Se entiende por conddémino a 1a persona fisica o mora! que, en calidad de
propietaric estd en posesion de una o mas unidades de propiedad
exclusiva, y, para los aefectos de esta Ley, a la que haya celebrado centrato
en virtud del cual, de cumplirse en sus téminos, llegue a ser propietario.”

Como es de observarse, antes de las reformas a fa Ley Condominal del
10 de febrero de 2000, resultaba realmente ilégico la pretension del
legislador en unir un derecho (el de propiedad), con un hecho (el de
posesion); requisitos esenciales desde el punto de vista del legisiador para
que una persona fisica o moral fuera considerada como conddmino; situacion
gue en la vida cotidiana condominal resultaba ilégica, puesto que una
persona podia ser propietaria de una o mas unidades de propiedad exclusiva
del condominio y no estario poseyendo; sin embargo, no obstante lo anterior,
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no puede dejar de ser considerado conddmino por ia simple razon de que en

todo momento podia ejercer su derecho de voto en las diversas asambleas

que se celebraban para tratar asuntos relacionados con el condominio; en

éste sentido y en especifico el Articulo 21 de la Ley de la materia, antes de
las reformas a la ley del 10 de febrero de 2000 establecia io siguiente:

*...EL conddmino y su amendataric o cualguier otro cesionario del uso
arregiaran entre si quién debe cumplir determinadas obiigaciones ante los
demas conddminos y en qué casos el usuario tendré la representacién del
conddémino en las asambleas que se celebren, pero en todo momento el
condomino sera solidaric de las obligaciones del usuario. . . "

De lo anterior, se deduce que si un condémino daba en arrendamiento su
departamento, vivienda, casa o0 local, éste siempre seria considerado
condomino y contaria con su derecho de voto a pesar de no estar en
posesion de su propiedad; lo anterior, porque en la practica se estila que al
momento de llevarse a cabo una asamblea, independientemente de su tipo,
el que asiste es el propietario del departamento, vivienda, casa o local, con el
fin de hacer valer su derecho de voto que tiene como condémino, a menos
que éste le haya conferido dicha facultad a la persona que esté en posesion
de su unidad de propiedad exclusiva, en cuyo efecto debera de notificar
dicha representatividad al administrador del condominio para los efectos a
que hubiere lugar.

Hechas las anteriores observaciones, realmente resulta favorable para la
sociedad condominal el que se haya reformado dicho precepto legal; 1o
anterior, por todas y cada una de las razones que anteceden.
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CAPITULO HI

EL DERECHO DE DEFENSA DEL CONDOMINO DEUDOR FRENTE A LA
EXIGENCIA DEL PAGO
3.1. - LAS CUOTAS PREVISTAS PARA OBLIGACIONES COMUNES.
3.1.1. - MANTENIMIENTOQ.
3.1.2. - ADMINISTRACION.
3.2. -CONCEPTO DE COMPENSACION Y EXCEPCIONES PERSONALES.

3.3. - SANCIONES PARA EL CASO DE INCUMPLIMIENTO EN EL PAGO
DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTC Y ADMINISTRACION.

3.4. - LOS PROCEDIMIENTOS ANTE LA PROCURADURIA SOCIAL DEL
DISTRITO FEDERAL.

3.4.1. - CONCILIATORIO.

3.4.2. - ARBITRAJE.

3.4.2.1. - AMIGABLE COMPOSICION.
3.4.2.2. - ESTRICTO DERECHO.

3.5. - EL DERECHO DEL DEMANDADO DE DEFENDERSE EN JU!CIO DE
ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 14 CONSTITUCIONAL.

3.6. - ACTITUDES QUE PUEDE ASUMIR EL CONDOMINO DEUDOR
FRENTE A LA DEMANDA.




3.1, - LAS CUOTAS PREVISTAS PARA OBLIGACIONES COMUNES,

Es pertinente sefialar que toda persona que vive bajo el régimen de
propiedad en condominio cuenta con derechos y obligaciones, esto gracias a
la existencia de una legislacién al respecto; en éste sentido, toda persona
que viva bajo éste régimen tiene que gozar de ciertos derechos, pero a su
vez tiene que cumplir conforme a la ley de la materia con ciertas
obligaciones, todo esto, con la finalidad de tener una inmejorable
convivencia, mayor vigitancia, seguridad, gran ahorro en los gastos de
mantenimiento, conservacion y un aumento importante en el valor del
condominio.

Asi, entre los principales derechos que puede gozar un condémino se
encuentran los siguientes:

- Tienen derecho exclusivo sobre su departamento, casa o local;

- Compartir la propiedad de todas las areas comunes e instalaciones del
condominic © conjunto habitacional; todo esto con la finalidad de poder
utilizarlas y disfrutarlas; y

- Tienen derecho a organizarse en una autoadministracion y a participar
en la toma de decisiones sobre su condominio.

Por lo que respecta a las obligaciones que todo condomino tiene que
cumplir, se encuentran {as siguientes:

- Cooperar con el pago de cuotas para establecer:

1. - El fondo de administracidn y mantenimiento, destinado a cubrir el
gasto corriente que genera la administracién, operacion y servicio de las
areas comunes del condominio. Para poder dar cumplimiento a éste tipo de
cuotas, el importe de las mismas se establecera a cargo de cada condémino
distribuyendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad exclusiva.

2. - E! fondo de reserva, para cubrir la adquisicidn de implementos y
magquinarias con que deba contar el condominio, asi como obras,
mantenimiento y reparaciones mayores. Ef importe de éste tipo de cuotas se
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establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada
unidad de propiedad exclusiva.

3. - Para casos de emergencia, en cuyo caso se tendran que establecer
cuotas extraordinarias, mismas que procederan en dos supuestos:

A) Cuando el fondo de mantenimiento y administracidén no son lo
. bastante suficientes para cubrir un gasto corriente extraordinario; en cuyo
caso, el importe de 1as cuotas se establecera, en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva; y

B) Cuando el fondo de reserva no es suficiente para cubrir el precio de
algun implemento, reparaciones mayores, realizacibn de obras de
mantenimiento, etc. En éste supuesto, el importe de las cuotas sera
distribuido de acuerdo s lo estabiecido para el fondo de reserva.

En relacién a lo anterior, es importante recordar que la asamblea de
condominos es el 6rgano supremo del condominio; en éste sentido, ésta serd
la encargada de establecer las cuotas para gastos y obligaciones comunes.
Lo anteriar, quedd establecido en et capitulo segundo de |a presente tesis, en
donde se hizo alusién a los organos esenciales del condominio, asi como sus
principales funciones o atribuciones con las gque éstos cuentan.

En lo que respecta a 1a asamblea de condominos, quedd sefalado que
entre sus facultades o atribuciones estd precisamente ei establecer las
cuotas que cada condémino tiene que cumplir, facultad que se encuentra
sefialada en el Articulo 35 fraccion V de la Ley condominal, misma que
establece 1o siguiente:

“La asamblea general tendra las siguientes facultades:

V. Establecer las cuotas a cargo de los conddminos determinando para ello
el sistema o esquema de cobro que considere mas adecuado y eficiente de
acuerdo a las caracteristicas de! condominio. Asi como fijar las tasas
moratorias que deberan de cubrr los conddminos en caso de incumplimiento
del pago de cuotas. Y establecer la forma de garantizar con fianza ©
cualquier otro medio legal el pago de las mismas...”

Como ya ha quedado sefialado, sin duda alguna la asamblea generai de
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condéminos es la encargada de establecer las cuotas; pero cabe hacerse la
pregunta ¢En base a qué? Y la respuesta que se daria seria obviamente a
las necesidades del condominio.

Basandose en lo anterior, cabe sefialar que el administrador sera la
persona encargada de cuantificar las necesidades del condominio vy
presentarlas en un presupuesto; asi como el recaudar de los condéminos lo
que a cada uno de ellos les corresponda aportar para los fondos de
mantenimiento, administracion y reserva; asi como el de cuotas
extraordinarias de acuerdo a los procedimientos y periodicidad establecidos
por la asamblea general de condominos. Una vez recaudadas las cuotas, el
administrador tendra que entregar recibo por el pago correspondiente, mismo
que contendra como minimo los siguientes datos:

- Recibo;

- Folio;

- Nombre y direccion del condominio;

- Nombre de quien realiza el pago;

- No. de apartamento y edificio;

- Cantidad con numero y letra;

- Concepto de aportacion;

- Periodo;

- Fecha de realizacion del pago; y

- Firmas, tanto del administrador como del condémine que esta
realizando el pago.

Como ya ha quedado sefalado, entre las principales obligaciones que
tiene que cumplir todo condéminc, esta precisamente el pagar las cuotas
previstas para obligaciones comunes; mismas que serviran para establecer
los fondos de administracion, mantenimiento, el de reserva y para casos de
emergencia.

Basandose en o anterior, es permanente dentro de los condéminos el
dilema de saber a quién se le da la responsabilidad de cumplir con éste tipo
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de situaciones: Al duefio, a su arrendatario, aquél que haya recibido el
inmueble en donacion, préstamo, al adquirente a plazos, mediante un
crédito, o al titular original. Para despejar tales dudas y con en fin de tener
mas claras dos situaciones que juridicamente tienen diversa connotacién,
© como son la posesion y la propiedad, conviene recurrir al Articulo 791 del
Cédigo Civil, que precisa:

*Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega a otro una cosa,
concediendole e derecho de retenerla temporalmente en su poder en
calidad de usufructuano, amendatario, acreedor pignoraticio, depositario u
ofro titulo andlogo, los dos son poseedores de la cosa. E! que la posee a
titulo de propietario tiene una posesidn criginaria; e! otro una posesién
derivada”

Por su parte, el Articulo 798 del mismo ordenamiento establece:

“La posesion da ai que la tiene la presuncién del propietario para todos los
efectos legales. El que posee en viriud de un derecho persenal, o de un
derecho real distinto de la propiedad, no se presume propietario; pero si es
poseedor de buena fe tiene a su favor la presuncidn de haber obtenido la
posesion del duefio de la cosa o derecho poseido.”

3.1.1. - MANTENIMIENTO.

Como ya ha quedado serialado en el punto anterior, entre las principales
funciones que todo condémino tiene, se encuentra precisamente la
obligacién de cumplir con el pago puntual de 1as cuotas establecidas para
gastos y obligaciones comunes, mismas que se estableceran para constituir
el fondo de administracién y mantenimiento, el fondo de reserva y para
gastos extraordinarios.

En lo que respecta al fondo de mantenimiento, se mencioné que éste
sera destinado para cubrir los gastos necesarios, mismos que serviran para
dar servicio a todos aquellos destinados a la administracion; asi como
también a las areas y bienes comunes, permitiendo con elio su buen
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funcionamiento; del mismo modo, se hizo mencidén que el importe de éstas
cuotas se establecera distribuyendo ios gastos en proporcién al porcentaje
de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva.

3.1.2. - ADMINISTRACION.

Gracias a !a aportacién de las cuotas que todo condomino tiene la
obligacién de cumplir, puede constituirse el fondo de administraciéon; que al
igual que el fondo de mantenimiento, éste servira para cubrir el gasto
corriente que se genere en la administracion, operacién y servicios de las
areas comunes del condominio.

En obviedad de inutiles repeticiones, se omitirda mencionar la forma y
periodicidad en gque se estableceran las cuotas que todo condémino tiene la
obligacion de cumplir para constituir el fondo de administracion; lo anterior,
en virtud de que éste seguira los mismos lineamientos establecidos para
constituir el fondo de mantenimiento, mismos que ya han quedado sefalados
lineas anteriores.

En conclusion, tanto el fondo de mantenimiento como el de
administracién se ocuparan para pagar lo que requieran las areas comunes
como son: El pago de alumbrado, agua, aseo, vigilancia, entre otros.

Finalmente, se transcribira por ser de suma importancia 1o que establece
el Articulo 58 de la LPC, mismo que reza lo siguiente:

*Ambos fondos en tanto no se utilicen, deberan invertirse en valores de
inversion a la vista dei minimo riesgo, conservando la liquidez necesaria
para solventar las obligaciones de certo plazo. El importe de inversion
debera seor autorizada por el comité de vigilancia.

La asambiea general determinard anuaimente el porcentaje de los frutos o
utiidades por las inversiones que deberan aplicarse a cada uno de los
fondos del condominio.”
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cSTA TESIS ©O DEBE
SAUR BE 1A BIBLIGTECA

3.2. -CONCEPTO DE COMPENSACION Y EXCEPCIONES PERSONALES.

En virtud de referirse la LPC en su Articulo 57 a la compensacion,
excepciones personales, asi como a supuestos legales gue no podran
hacerse valer con la finalidad de evadir el pago que todo conddmino tiene la
obligacién de cumplir para constituir el fondo de administracién y
mantenimiento, es necesario establecer el conceptc de éstas dos figuras
legales; 1o anterior, con la finalidad de poder entenderlas, puesto que Ia
mayoria de la sociedad condominal, que es la que tiene mas roce con la
citada ley, carece de conocimientos legales que no le permiten saber
realmente el alcance, asi como también su significado legal que puede tener
el citado articulo en su persona, maxime, si es que ésta se encuentra en el
supuesto de ser un conddming moroso ¢ deudor.

Otro de los motivos de establecer el concepto de éstas dos figuras
legales, es para saber si realmente el Articulo 57 de la ley condominal, esta
ajustado a derecho, porque de lo contrario, estaria contraviniendo tanto
disposiciones legales; asi como también, las garantias constitucionales del
conddmino deudor, 1o anterior en el supuesto de poder hacerse valer dichas
figuras.

Basandose en lo anterior, se daran diferentes conceptos sobre
compensacion, siendo éstos los siguientes:

Emesto Gutiérrez y Gonzalez la conceptia como:

“ La compensacion es una figura que extingue deudas por partida doble, y
se entiende como !a forma admitida o que establece la ley, en virtud de la
cual se extinguen por ministerio de la ley dos deudas, hasta el importe de la
menor, y en las cuales ios sujetos titulares reunen la calidad de acreedores y
deudores reciprocamente.™”

' GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, "Derscho de las Obligacionss”, Editorial Pomia, SA., México, 1999, Pag, 1125.

79



Rafael de Pina Vara, dice:

*Es el modo de extincién de las obligaciones reciprocas que produce su
efecto en la medida en que el importe de una se encuentra comprendido en
el de la otra (arts. 2185 a 2202 dei Codigo Civil para el Distrito Federal). El
demandado en juicio que oponga la compensacién lo hara precisamente al
contestar 1a demanda, y nunca después (ant. 272 del cbdigo de
procedimientos civiles para el distrito federal).®

Tomando como base los anteriores conceptos, a continuacion, se
propondra un caso, que aunque parezca absurdo, podria darse en la realidad
social que a diario se vive en un condominio.

Resulta que Pedro en su calidad de condéminc y deudor, teniendo
conocimientos de plomeria, repara a ciertas horas de la noche una fuga de
gas, que sin duda alguna, representa un peligro inminente para el resto de
los condéminos, situacion que no podria esperar hasta el dia siguiente
debido a la gravedad del problema, por lo que Pedro al tener los:
conocimientos suficientes y las herramientas adecuadas, decide arreglar
dicha fuga y, debido a que los conductos de distribucion de agua, drenaje,
calefaccion, electricidad y gas son considerados por la LPC como objetos de
propiedad comun, obviamente dicha reparacion no seria en beneficio
unicamente de la propiedad de Pedro, sino de todos y cada uno del resto de
los condéminos que habitan el condominio; debido a ello, obviamente dicha
reparacion generaria gastos que serian pagados con las cuotas de
mantenimiento aportadas por todos y cada uno de los conddminos; ahora
bien, y debido a que Pedro hizo las reparaciones comespondientes a dicha
fuga de gas para el beneficio y seguridad dei resto de los condéminos, el
administrador del condominio, se convertiria en el deudor de Pedro; lo
anterior, porque entre sus facultades, estd precisamente el efectuar los
gastos de mantenimiento y administracion del condominio; pero a su vez,
Pedro es el deudor det administrador, lo anterior en virtud de adeudar
cuotas de mantenimiento y administracién; por lo tanto, ambos sujetos
reunen la calidad de acreedores y deudores reciprocamente. En éste

8 DE PINA, Rafael, DE PINA VARA, Ratael, * Diccionario de Derecha”, Editorial Pornia, S.A., México, 1998, Pag. 172.
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sentido, si puede haber compensacion, puede contrapesarse una deuda
con la ofra y restar la menor de la mayor y dejar un crédito solo por la
diferencia, evitando con ello, un doble pago. &n efecto, el uso de la
compensacion, simplificaria los pages, pues en lugar de hacerse dos, se
realizaria uno solo al balancearse las deudas

En base a lo anterior, y en el supuesto de que el administrador del
condominio presentara una queja en contra de Pedro por el adeudo de sus
cuotas de mantenimiento y administracién, éste podria hacer valer la figura
de la compensacion, porque de no llegarse a una conciliacion, se tendria que
agotar el juicio arbitral, en donde Pedro tendria la oportunidad de defenderse
a través de las excepciones y defensas que crea convenientes para destruir
tas imputaciones hechas valer por el actor (administrador); en este sentido
podria hacer valer la excepcién de compensacién, la cual consiste en la
defensa que tiene el demandado en contra de! actor, en que dio una cosa en
pagoe ( en este caso su trabajo de reparacién a la fuga de gas, gue finaimente
tendria que ser pagado en dinero ) por lo reclamado ( el adeudo de sus
cuotas de mantenimiento y administracién). En este sentido, puede deducirse
que como forma de extinguir obligaciones la compensacién se incluye entre
aquellas que implican el cumplimiento, al igual que el pago, la novacién, la
transaccion, etc. En efecto, la compensacion esta considerada por la ey,
como una forma extintiva de las obligaciones, extinguiendo dos deudas,
hasta la cantidad que importe la menor, en donde los dos créditos reciprocos
se neutralizan; en este sentido y en virtud de clasificarse a la compensacién
dentro de aquellas causas extintivas de ias obligaciones con la satisfaccion
del acreedor, si lo que pretende la Ley Condominal es reducir el numero de
conddminos deudores, deberia de aceptar cualquiera de las formas extintivas
de las obligaciones que no fueran precisamente el pago; de lo contrario
estaria contraviniendo disposiciones legales, como pudiera ser el Codigo
Civil, en el cual se acepta a la compensacién como forma extintiva de las
mismas,

Sirva de apoyo a lo anterior la siguiente jurisprudencia:

COMPENSACION, EFECTOS DE LA.
La excepcién de compensacion surte absolutamente los mismos efectos de

extincién de la obligacidn inherentes al pago, pues precisamente ha sido
adoptada tal institucion por la ley con el objeto de evitar duplicidad de cobros
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y de pagos. En términos del articulo 2186 del Codigo Civil, el efecto de Ia
compensacién es extinguir por ministerio de Ley las dos deudas hasta la
cantidad que importe 1a menor,

Amparo directo 6085/57/1°. Femando Femandez 13 de octubre de 1961.
Unanimidad de 4 votos. Ponente; Mariano Azuela. Semanario Judicial de la
Federacién, Sexta Epoca. Volumen Lil. Cuarta Pante. Octubre de 1961,
Tercera Sala. Pagina 90.

Por lo que respecta a las excepciones personales, primeramente es
necesario establecer qué se entiende por excepcién.

“...la excepcion se identifica con el derecho de defensa en juicio. Al conceder
al dermandado ia oportunidad procesal de defenderse, se le esta confifendo,
precisamente, el poder de formular cuestiones que contradigan las
pretensiones del actor. Y asi como el derecho de defensa en juicio se
respeta en la medida en que se otorgue ia oportunidad procesal de
defenderse, el poder que implica ia excepcién en este sentido abstracto se
tiene ern cuanto se cuenta ofectivamente con la posibilidad de formular
cuestiones contrarias a ta pretension del actor, independientemente de que
se ejerza o no ese poder e independientemente de la fundamentacién o
injustificacion de las cuestiones que, en su caso, hayan cpuasto, Con razén
ha escrito Coutere que la posibilidad de aducir excepciones, cualesquiera
gue sean eilas, fundadas o infundadas, oportunas o inoportunas, es en si
misma, la garantia de la defensa en juicio®, y que con este significado lato, la
palabra excepcion tiene el equivalente de defensa.” El excepcionante es el
que se& defiende, con o sin razdn, atacando el derecho, el procese o algun
acto concreto de este. Excepcion y defensa en juicio, en nuestro idioma...
son sinénimos.” % '

En este sentido, ésta actitud de oposicién de defensas y excepciones por
parte del demandado es la mas importante que se da al contestar la
demanda, en donde el demandado va a oponerse, va a objetar en alguna
forma, ya sea |a pretensidn ¢ la fundamentacion de la pretension det actor; o
bien, va a atacar algun aspecto que €l considere que no es correcto, que no
es valido; lo anterior, por considerar que se esta violando su derecho.

% OVALLE FAVELA, José, "Dereche Procesal Civil®, Quinta Edicion, Editorial Harla, México, 1992, Pags, 82y 83,
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Basandose en lo anterior, y en virtud de considerarse a las excepciones
como un derecho que tiene el demandado para contradecir 1as pretensiones
hechas valer por el actor, a continuacién se propondra una definicion de
excepciones personales, misma que quedaria en 10s siguientes términos:

Es el derecho subjetivo violado y que forma parte del litigio procesai y
que se hace valer al contestar la demanda, el cual debera estar fundado en
la ley que garantice ese derecho subjetivo.

Al respecto, Ignacio Burgua Origuela, define al derecho subjetivo en los
siguientes términos:

*...podemos explicar los derechos subjetivos como el cumulo de facultades o
pretensiones que adquiere una persona dentro de la situacion juridica
concreta en que se coloca, lo equivalente a considerar a la norma obietiva
como la fuente de los mismos. En efecto, la situacién juridica concreta no es
sino la actualizacién particular o individual de la situacion juridica abstracta,
es decir, de la hipdtesis general establecida en 'a norma de derecho
objetive...**

3.3. - SANCIONES PARA EL CASO DE INCUMPLIMIENTO EN EL PAGO
DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION.

Establece el Articulo 60 de la LPC que las cuotas no pagadas
puntualmente por los condéminos en las fechas y bajo las formalidades gue
se hayan establecido en asamblea general 0 en el reglamento del
condominio van a generar el interés al tipo que se haya fijado en asamblea o
en el reglamento. El mismo precepto legal en su parrafo tercero establece:

*...trae aparejada ejecucién en la via ejecutiva civil el estado de liquidacion
de adeudos, interases moratorios y/o pena convencional que se haya
estipulado en asamblea o en el regiamento, si va Suscrita por el
administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompafiada de los

* BURGUA ARIGUELA, !gnacio, "Las Garantlas Individuales®, 269, Edicion, Edftorial Pomia, SA., México, 1887, Pag.
547,
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comrespondientes recibos de pago, asi cOmo ¢e copia certificada por
{edatario publico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general
relativa y/o del reglamento en su caso en que se hayan determinado las
cuotas a cargo de los condominos para los fondos de mantenimiento y
administracion y de reserva. Esta accién solo podra ejercerse cuando
existan dos cuotas ordinarias o una extraordinana pendiente de pago.”

Sin embargo, no obstante lo anterior, Antonio de Ibarrola establece o
siguiente:

.Y aqui vuslve a opinar certeramente Borja Martinez para criticar... el
segundo pamafo del articulo 37 LRPC. Al conceder ta Ley que " trae
aparejada ejecucién en la via ejecutiva civil el estado de liquidacion de
adeudos, intereses moratorios y pena convencional que esfipule el
Regtamento del Condominio, si va suscrita por el Administrador y el
Presidente del Comité de vigilancia, subvierte cuando en derecho se ha
dicho sobre la naturaleza de los titulos elecutivos, ampliamente explicada en
clase por Rafael Ortega y Pérez Gallardo: los requisitos de fondo de un titulo
ejecutivo son tres: que el crédito sea cierto, que sea aexigible y que ampare
deuda liquida. Claro es que en el caso del segundo pamafo citado, no se
cumpien tales requisitos, y se deja en total y absoiuto estado de indefension
al deudor, que muy bien pudo haber estado inconforme con la liquidacion
que el administrador le presente, tanto mas cuando que la liquidacién
mensual formulada por tal administrador no es definitiva, por estar sujetada
a la aprobacién futura de la asamblea *¥

En base a lo anterior, se pone de manifiesto que el conddmino deudor
podra hacer valer su derecho de defensa ante la exigencia del pago de
cuotas de mantenimiento y administracidn; que aunque no podra negarse a
dicho pago por ser una de las obligaciones primordiales que tiene que acatar
como conddmino, si podra oponer excepciones y defensas que le sirvan para
contradecir las pretensiones hechas valer por la persona que lo esté
demandando.

Como es de observarse, el legislador le da la categoria de ejecutivo civil
a la moratoria de los condéminos; en este sentido, José Ovalie Favela define

¥ DE IBARROLA, Artonio, Op. Cit. Pag. 408.



al juicio ejecutivo civil en los siguientes términos:

"La existencia de un titulo ejecutivo es el supuesto fundamental para que se
pueda iniciar el juicic ejecutivo. Por esta razén, la demanda del juicio
ejecutivo siempre debe hacerse acompafiar de este documento. Dentro de
la clasificacion de los documentes que se deben acompaniar a la demanda,
el titulo ejecutivo corasponde a la clase de documentos que la “fundan® o
son “base de la accion®, es decir, documentos de los cuales “emana” el
derecho que se invoca..."”

En base a lo anterior, para que pueda iniciarse el juicio ejecutivo civil en
contra de un condémino por adeudar dos cuotas ordinarias 0 una
extraordinaria pendiente de pago, es indispensable contar con lo siguiente:

El estado de liquidacién de adeudos suscrito por el administrador y el
presidente del comité de vigilancia, mismo que contendra:

- Las cuotas adeudadas;
- Los intereses moratorios y pena convencional;
- Recibos pendientes de pago;

- Copia certificada por fedatario publico o por {a PROSOC del acta de
asamblea general relativa y del reglamento en que se hayan determinado las
cuotas a cargo de los conddéminos para los fondos de mantenimiento y
administracion y el de reserva; y

- La exhibicién de la protocolizacién de la asamblea en la que se designé
al administrador como representante legal de los condéminos, pues a través
de ésta se podréa acreditar la personeria para comparecer a nombre de otro,
como representante legai o convencional.

Una vez reunidos todos y cada uno de los documentos anteriores, se
estara en la posibilidad de iniciar el juicio ejecutivo civil.

.En relacién a lo anterior, el Articuio 454 del Cédigo de Procedimientos

32 OVALLE FAVELA, José, Op. Cit. Pag. 372.
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Civiles para el Distrito Federal establece lo siguiente:

“Los juicios ejecutivos contendran siempre dos secciones: la del principal
conteniendo la demanda, la contestacion, el juicio y su sentencia.

La segunda seccion contendra el auto de ejecucion y todo lo relativo a ésta,
a la depositaria y sus incidentes, a la mejora y reduccién del embargo, al
avalio y remate de los bienes; todo lo cual debe formar un cuademo que
aungue sea accesorio del principal, debe tramitarse por cuerda separada.”

En ofras palabras, el juicio se inicia cuando se presenta la demanda
aunada a la documentacidén antes mencionada, esto ante el Juez civil de
primera instancia. De ser admitida, e! juez emite auto de gjecucion, si el
moroso demuestra que ya cubrid su adeudo, se suspende la diligencia, en
caso contrario, se procede al embargo de bienes y se emplazara al deudor
para que en un término no mayor de nueve dias ocurra a oponer
excepciones y defensas.

Una de las consecuencias que puede perjudicar al condémino respecto al
incumplimiento del pago es ia perdida del derecho al voto al momento de
celebrarse una asamblea de condéminos, determinacion que debera ser
notificada por el administrador, en cuyo caso, el administrador previo acuerdo
de ia asamblea se presentara con el libro de actas de asamblea en la
PROSOC, con la finalidad de promover una congciliacion con el conddémino
moroso, y en el supuesto de no lograrse una solucidn, se tendra que recurrir
al arbitraje, el cual si resulta infructuoso, se dejaran a salvo los derechos de
las partes y se seguira un juicio civil, mismo que como ya ha quedado
establecido, podra hacer valer el administrador sin necesidad de recurrir a la
PROSOC en el supuesto de que existan dos cuotas ordinarias o una
extraordinaria pendientes de pago.

En base a lo anterior, el Articulo 36 de la LPC establece lo siguiente:

“Se suspenderd a los conddminos su derecho a voto, conservando siempre
el derecho a voz, previa notificacién al interesado para que manifieste lo que
a su derecho convenga y la aprobacion de |a asamblea general, en los
siguientes casos:
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I. Por faita de pago de dos cuotas o mas para el fondo mantenimiento y
administracién y e! fondo de reserva;

Il. La falta de pago de una cuota extraordinaria de acuerdo a los plazos
establecidos; y/o..."

3.4. - LOS PROCEDIMIENTOS ANTE LA PROCURADURIA SOCIAL DEL
DISTRITO FEDERAL.

La PROSOC, en virtud de su Ley publicada en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal del 28 de septiembre de 1998 y las facultades que la nueva
ley condominal le atribuye se ha constituido en la institucién reguladora de
las relaciones de los condéminos, incorporando nuevos mecanismos
procedimentales que permitiran a la sociedad mantener el estado de derecho
de la convivencia cotidiana.

La PROSOC creada por Acuerdo del Jefe del Departamento del Distrito
Federal el 23 de enero de 1988, publicado en el Diario Oficial el 25 del
mismo mes y ano, orientd en un principio sus objetivos, para vigilar que los
actos de autoridad y la prestacion de los servicios publicos del Departamento
del Distrito Federal se realizaran conforme a derecho. No fue sinc como
consecuencia a las reformas a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 23 de junio de 1993
cuando se vigorizd su participacion en los asuntos condominales.

En base a lo anterior, entre las principales funciones de la PROSOC, se
encuentra precisamente el de coadyuvar a que la Ley Condominal se
cumpla; situacidn que podra lograrse a través de los procedimientos dentro
de los cuales se encuentran precisamente el conciliatorio y el arbitraje;
siendo éstos las vias iddneas para tratar de resolver las quejas presentadas
por ios condominos en el supuesto de que éstos tengan algin problema o
situacién en su condominio que afecte sus derechos.

Al respecto el Articulo 65 de ia LPC establece lo siguiente:

“La Procuraduria tendra competencia en las controversias que se susciten
entre los conddminos o entre éstos y su administrador:
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|. Por la via de la conciliacidén ante la presentacion de la reclamacion de la
parte afectada; y

I. Por |a via de! arbitraje cuando exista 'a designacién por las partes.”

3.4.1. - CONCILIATORIO.

La conciliacién condominal es un procedimiento gratuito que presta el
gobierno de! Distrito Federal a través de la PROSOC con el fin de resolver
los confiictos existentes entre condominos para mantener el orden y la
legalidad dentro de la vida condominal, acarreando a su vez grandes
beneficios para estas personas, porque va a ser aquella instancia neutral y
sin interés en el problema la que va a emitir una opiniébn razonable que
permita dirimir la controversia en cuestion.

El procedimiento conciliatorio se inicia cuando ia parte afectada (quejoso
condominal) reclama a través de un escrito dirigido a la Direccion de
Atencién Condominal de la PROSOC, en donde debera de sefiaiarse nombre
y domicilio del reclamante, una relacién de los hechos motivo de 13 queja y el
nombre y domicilio de la parte requerida; 10 anterior, para que la PROSOC
tenga los elementos necesarios para notificar a la parte requerida con una
copia de la reclamacion. Las notificaciones seran personales cuando se trate
de |la primera y podran realizarse por notificador o por correo certificado con
acuse de recibo ¢ por cualquier otro medio fehaciente autorizado por la Ley.
Una vez presentada la reclamacién, esta se calificara para ver si procede ¢
no, si procede, se abrira un expediente con su respectivo nimero.

Para el caso de ser el administrador quien presente la queja, debera
acreditarse como tal con constancia expedida por la misma PROSOC,
tratandose de queja de administrador relacionada con cuotas no pagadas, se
exhibira el libro de actas con la autorizacidén de la asamblea de conddéminos.
Cuando la queja se refiera a problemas en areas comunes, debera
presentarse el reglamento interno del condominio y el acta constitutiva del
mismo; Asimismo el quejoso debera acreditar su interés juridico con un
documento idéneo que o acredite como tal, mismo que podra ser a través de
una copia de su escritura constitutiva, contrato de venta o boleta predial, asi
como presentar copia simple de una identificacién oficial.
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El CAC, es la sede de la audiencia de conciliacién y generaimente se
solicita a los contendientes en el momento de su comparecencia una copia
de su identificacién oficial con fotografia, y al requerido |a presentacion de su
escrito de contestacion. La audiencia se realiza bajo la directriz de un
conciliador que fundamenta su actuacién en ia amigable composicién, en
donde expondra a las partes un resumen de la reclamacion y de la réplica
sefialandoles, tanto los elementos comunes, como los puntos de
controversia; exhortandolos ademas, para que lleguen a un arreglo
conciliatorio, proponiendo por consiguiente diversas opciones de solucidn.
Acto continuo se le concede el uso de la palabra al condémino que interpuso
la reclamacién, para después escuchar 10 que a su derecho exponga el
requerido condominal. El conciliador buscara que en la audiencia impere en
todo momento el orden y respeto, pudiendo suspenderia hasta en dos
ocasiones o darla por terminada. Para el caso de suspension, el conciliador
fijara hora y dia para su reanudacion dentro de los quince dias siguientes, y
en el supuesto de haber llegado a un acuerdo para conciliar la problematica
existente, celebraran un convenio, el cual quedard sujeto a diversas
clausulas que deberan de cumplir en todos y cada uno de sus términos. Una
vez hecho 1o anterior, la PROSOC emitira un acuerdo para dar por terminada
la audiencia. Finalmente, leida el acta por los comparecientes, éstos la
ratificaran firmando al margen y al calce para su debida constancia; acuerdo
que conforme al articulo 70 de la Ley de ia PROSOC, una vez aprobado por
las partes en conflicto, no admitira recurso aiguno.

Una de las situaciones que cabe hacer mencién, es la referente a |a falta
de precision por parte de la LPC de alguna o casi todas las situaciones antes
mencionadas; de ahi que la misma sea ambigua y obscura para la sociedad
condominal, que es la que tiene mas contacto con la misma; lo que trae
como resultado que muchas de las veces los conddminos no sepan que
documentos tienen que anexar al momento de presentar su reclamacion,
dependiendo de la naturaleza de la misma; lo anterior, en virtud de que la
LPC unicamente se limita a establecer lo siguiente en su articulo 66:

*Para iniciar el procedimiento conciliatorio se requiere que 1a reclamacion
precise los actos que se impugnan y las razones que se tienen para hacerio,
asi como tos generales de la parte reclamante y de la requerida.

Las Procuraduria notificard a la parte requerida con copia del escrito de
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reclamacion.

Asimismo ta Procuraduria, podra solicitar que la reclamacién sea aclarada
cuando se presente de manera vaga o confusa.”

De igual forma, el articulo antes sefialado no precisa los actos en los
.cuales no procedera una reclamacién, si existen los siguientes supuestos:

- Si se presenta en forma an6nima, temeraria o de mala fe;

- Si existen asuntos sujetos a tramite administrativo, jurisdiccional o
relacionados con averiguaciones previas; y

- En los asuntos concernientes a la relacion laboral entre los conddminos
Y Su servidumbre.

Finalmente, existen tres supuestos a través de los cuales se tendra por
agotado el procedimiento conciliatorio, siendo los siguientes:

- Cuando ambas partes lleguen a un acuerdo mediante el cual se ponga
fin a la controversia materia de 1a reclamacion y a través de ésta se tenga al
mismo elevado a la calidad de cosa juzgada, notificandose tal resolucion a
los comparecientes en el acto de llevarse a cabo la audiencia, quienes
deberan de ratificarla. Una vez hecho lo anterior, el expediente se mandara
al archivo de 1a Procuraduria Social como asunto totaimente concluido;

- Cuando ambas partes manifiesten su voluntad de no congiliar, en cuyo
caso la Procuraduria Social las invitard a someter sus diferencias por medio
del procedimiento arbitral mismo que podra ser en amigable composicion o
en estricto derecho, siendo necesario ademas el consentimiento de ambas
partes para llevarlo a cabo, porque de lo contrario, se dejaran a salvo los
derechos de las dos partes para poderlo hacer valer ante la autoridad
correspondiente; y

- Si la parte requerida no acude a la audiencia de conciliaciéon, pese a
haber sido notificado en tiempo y forma, podra hacerse acreedor a una multa
impuesta por la PROSOC.

En el supuesto de inasistencia por parte del guejoso condominal, este no
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podra presentar posteriormente otra reclamacién -ante PROSOC por los
mismos hechos, en cuyo caso se le tendra por desistido de la reclamacién; lo
anterior, en el supuesto de que éste no se presente dentro de los diez dias
siguientes a la fecha sefalada para la audiencia sin una justificacion
fehaciente; por el contrario, si se trata de la ausencia de la parte requerida
sin gue ésta justifique su inasistencia en el término de tres dias después de
haberse sefialado fecha de audiencia, a pesar de habérsele notificado en
tiempo y forma, la PROSOC podré imponerle una multa de 5 hasta 50
salarios minimos vigentes en el Distrito Federal, y hasta por dos ocasiones
para la misma reclamacion, lo que significa que no obstante que sean varios
los reclamantes sélo se contabilizaran para efectos de ia muita dos
inasistencias.

3.4.2. - ARBITRAJE.

El servicio que proporciona la PROSOC para que pueda agotarse el
juicio arbitral, es gratuito y va seguido como ya ha quedado establecido de
una audiencia de conciliacién en caso de que las partes en conflicto no
hayan dirimido sus controversias. Cualquiera que sea la opcién seleccionada
por las partes: Amigable composicidn o estricto derecho, la duracion del
procedimiento no podra exceder ge sesenta dias.

El procedimiento arbitral va a proceder cuando después de haberse
agotado el conciliatorio no hubo ningun acuerdo entre las partes que sirviera
para poner fin a la controversia planteada y el problema ain subsiste; debido
a elio, se firmard un compromiso arbitral en donde las partes estaran
obligadas a cumplir en todos sus términos las determinaciones que haya
emitido la PROSOC, quien fungira como arbitro a peticién de las paries en
conflicto; lo anterior con la finalidad de que este pueda substanciarse a
través del procedimiento arbitral, mismo que podra ser en . amigable
composicidén o en estricto derecho.

Al respecto el articulo 68 de la LPC establece en sintesis lo siguiente:

“..para el ¢aso de que ambas partes hayan concumido a la junta de
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conciliacion y no se haya logrado ésta, la Procuraduria las invitara a someter
sus diferencias al arbitraje, ya sea en amigable composicion o en estricto
derecho.”

Es pertinente sefialar que en el juicio arbitral, es indispensable que exista
el acuerdo de las partes en conflicto, mismo que debera quedar manifestado
en escritura pablica, escritura privada o acta ante el juez, asi como la
especificacién de! negocio que sujetan al compromiso y la eleccidon de
cualesquiera de sus dos opciones; Estricto derecho o amigable composicidn.

Si bien, el arbitraje es una figura comunmente utilizada en el Derecho
Mercantil, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal es
aplicable para resolver lo no previsto por las partes en las reglas del
procedimiento a que se sujeten. A este respecto, deben destacarse las
ventajas de un juicio que con un minimo de formalidades, reglas claras y
expeditas y mediante el ejercicio por propio derecho sin necesidad de
asesoramiento externo, resolvera sin duda la creciente problematica que
genera la tenencia de inmuebles en este régimen de propiedad; No obstante
lo anterior, debe destacarse que obtener el acuerde de voluntades para
iniciar el juicio arbitral no es tarea sencilla y probablemente en muchas
ocasiones no se obtenga; Sin embargo, evidentemente las sanciones
previstas para aquellos que no asistan a las conciliaciones, repercutiran
necesariamente de manera positiva en la proliferacién de! Juicio arbitral. En
esta virtud se entiende la razén gque tuvo el legislador para sujetar la
calebracién del juicic a una previa concitiacion de las partes en la PROSOC.

Como nota primordial, es importante destacar que si una de las partes no
acude al momento de llevarse a cabo el juicio arbitral, esta no se hara
acreedora a ningln tipc de sancién, situacion contraria que si se da en la
audiencia de conciliacién; en este sentido, Gnicamente quedara asentada la
falta de interés en el juicio, quedando a salvo los derechos de las partes que
asistieron para que hagan valer lo que a su derecho convenga.

Una vez que los contendientes han decidido el tipo de arbitraje, ya sea en
amigable composicién o en estricto derecho acordaran las regias a las que
se sujetaran durante el juicio, siendo las siguientes: Los tiempos para el
escrito inicial de demanda y contestacién, presentacién de pruebas, sus
clases, alegatos, etc.
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3.4.2.1. - AMIGABLE COMPOSICION.

“Articulo 71. Para el caso de arbitraje en amigable composicidn, las partes
fijaran de manera breve y concisa las cuestiones que deberan ser objeto del
arbitraje, las que deberdn comesponder a los hechos controvertidos,
pudiendo someter otras cuestiones no incluias en {a reclamacion.

Asimismo, la Procuraduria propondréd a ambas partes, las reglas para
substanciacion del juicio, respecto de las cuales deberén manifestar su
conforrnidad y resolvera en conciencia, @ verdad sabida y buena fe
guardada, observado siempre las formalidades esenciales del
procedimiento.

No habra incidentes y 1a resolucion sdlo admitird aclaraciones de la misma,
a instancia de parte, presentada dentro de los tres dias habiles siguientes at
de 1a notificacién de la resolucién.”

Algunas de las reglas pudieran ser:

- El articulo 72 de la Ley de 1a PROSOC establece que ia temporalidad
de ios arbitros, sea éste en amigable composicion o estricto derecho, no
podra exceder de sesenta dias,;

- La documentacién que resulte necesaria para el juicio se presentara en
original y copia, a efecto de previo cotejo y certificacién, sea devuelto en
original y se agreguen al expediente las copias exhibidas, y

- Las pruebas deben ser ofrecidas relacionandolas con cada uno de los
hechos controvertidos, declarando nombre y domicilio de los testigos. La
confesion se offece presentando el pliego que contenga las posiciones, las
preguntas se formularan libremente estando facultado el arbitro a calificarlas
y para realizar aquellas que juzgue convenientes. Las partes podran convenir
en el hecho de quien respondié las preguntas tiene el derecho a su vez para
repreguntar a quien primero se le formuld.

En relacion a lo anterior, es pertinente, mencionar que la LPC, no
establece el plazo para ofrecer pruebas, por lo que el Articulo 280 del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal estipula que el periodo de
ofrecimiento es de diez dias, mismos que empezaran a contarse desde el dia
siguiente al de la notificacion del auto que manda abrir el juicio a prueba.
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En la prueba testimonial la parte que la ofrezca serd responsable de
presentar hasta dos testigos en el dia y hora que al efecto se sefiale. Las
preguntas que se formulen a los testigos serdn libres y deberan tener
relacion con el negocio sujeto al arbitraje, en todo caso el arbitro podra
calificarias e inclusive limitarlas. Las respuestas seran consignadas en acta
que al efecto se levante.

Los términos son improrrogables y se computaran dias habiles. Todas las
promociones del juicio se deberan presentar en la Oficialia de Partes de la
PROSOC en un término de cinco dias para la presentaciéon de la demanda,
contados a partir del dia siguiente de la celebracion del compromiso arbitral,
y el mismo plazo para producir la contestacion. Los contendientes podran
aportar como medios probatorios, todos aquellos reconocidos por la ley, en el
entendido que para el caso de no exhibirlos, se tendrd por preciuido ei
derecho.

En el supuesto de que alguna de las partes no comparezca a una
audiencia el arbitro continuara con las actuaciones y resolvera basandose en
los elementos de que disponga.

3.4.2.2. - ESTRICTO DERECHO.

Si las partes deciden someter sus diferencias al procedimiento arbitral de
estricto derecho, se tendra que resolver éste siguiendo las formalidades
legales aplicables, facultando a la PROSOC para resolver el conflicto,
determinando las partes las etapas, formalidades y términos a los que
quedara sujeto el arbitraje; y en el supuesto de que las partes no hayan
acordado los términos del arbitraje, que es la situacibn mas comun, el
Articulo 72 de la LPC establece lo siguiente:

“En el convenio que fundamente el juicio arbitral de estricto derecho, las
partes facultaran a la Procuraduria a resoiver la controversia plareada con
estricto apego a las disposiciones legales aplicables y determinaran las
etapas, formalidades y términos del arbitraje.

Para el caso de que las partes no hayan acordado |os téminos, regiran los
siguientes:




| Cinco dias para la presentacidn de la demanda, contados a partir del dia
siguiente de la celebracidn del compromiso arbitral; y el mismo plaze para
producir la contestacion, contado a partir del dia siguiente a aquel en gue
surta efectos la notificacién que deberd ser realizada en los ¢inco dias
siguientes de recibida la demanda, debiendo acompafiar a dichos escritos
los documentos en que se funden la accién vy las excepciones y defensas
comrespondientes y aguellos que puedan servir como prueba a su favor en el
juicio.

Il. Contestada la demanda o transcurrido el término para la contestacion, ia
Procuraduria dictara el auto de admisién y recepcién de pruebas, sefialando,
dentro de los siete dias siguisntes, fecha para ia audiencia de desahogo y
alegatos. La resolucién correspondiente debera emitirse dentro de los siete
dias posteriores a la celebracion de la audiencia.

Ill. El laudo comespondiente debera ser notificado personaimente a las
partes, ¥

IV. En todo caso, se tendrdn como pruebas todas las constancias gue
integren el expediente, aunque no hayan sido ofrecidas por las partes.

Una vez concluidos los términos fijados, sin necesidad de que se acuse
rebeldia, seguird su curso el procedimiento vy se tendra por perdido el
derecho que debit ejercitarse, salvo en el caso de que no se presente la
demanda, supuesto en el que se dejardan a salvo los derechos del
reclamante.

Los términos serdn impromogables, se computaran en dias habiles y en tedo
caso, empezaridn a contarse a party del dia siguiente a aquel en que surtan
efecto las notificaciones respectivas.”

En base a lo anterior, el articulo en comento no establece el plazo para
ofrecer pruebas, por lo que el Articulo 290 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal estipula que el periodo de ofrecimiento es de
diez dias, que empezaran a contarse desde el dia siguiente al de la
notificacion del auto que manda abrir el juicio a prueba.

Notificade el laudo, se pasardn los autos al juez ordinario para su
ejecucién, a no ser que las partes pidieran aclaracion de sentencia. El laudo
que se dicte, debera estar regido en cuanto al fondo por las disposiciones
aplicables a la LPC y al Reglamento Interno del Condominio; y en cuanto al
procedimiento, por la LPC y el Coédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal.
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3.5. - EL DERECHO DEL DEMANDADO DE DEFENDERSE EN JUICIO DE
ACUERDO A |LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 14
CONSTITUCIONAL.

“Se denomina garantia de audiencia al derecho que el articulo 14
Constitucional ctorga a toda persona para que, previamente a cualquier acto
de autoridad que pueda llegar a privaria de sus derechos o posesiones, se le
de una cportunidad razonable de defenderse en juicio, de probar y de alegar
ante tribunales independientes, imparciales y establecidos con anterioridad
enlaley”

"Es basicamente el articulo 14 de la Constitucién Palitica el que formula los
principios del debido proceso legal y de que una parte para ser sentenciada
en juicio debe ser primero cida y vencida..."™”

Obviamente, cuando una persona es demandada, esta tiene que
defenderse de las imputaciones hechas por parte de la persona que entablo
en su contra una demanda. Este derecho de defenderse, deriva. del segundo
péarrafo del articulo 14 Constitucional, articulo que se encuentra consagrado
dentro de las garantias individuales que toda persona debe gozar, mismo
que establece lo siguiente:

“... Nadie podra ser privado de la vida, de la libertad o de sus propiedades,
posesiones ¢ derechos, sino mediante juicio seguido ante los tribunales -
establecidos, en el que se cumplan las formalidades esenciales del
procedimiento y conforme a ias leyes expedidas con anterioridad al hecho...”

Basandose en lo anterior y en razén de ser un derecho constitucionali el
defenderse en juicio, la persona que se encuentre en éste supuesto, tendra
la oportunidad de contradecir las pretensiones hechas valer por la parte
actora; una vez hecho o anterior, el demandado podra asumir una gran
variedad de actitudes al contestar la demanda, tales como:

* OVALLE FAVELA, José, "Garantlas Constitucionales del Proceso (Articulos 13, 14, 16 y 17 de la Constitucitn
Politica)”, 5%, Edicitn, Editorial MacGraww - Hill, México, 1996, Pé4g. 58.
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- Ofrecer y desahogar pruebas;
- Alegar lo que a su derecho convenga;
- Negar los hechos;

- Oponer excepciones y defensas, etc.

Como complemento a lo anterior, en el Articulo 17 Constitucional, se
encuentra !a base del derecho de defensa ante los tribunales; en donde todo
individuo tendra garantia constituciona! de la administracidn de justicia por
los tribunales competentes para impartirta en los plazos y términos que fijen
las leyes.

En efecto, una vez que un conddémino no efectue el pago puntual por
concepto de cuotas de mantenimiento y administracion, l6gico que este sera
requerido por la PROSOC, previa la presentacién de una queja en su contra
ante la Direccién de Atencidn Condominal en donde de no liegarse a un
arreglo conciliatorio, las partes en conflicto podran someter sus diferencias al
procedimiento arbitral como posible solucién a la controversia planteada,
mismo que como ya ha quedado serfialado podra ser en amigable
composicion © en estricto derecho; luego entonces, al existir un
procedimiento arbitral de estricto derecho, el condémino demandado tendra
ia facultad de defenderse ante la existencia de una demanda interpuesta en
su contra y de ofrecer como lo dice el mismo Articulo 72 de i1a LPC, los
documentos idoneos en que funde su accidn; asi como oponer excepciones
y defensas que puedan servir como prueba a su favor en el juicio; de lo
contrario, se estaria violando en perjuicio de esa persona su garantia de
audiencia consagrada en el Articulo 14 Constitucional, luego entonces y en
base a lo anterior, el Articulo §7 de !a LPC resultaria demasiado severo y
contradictorio a !o que establece la misma ley en su Articuio 72; porque
mientras en el primero de ellos se prohibe tajantemente la existencia de la
compensacion, excepciones personales y cualquier otro supuesto que pueda
servir como excusa o pretexto para evadir el pago; el segundo de ellos le
estd dando al conddmino, la oportunidad de defenderse en juicio, haciendo
valer las excepciones y defensas que crea pertinentes para defenderse de
las imputaciones hechas valer por el actor.
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Sirva de apoyo a lo anterior las siguientes Jurisprudencias:

ARTICULO 14 CONSTITUCIONAL.

Se infringe con dejar de aplicar una disposicién procesal que faculta a un
litigante para rendir pruebas, porque se le priva de un derscho, sin
substanciacidn del juicio y sin observarse las formalidades esenciales del
procedimiento.

Amparo civil directo. "P. Pastene y Compaiia Inc”. 29 de octubre de 1917
Mayoria de siete votos. La publicacion no menciona el ponente. Semanario
Judicial de la Federacion. Quinta Epoca. Pleno. Octubre de 1967. Tomo |
Pag. 554.

‘ AUDIENCIA, GARANTIA DE. DEBE RESPETARSE AUNQUE LA LEY EN
QUE SE FUNDE LA RESOLUCION NO PREVEA EL PROCEDIMIENTO
PARA TAL EFECTO

* La circunstancia de que no exista en ia ley aplicable precepto alguno que
imponga a ia autoridad responsable la obligacion de respetar a alguno de los
interesados la garantia de previa audiencia para pronunciar la resolucién de
un asunto; cuando los actos reclamados o perjudican, no exime a la
autoridad de darle oportunidad de oirflo en defensa, en atencién a que, en
ausencia de precepto especifico, se halla el mandato imperativo de! articulo
14 Constitucional que protege dicha garantia a favor de todos los
gobernados, sin excepcion.

Sexta época, Tercera Parte:
Vol. DOOVIN, pag. 30 ALR. 831/84. Mercedes de fa Rosa Puente. § votos.
Séptima Epoca, Tercera Parte:

Vol.26,pag. 122 A.R. 2482/ 70. Poblado “Villa Rica®, Mpio. De Actopan, Ver.
5 votos

{ Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion 1917- 1985, 8% Parte,
jurisprudencia comun al Pleno y a las Salas, p.1121).

AUDIENCIA, GARANTIA DE, REQUISITOS QUE DEBEN CONTENER
LAS LEYES PROCESALES CON RESPECTO A LA

De acuerdo con el espiritu que anima ai articulo 14 Constitucional, a fin de

que la ley gue establece un procedimiento administrativo, satistaga ia
garantia de audiencia, debe darse oportunidad a los afectados para que
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sean oidos en defensa, antes de ser privados de sus posesiones o
derechos, con la Gnica condicion de que se respeten las formalidades
esenciales de todo procedimiento. Este debe contener “etapas procesales”,
las que podrén reducirse a cuatro: una etapa primana, en la cual se eritere al
afectado sobre la materia que versard el propio procedimiento, que se
traduce siempre en un acto de notificacion, que tiene por finalidad que
conozea de la existencia del procedimiento mismo y dejario en aptitud de
preparar su defensa; una segunda, que es la relativa a la dilacion probatoria,
en que pueda aportar los medios conviclivos que estime perinentes; la
subsecuente es |a relativa a los alegatos en que se dé oportunidad de
exponer las razones y consideraciones legales comespondientes y, por
ultimo, debe dictarse la resolucidn que decida sobre el asunto

Amparo en Revision 849/ 78. Oscar Fernandez Garza. 14 de noviembre de
1878. Unanimidad de 18 votos.

{ Semanario Judicial de la Federaci6n, Séptima Epoca, VOLS. 115 120,
Primera parte. pag. 15)."

Es conveniente sefalar como nota importante, que el propoésito de la
presente tesis no es evadir el pago por concepto de cuotas de mantenimiento
y administracidn; porque de lo contrario, se estaria contraviniendo con las
disposiciones de la LPC; situacion que fraeria como consecuencia el no
gozar de una mejor vigilancia y seguridad, gran anorro en los gastos de
mantenimiento y conservacion y una devaluacion importante en el valor del
condominio; En este sentido, lo que se pretende en el presente trabajo de
investigacidn, es darle |a oportunidad al condémino deudor de hacer valer su
derecho de defensa ante la existencia de una demanda planteada en su
contra por el incumplimiento en el pago de cuotas de mantenimiento y
administracion; lo anterior, porque muchas de las veces, al momento de
exigir el pago por estos conceptos, se hace de una manera prepotente
diciéndole al condémino deudor, “que en caso de no pagar sus cuotas, éste
sera demandado”; situacion que muchas de las veces se hace sin saber que
al condémino deudor le asiste un derecho para poder oponerse
temporalmente_a dicho cobro, en tanto hace valer excepciones o defensas
para demostrar que efectivamente le asiste la razén de negarse al pago; 1o
anterior claramente puede notarse en la audiencia de conciliacién llevada a
cabo en las oficinas del CAC de la PROSOC el dia 28 de abril de 1999,
misma que se incluye en la presente tesis como anexo y que se encuentra
en la pagina 131, en donde el conddmino deudor (Atala Maria del Pilar




Guadarrama Garcia) al momento de habérsele exigido el pago por consumo
de gas y cuotas de mantenimiento, se opuso en virtud de una instalacion
indebida de una llave de paso de gas a su departamento, instatacién que fue
llevada a cabo por un condémino que carecia de dichas facultades
(Concepcion Robles Lesso), tan es asi que el conddémino deudor, tuvo que
interponer una queja ante la PROSQC por dichas anomalias,
comprometiéndose a pagar su consumo de gas y cuotas de
mantenimiento siempre y cuando se le retirara la indebida llave de paso de
gas a su departamento, situacién que tomo en cuenta el conciliador al
momento de dictar su acuerdo, en donde ie dio 1a razdn en todo momento ai
conddémino deudor, pese a que éste estaba contraviniendo disposiciones de
la LPC al no querer pagar sus cuotas de mantenimiento; sin embargo y como
se desprende de la misma audiencia, indudablemente le asistia el derecho
de defenderse en contra de las violaciones y anomalias ocasionadas tanto
en Su persona como en su patrimonio, porque de no habérsele instalado
dicha llave de paso, éste hubiera pagado sus cuotas de mantenimiento en el
tiempo sefalado para tal efecto; en este sentido y si el conddmino deudor no
hubiese interpuesto una queja ante la PROSQOC por tales anomalias,
indudablemente estaria cooperando con la violacién a la LPC, porque como
es de notarse, en la audiencia de conciliacion en estudio, el conddmino
encargado de instalar la llave de paso de gas carecia de dichas facultades,
dado que éstas corresponden unica y exclusivamente al administrador de!
condominio (Secorro Arcos Gonzalez), ahora bien y en el supuesto de seguir
contraviniendo Concepcién Robles Lesso las disposiciones de la LPC al
tomarse atribuciones que corresponden Gnicamente al administrador del
condominio, y suponiendo que ésta interpone una queja en contra del
condémino deudor, en donde de no liegarse a una conciliacion, obviamente
que se tendria que agotar el procedimiento arbitral, situacion que seria en
beneficic del deudor porque éste podria oponer en su favor la excepcién de
falta de personalidad o falta de legitimacién procesal; lo anterior, porque e!
actor, careceria de la caiidad necesaria para comparecer en juicio (capacidad
procesat).

De todo lo anterior, se desprende que efectivamente, existe un total
desconocimiento de {a LPC por parte de las personas que viven bajo este
régimen, situacién que se vive a diario, 1o anterior porque muchas de las
veces los conddéminos toman atribuciones que le corresponden unica y
exclusivamente al administrador del condominio, afectando con dicha
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conducta los intereses de otros condéminos, quienes al ver afectados sus
derechos y como una forma de presionar, se niegan a cumplir con ciertas
obligaciones, entre ellas el pago puntual de sus cuotas de mantenimiento y
administracion, esto en tanto se dejen de violar sus derechos, porque de lo
contrario seguiran negandose al cumplimiento de sus obligaciones, situacién
que ocasionaria un cuento de nunca acabar;, por 0 que es realmente
necesario que no solamente los administradores y miembros del comité de
vigilancia estén empapados de todas y cada una de las disposiciones de ia
LPC sino toda ia sociedad condominal en general; de igual manera, es
sumamente indispensable que la persona encargada de la administracion det
condominio tome muy en serio su fiel desemperio y no se valga de personas
ajenas a la administracion para llevar a cavo dichas funciones, pues de lo
contrario, estaria contraviniendo con las disposiciones de la LPC.

En conclusién, puede decirse que si se puede evadir temporalmente
el pago de _cuotas, ésto en tanto el condémino deudor hace valer su
derecho de defensa, derecho que se encuentra consagrado como ya ha
quedado mencionado en el Articulo 14 Constitucional; pero obviamente, no
puede negarse al pago, puesto que es una obligacién que tiene que cumplir
como condémino. ¢ Pero qué sucederia si en verdad le asiste al condémino
deudor la razon de evadir temporalmente el pago haciendo valer su derecho
de defensa tal y como sucedi6 en la audiencia de conciliacién a la que se ha
hecho referencia lineas anteriores? Obviamente el Articuio 57 de la Ley de la
materia, resultaria inoperante por la simple y sencilla razOn de ser muy
severo y tajante al no contemplar el derecho de defensa en Juicio hecho
valer por la persona demandada, o que traeria como consecuencia, una
violacion at Articulo 14 Constitucional; es decir, en términos generales, lo que
pretende el Articulo 57 de la Ley Condominal, es imponerie al condémino
deudor el pago de cuotas de mantenimiento y administracién, sin aceptar
presupuestos legales como la compensacion, excepciones personales o
cualquier otro, que bien pudieran servir para dar cumplimientc al pago;
situacién que traeria como consecuencia la confravencién a otras
disposiciones legales, a parte de la Constitucion, como podria ser el caso del
Cdédigo Civil para el Distrito Federal y el Codigo de Procedimientos Civiles en
donde se acepta a la compensaciéon como una forma de extincién de las
obligaciones y a ias excepciones como un medio de defensa hecho valer por
el demandado en contra de las imputaciones del actor, situacion que hace
pensar, que el legislador al momento de crear este articulo, seguramente lo
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hizo sin pensar en |la problematica y realidad social que a diario se vive en un
condominio y a la violacion a otras disposiciones legales como ias ya
mencionadas.

Sirva de apoyo a lo anterior la siguiente jurisprudencia:

FORMALIDADES ESENCIALES DEL PROCEDIMIENTO. SON LOS QUE
GARANTIZAN UNA ADECUADA Y OPORTUNA DEFENSA PREVIA AL
ACTO PRIVATIVO.

La garantia de audiencia establecida por el articule 14 Constitucional
consiste en otorgar al gobemado !a oportunidad de defensa previamente al
acto privativo de la vida, libertad, propiedad, posesiones o derechos, y su
debido respeto impone a las autoridades, entre otras obligaciones, i de que
en el juicio que se siga * se cumplan las formalidades esenciales del
procedimiento”,. Estas son las que resultan necesarias para garantizar la
defensa adecuada antes del acto de privacion y que, de manera genérica,
se traduce en [os siguientes requisitos: 1{La notficacién del inicio del
procedimiento y sus consecuencias, 2) la oportunidad de ofrecer y
desahogar las pruebas en que se finque la defensa; 3) La oportunidad de
alegar, y 4) el dictado de una resolucién que dirima las controversias
debatidas. De no respetarse estos requisitos, se dejaria de cumplir con el fin
de la garantia de audiencia, que es evitar la indefension del afectado.

Amparo directo en revisidn 29681/ 90.6pticas Deviyn del Norte, S.A. 12 de
marzo de 1992. Unanimidad de diecinueve votes. Ponente: Mariano Azuela
Guitrén, Secretaria: Ma. Estela Ferrer Mac. Gregor Poisot.”

A mayor abundamiento y para reforzar todo lo anteriormente establecido,
Jose Ovalle Favela establece 10 siguiente:

“..Ambos derechos, de accion y de defensa, los cuales se encuentran
reconocidos constitucionaimente, no son considerados como opuestos, en el
sentido de que uno excluya al otro, Sinc como aspectos complementarios,
pues el derecho de accion implica el derecho de defensa.

Coutere ha sefialado, con gran precisién, que, con sste derecho genérico de
defensa, ‘lo gue se da al demandado es |la eventualidad de la defensa. Esta
defensa, en cuanto a su contenide, podra ser fundada o infundada; podra
ejercerse o no ejercerse; podra ser acogida o rechazada en la sentencia. El
orden juridico no pregunta si el demandado tiene_ o no buenas razones para
oponerse. Sdlo quiere dar, a quien es llamado a juicio, la oportunidad de
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hacer valer las razones que tuviere”. De esta manera, el derecho de defensa
en juicio " no es el derecho sustancial de las defensas; sino el puro derecho
procesal de defenderse.”

3.6. - ACTITUDES QUE PUEDE ASUMIR EL CONDOMINO DEUDOR
FRENTE A LA DEMANDA.

Para poder hablar de las actitudes que puede asumir el conddémino
morosc al momento de que éste sea demandado por no cumplir con sus
obligaciones respecto al page puntual de las cuotas para establecer los
fondos de mantenimiento, administracién y reserva, es necesario hacer un
recordatorio sobre los procedimientos en materia condominal, mismos que se
llevan a cabo en el Centro de Atencién Condominal de la PROSOC, siendo
los siguientes:

- Procedimiento Conciliatorio; y

- Procedimiento arbitral: amigable composicion o estricto derecho.

Como ya ha quedado establecido, el procedimiento conciliatorio es un
servicio gratuito que presta el Gobierno del Distrito Federal a través de la
PROSOC para resolver los conflictos existentes entre conddminos,
acarreando a su vez grandes beneficios para estas personas porque va a ser
aquelia instancia neutral y sin interés en el problema ia que va a emitir una
opinidn razonable que permita dirimir |a controversia en cuestion. Del mismo
modo, se mencionaron los supuestos que se tienen que tomar en cuenta
para tener por agotado dicho procedimiento, entre los cuales esta
precisamente |la manifestacion de voluntad de ias partes de no conciliar, en
cuyo caso la PROSOC las invitara a someter sus diferencias por medio del
arbitraje, mismo que podra ser en amigable composicion o en esfricto
derecho.

™ OVALLE FAVELA, José, Op. Cit. Pag. 74.

103




Una vez hecho lo anterior y en el supuesto de que las partes en conflicto
deseen someter sus diferencias al procedimiento arbitral de estricto derecho,
éste se tendra que resolver siguiendo las formalidades legales aplicables; en
cuyo caso, facultaran a ia PROSOC para resolver el conflicto en cuestion,
determinando las mismas partes las etapas, formalidades y términos a los
gue quedara sujeto el arbitraje; en caso contrario, el Articulo 72 de |a ley de
la materia establece 1o siguiente:

*...Para el caso de que las partes no hayan acordado los términos, regirdn
los siguientes:

I. Cinco dias para la presentacion de la demanda, contados a partir del dia
siguiente de ia celebracion del compromiso arbitral, y el mismo plazo para
producir la contestacién, contado a parir del dia siguiente a aquel en que
surta efectos la notificacidn que deberd ser realizada en los cinco dias
siguientes de recibida |la demanda, debiendo acompafar a diches escritos
los documentos en que se funden la accién y las excepciones y defensas
comrespondientes y aquellos que puedan servir como prueba a su faver en el
juicio;

Il. Contestada la demanda o transcurrido el término para la contestacion, la
Procuraduria dictara el auto de admisidn y recepcion de pruebas, sefalando,
dentro de los siete dias siguientes, fecha para la audiencia de desahogo de
alegatos. La resolucion comespondiente debera emitirse dentro de los siete
dias posteriores a la ceiebracion de la audiencia;

ill. El laudo comespondiente deberd ser notfficado personalmente a las
partes; y

V. En todo caso, se tendran como pruebas todas las constancias gue
integren el expediente, aunque no hayan sido ofrecidas por ias partes,

Una vez conciuidos los términos fijados, sin necesidad de que se acuse
rebeldia, seguird su curso el procedimiento y se tendra por perdido el
derecho que debid ejercitarse, salvo el caso de que no se presente |a
demanda, supuesto en el que se dejaran a salvo los derechos del
reclamante.

Los términos seran impromogables, se computaran en dias habiles y en todo
caso, empezaran a contarse el dia siguiente a aquel en que surta efecto las
notificaciones respectivas.”

Conforme a 1a lectura det articulo anterior, puede deducirse que la actitud
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o actitudes asumidas por el conddmino deudor frente a la demanda, es
simple y sencillamente la contestacion de la misma, teniendo un término
fijado por la ley de la materia para producir dicha contestaciéon; a la que
deberad de acompanar ios documentos idéneos que prueben y funden sus
excepciones y defensas y todos aquellos que le sirvan como medio de
- prueba a su favor,

Entre otras de las actitudes asumidas por el conddmino deudor frente a la
demanda, se encuentran precisamente 1as siguientes:

- Ofrecer y desahogar pruebas;

- Tiene derecho de alegar o0 que a su derecho convenga una vez que la
PROSOC seriale fecha para la celebracion de la audiencia de desahogo y
alegatos; y

- El cumplimento que en su caso deba dar al laudo arbitral en el supuesto
de resultar perjudicial para éste; el cual debera de cumplirse en todos y cada
uno de sus términos dentro de los quince dias siguientes a la fecha de s
notificacion. '

Cabe recordar, que para iniciar el procedimiento arbitrat, tiene que existir
el acuerdo de voluntades de las partes en confiicto para que estos puedan
someter sus diferencias al mismo, porque de 10 contrario, si una de elias no
esta de acuerdo en agotar el arbitraje como posible solucién a 1a controversia
planteada, se tendran que dejar a salvo los derechos de las partes para que
estos ftraten de solucionar sus diferencias ante las autoridades
correspondientes en cuyo caso, el condémino deudor tendra que asumir del
mismo modo las actitudes necesarias para su defensa, tales como:

- Contestacion a la demanda plantada en su contra;

- Ofrecer y desahogar las pruebas que respalden su defensa, asi como la
negacion de los hechos y derecho; y

- Oponer excepciones y defensas.

En e! presente capitulo, claramente pudo gbservarse que efectivamente,
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todas aquellas personas que vivan bajo el régimen de propiedad en
condominio cuentan con derechos y obligaciones, gue sin duda alguna tienen
que hacerlos valer y cumplir en todos y cada uno de sus terminos. El
problema resalta a la vista cuando éstas personas se niegan a pagar sus
cuotas de mantenimiento y administracidén, ocasionando con ello una serie de
problemas, como pudieran ser entre otros los siguientes: Un deterioro
importante en el valor del condominio y 1a creacidn de enemistades entre los
mismos conddéminos o entre éstos y su administrador.

Basandose en 1o anterior, y precisamente para evitar todos esos
problemas, el articulo 57 de la Ley de ia materia, no deberia de ser tan
tajante, porque de lo contrario, estaria dejando a un lado el derecho de
defensa del condédmino deudor, que si bien es cierto, éste no puede negarse
a pagar sus respectivas cuotas, si podria hacer valer cualquiera de las
formas extintivas de las obligaciones, tales como la compensacion, asi como
también, tiene e! derecho de oponer las excepciones y defensas que él
considere necesarias; sin embargo tales situaciones las prohibe tajantemente
el articulo 57 de la Ley Condominal, lo que trae como consecuencia una
violacion tanto a disposiciones legales, asi como también a sus garantias
individuales; situacion que se podria evitar si la Ley condominal no fuera tan
severa, de lo contrario el indice de conddéminos morosos jamas va a reducir
ante la mala aplicacién del articulo 57 de LPC.
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CAPITULO IV

CRITICA E INOPERANCIA DEL ARTICULO 57 DE LALEY EN
CONDOMINIO PARA EL DISTRITO FEDERAL

41. - LA INOPERANCIA DEL ARTICULO 57 EN LA SOCIEDAD
CONDOMINAL.

42. - COMPETENCIA JURIDICA DE LAS AUTORIDADES PARA EL
DEBIDO CUMPLIMIENTO DE LA LEY EN CONDOMINIO.

43 - PROPUESTA DE REFORMA AL ARTICULO 57 DE LA LEY DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL.



4.4, - LA INOPERANCIA DEL ARTICULO 57 EN LA SOCIEDAD
CONDOMINAL.

En razén de lo ya analizado, puede desprenderse que la aplicaciéon del
Articulo 57 de la LPC tal y como se encuentra redactado, realmente resuita
_ inoperante por la simple y sencilla razon de dejar en absoiuto estado de

indefensién al conddémino deudor al no concederle la oportunidad de hacer
valer figuras legales como la compensacion, excepciones personales y
cualquier otro supuesto legal

Cabe recordar como nota importante, que el propésito de la presente
tesis no es negarse al cumplimiento de las obligaciones que todo condémino
tiene que cumplir, en especifico el cumplimiento del pago de cuctas de
mantenimiento y administracion; si no que, lo que se pretende, es realmente
darle la oportunidad al condomino moroso de defenderse ante la exigencia
de! pago de sus cuotas, porque pudiera suceder que éste tuviera razones
para oponerse temporalmente al cumplimiento de dicho pago, situacién que
claramente se puede observar en la audiencia de conciliacion llevada a cabo
en la Procuraduria Social el dia 28 de abril de 1999 y que se presenta como
anexo en el presente trabajo de investigacién, encontrandose ésta en la
pagina 131 de ésta tesis, misma que sirve de base 0 fundamento a io ya
mencionado; asi como también en el ejemplo que se establecié en el capitulo
tercero, en donde claramente operaria la compensacién a favor del
conddmino deudor, en base a lo anterior y tomando en cuenta tales
consideraciones, realmente el Articuio 57 de la LPC tal y como se encuentra
redactado resulta inoperante para la sociedad condominal; situacién que
traeria como consecuencia a que si en cualquier momento un condémino es
requerido extrajudicialmente del pago de sus cuotas de mantenimiento y
administracién y éste no ias cubre, légico que primeramente va a ser
requerido por ia PROSOC en virtud de existir en su contra una queja, en la
que de no llegarse a una conciliacién, las partes en conflicto tendrian que
agotar el procedimiento arbitral, ya fuese en estricto derecho 0 en amigable
composicion, en el supuesto de ser en estricto derecho, tendrian que
sujetarse a lo establecido en el Articulo 72 de la LPC, en donde se hace
alusién a la presentacién de una demanda, a su contestacion, presentacion
de documentos en que se funde la accién, las excepciones y defensas
correspondientes y aquellas que puedan servir como pruebas en el juicio; en
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base a lo anterior, el Ariculo 57 de la Ley Condominal, reaimente no
contempla las consecuencias que pudiera traer su aplicacién, porque de no
conceder al condomino moroso la aplicacion de la compensacion,
excepciones personales o cualquier otro que pudiera servir para dar
cumplimiento al pago, estaria contraviniendo con disposiciones legaies como
ja Constitucion Politica, el Codigo Civil y el Codigo de Procedimientos Civiles;
ahora bien, si 10 que pretende la Ley Condominal es reducir el nimero de
condominos deudores, deberia de aceptar cualquiera de las formas extintivas
de las obligaciones, entre ellas la compensacion, de lo contrario, estaria
contraviniendo disposiciones legales como las ya mencionadas; por lo tanto,
si el Articulo 57 de la Ley Condominal no fuera tan tajante y diera la
oportunidad al condémino deudor de cumplir con sus obligaciones en o que
respecta al pago de cuotas de mantenimiento y administracién haciendo
valer cualquiera de ias formas extintivas de obligaciones y no precisamente
con el pago que es la forma natural de extinguirlas, seguramente el indice de
conddéminos deudores reduciria en un gran numero.

Como complemento a lo anterior, y si se toma en cuenta el
desconocimiento de la iey condominal por parte del administrador y el resto
de los conddminos, ademas de la situacidn econdmica en que se vive,
obviamente |a mayoria 0 un gran numero de condéminos se niegan a pagar
sus cuotas debido a que no cuentan con los recursos economicos para dar
cumplimiento a sus obligaciones; del mismo modo, si se permitiera hacer
valer figuras legales como por ejemplo la compensacion, se evitarian en gran
medida las quejas presentadas ante la PROSOC; lo anterior, porque sin
duda alguna el mayor numero de quejas presentadas ante dicha
dependencia, evidentemente el primer lugar 1o ocupa !a morosidad de los
condéminos.

Sirva de apoyo a lo anterior las siguientes Jurisprudencias:

ARTICULO 14 CONSTITUCIONAL, GARANTIAS DEL.

Las garantias individuales del articulo 14 constitucional, se otorgan para
evitar que se vulneren los derechos de los ciudadanos sujetos a cualquier
procedimiento, bien sea administrativo, civil o penal, por lo que es erronea la
apreciacién de que solo son otorgados para los sujetos al dltimo.

TOMO L. Bello José. 268 de Noviembre de 1936. Semanario Judicial de la
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Federacion. Quinta Epoca. Noviembre de 1936. Segunda Sala. Pag. 1552,

COMPENSACION, EFECTOS DE LA.

La interpretacién comrecta del articulo 2194 del Codigo Civil, no es en el
sentido de que la compensacion opera en el memento en que las deudas se
hagan exigibles. La disposicion contenida en dicho articulo, relativa a que la
compensacidn produce sus efectos de pleno derecho, séio significa, que
para la produccion de tales efectos, no es necesario que axista un convenio
de las partes.

Amparo directo 1940/86. Agustin Otero Gutierrez v coag. 28 de abril de
1967, 5 votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez. Semanario Judicial de la
Federacion. Sexta época, Volumen CXVIli. Cuarta Parte. Abrii de 1967.
Tercera Sala. Pag. 63.

4.2, - COMPETENCIA JURIDICA DE LAS AUTORIDADES PARA EL
DEBIDO CUMPLIMIENTO DE LA LEY EN CONDOMINIO.

Como es de suponerse, l0s principales problemas que se presentan en
un condominio, son entre otros los siguientes. Morosidad, probiemas entre
condominos, alteracion de la tranquilidad por ruido o dafios causados por
filtraciones entre muros, techos o pisos colindantes, inconformidad con ia
administracion, invasion de areas comunes y modificacién de jas mismas,
afectacion de la tranquilidad habitacional, deterioro del condominio, posesidn
y mal manejo de mascotas, asi como la disposicidon de cajones de
estacionamiento, apropiacion, restriccion y asignacion ilegal, instalacion de
rejas o jaulas, etc.; Todo esto, se origina gracias a |a falta de cultura de los
conddminos, puesto que no estan acostumbrados a vivir dentro de éste
régimen, esto se debe, a que las personas que habitan éste tipo de
inmuebles, tienen la idea de vivir con un estilo de arrendamiento, cuidando
exclusivamente de su vida privada dentro de su area exclusiva, viviendo al
margen de los problemas de los demas vecinos y en especial del cuidado de
las areas comunes.

En razén de lo anterior, es indispensable la existencia de autoridades
competentes encargadas de vigilar el cumplimiento de todas y cada una de
las disposiciones de la LPC de lo contrario, las disposiciones de dicha ley,
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serian letra muerta para la sociedad condominal; en éste sentido y debido a
las violaciones frecuentes a ésta Ley, fue necesario la creacién de la
PROSOC, con la finalidad de que ésta interviniera en asuntos condominales,
teniendo como ya ha quedado sefialado en el capitulo primero de ésta tesis,
las siguientes facultades: Registro de administradores de condominios,
conciliaciones de caracter condominal, aplicacion de sanciones economicas,
fungir como arbitro en conflictos condominales, dar fe en la realizacion de
asambileas, autorizar y registrar libros de actas de asamblea, entre otras.

Pero no obstante lo anterior, no solamente la PROSOC es !la unica
autoridad encargada de vigilar y sancionar el incumplimiento de las
disposiciones de LPC, sino que también, podrian intervenir autoridades
penales o civiles, dependiendo de las responsabilidades en que pudiera
incurrir un condémino; en éste sentido, el Articulo 18 de la Ley Condominai
establece lo siguiente:

“Cada conddminc, y en general los habitantes del condominio, podran usar
los bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones generales
conforme a su naturaleza y destino originales, sin restringir o hacer mas
oneroso e derecho de los demas, pues de o contrario s hara acreedor a
las sanciones previstas en esta Ley, sin perjuicio de las responsabilidades
del orden civil 0 penal en que pueda incurmir.”

En razon de lo anterior, puede comentarse que en los bienes comunes
no debe existir diferencia en su uso entre los conddminos que son
propietarics y los que no lo son, lamentablemente s comun que exista
discriminacién para los ocupantes no duefios, cuando la ley no hace
distincion alguna.

Por otra parte, dos de los delitos que mayor incidencia ocasionan la
violacion de o dispuesto por el articuio antes sefalado, son el dafic en
propiedad ajena y el despojo. Se dice que existe dano en propiedad ajena
cuando por cuaiquier medio se cause dario, destruccién o deterioro de cosa
ajena o de cosa propia en perjuicio de tercero. De conformidad con el Codigo
Penal para el Distrito Federal, la penalidad que se impondra al infractor de
éste delito, va de cinco a diez afios de prisién y multa de cien a cinco mil
pesos.
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Respecto al delito de despojo, éste va a darse cuando el que de propia
autoridad y haciendo violencia o empleando amenaza o engafio ocupe un
inmueble ajeno o haga eso de él o de un derecho real que no le pertenezca,
o al que de propia autoridad y haciendo uso de los medios indicados ocupe
un inmueble de su propiedad, en los casos en que 1a ley no lo permite por
hallarse en poder de ofra persona o ejerza actos de dominio que lesionen
derechos legitimos de! ocupante, correspondiéndole a la persona que incurra
en éste delito, una pena de tres meses a cinco afos de prisiébn y multa de
cincuenta a quinientos pesos.

De igual manera, otra de las autoridades encargadas de vigilar y
sancionar las conductas de los condéminos, es un Juez Civico; lo anterior,
en el supuesto de que un condomino cometa infracciones civicas, cuando la
conducta tenga lugar en:

- Lugares publicos de uso comun o libre transito;

- Sitios de acceso publico;

- Inmuebles publicos,

- Medios destinados al servicio publico de transporte.

- Inmuebles de propiedad particular, siempre que tengan efectos
ostensibles en los lugares antes sefiaiados; y

- Plazas, areas verdes, jardines, etcétera

Al margen de lo anterior, debe sefialarse que uno de los grandes
avances de la LPC radica precisamente en que ahora, la PROSOC podra
imponer sanciones, para los condéminos que violen 1a Ley.

‘Articulo 19. Cada condoming, y en general los habitantes del condominio,
usaran su unidad de propiedad exclusiva en forma ordenada y tranquila. No
podran en consecuencia, destinarla a usos contrarios a su destino, ni
haceria servir a ofros objetos que los contenidos expresamente en su
escritura constitutiva.”
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Para ubicar mejor la importancia de ic expresado en el articulo anterior y
sobre todo para aquelios que consideran que su propiedad exciusiva resulta
impenetrable aun para la aplicacion del Derecho, ia Ley de Justicia Civica
para el Distrito Federal, considera como infracciones civicas entre otras las
siguientes:

- Realizar expresiones 0 actos aislados que se encuentren dirigidos
- contra la dignidad de una persona o personas determinadas,

- Producir o causar ruidos por cualquier medio que notoriamente atenten
contra la tranquilidad o la salud de las personas; y

- Desperdiciar el agua, o impedir su uso a quienes deban tener acceso a
ella en tuberias, tanques o tinacos aimacenadores.

Las sanciones a que se hacen acreedores los infractores pueden ser:

- Amonestacién, que es la reconvencién publica o privada que el juez
haga al infractor; y

- Multa, que es la cantidad en dinero que el infractor debe pagar y que no
excedera de hasta el equivalente a 30 dias el salario minimo al tiempo de
cometerse la infraccién.

Es necesario tener en consideracion que en caso de denuncia de hechos
constitutivos de presuntas infracciones no flagrantes, el juez considerara las
caracteristicas personales del denunciante, los elementos probatorios que
presente y, si lo estima fundado girara citatorio al denunciante y al presunto
infractor, debiendo contener el citatorio 108 siguientes datos:

- Folio;

- La Delegacion y el numero del juzgado civico que corresponda, el
domicilio y el teiéfono del mismo;

- Nombre y domicilio del presunto infractor;

- Una relacién de la infraccion que se le imputa;
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- Nombre y domicilio del denunciante;
- Fecha y hora para |a celebracion de la audiencia; y

- Nombre, cargo y firma del auxiliar del juzgado que efectue el citatorio.

De igual manera, las faltas previstas en lo0s ordenamientos gubernativos
de justicia civica para el Distrito Federal que se cometan en las areas
comunes como pudieran ser. sotanos, puertas de entrada, vestibulos,
corredores, escaleras, patios, jardines, instalaciones deportivas, de recreo,
de recepcion o reunién social y los espacios sefialados para estacionamiento
de vehiculos, seran sancionados por la autoridad competente, en los
términos de los citados ordenamientos; asimismo, la Procuraduria Social, a
peticion de la parte interesada, podra intervenir en el ambitc de sus
atribuciones.

Tales faltas pudieran ser entre otras las siguientes:

- Detonar 0 encender cohetes, juegos pirotécnicos, fogatas, sin permiso
de ia autoridad competente;

- Orinar o defecar en lugares no autorizados;

- Arrojar o abandonar en la via paiblica animales muertos, desechos no
peligrosos, ¢ cualquier objeto en general;

- Impedir o estorbar el uso de la via pablica;
- Ingerir bebidas alcohélicas en lugares publicos no autorizados;
- Consumir estupefacientes o psicotrépicos o inhalar sustancias toxicas, y

- Molestar por cualquier medio en su integridad fisica, bienes, posesiones
o derechos de cualquier persona o personas.

Finalmente, la omisién a la obligaciéon de la administracion, deberia estar
tipificada en el Cédigo Penal, debido a que lamentablemente resulta una
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practica muy socorrida en l0s condominios habida cuenta de provocar
indudables trastornos a la organizacion condominal.

- 4.3. - PROPUESTA DE REFORMA AL ARTICULO 57 DE LA LEY DE

PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL.

El citado articulo se encuentra redactado de la siguiente forma:

"Articule 57. Las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran
sujetas a compensacion, excepciones personales ni ningudn otro supuesto
que pueda excusar su pago.”

Evidentemente dicho precepto se encuentra redactado de una forma que
hace pensar que el legislador o hizo sin tomar en cuenta otras disposiciones
legales como la Constitucion Politica, el Cédigo Civil, asi como el Codigo de
Procedimientos Civiles; 1o anterior porque no esta respetando la garantia de
audiencia consagrada en el articulo 14 Constitucional, porque obviamente si
existe un condémino deudor, éste tendra gue ser reguerido de dicho pago, el
cual si no es liquidado tendria que agotarse una conciliacién, previa la
presentaciéon de una queja ante la PROSOC, en donde de no llegarse a
ningun arreglo, las partes tendrian que agotar el procedimiento arbitral, ya
sea éste en amigable composicién 0 en estricto derecho. En el supuesto de
gue fuera en estricto derecho, la misma Ley Condominal en su Articulo 72
establece términos tanto para la presentacion de !a demanda, asi como para
su contestacion. Por o tanto, si éstos derechos no son respetados por el
articulo 57 de ia Ley en estudio, se estaria contraviniendo con la garantia de
audiencia consagrada en el Articulo 14 Constitucional, puesto que noc se
estarian respetando las formalidades esenciales del procedimiento, al no
permitirle al condémino deudor hacer valer las excepciones y defensas que
crea pertinentes. De igual manera, el articulo 57 de la LPC no esta
aceptando a la compensacién como una forma extintiva de las obligaciones,
pese a estar considerada como tal por el Codigo Civil, en este sentido, los
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Articulos 260 y 272 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, establecen respectivamente 1o siguiente:

"Articulo 260. E} demandade formulara la contestacion a fa demanda en los
siguientes términos:

V Todas, las excepciones que se tengan, cualquiera que sea su naturaleza,
s8 haran valer simultaneamente en la contestacién y nunca después, a no
ser que fueren supervenientes."

De las excepciones procesales se le dara vista al actor para que las
conteste y rinda las pruebas que considere oportunas en los términos de
éste ordenamiento,.."

"Articulo 272. El demandado que oponga reconvencion o compensacion, lo
hard precisamente al contestar la demanda y nunca después; y se dara
traslado del escrito al actor, para que conteste en el témino de seis dias.”

Basandose en lo anterior, éstas excepciones podran ser fundadas o
infundadas, podran ser aceptadas o rechazadas en la sentencia, no importa
el resultado que provoque 1a presentacion de ias mismas, sino lo importante
es, que se le dé la oportunidad al conddémino deudor de hacer valer su
derecho de defensa, pues de lo contraric se estaria violando su garantia
constitucional consagrada como ya ha quedado serialado en el articulo 14,
porque pudiera darse el caso de que éste tuviera realmente excepciones
para negarse temporalmente al pago de sus cuotas de mantenimiento y
administracién; situacién que podria hacer valer al contestar la demanda
planteada en su contra; en razén a lo anterior, es sumamente necesario
volver a transcribir lo que opina Antonio de Ibarrola, con el fin de reforzar de
alguna manera la propuesta de la presente tesis, porque pudiera parecer que
con el titulo que lleva la misma, lo que se pretende es desiindar al
conddmino moroso de sus responsabilidades, en especifico la de cumplir
con sus cuotas de mantenimiento y administracion, pero no es asi, dado que
es loégico pensar que toda persona que vive bajo el régimen de propiedad en
condominio cuenta con una serie de obligaciones, mismas que tiene que
acatar con la finalidad de mantener en buen estado el lugar en que vive; en
éste sentido, lo que en verdad se propone en el presente trabajo de
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investigacioén, es no darle armas al condomino moroso para que éste pueda
negarse al cumplimiento de una de las obligaciones primordiales que tiene
que cumplir como tal;, sino darle la oportunidad de hacer valer otras figuras
para dar cumplimiento al pago de dichas cuotas y no dejario tal y como o
pretende el articulo 57 de la LPC en absoluto estado de indefensién; ademas
si el citado articulo no fuera tan tajante, seguramente las quejas presentadas
ante ia PROSOC por el incumplimiento en el pago de cuotas reduciria en
gran numero.

AJ respecto Antonio de Ibarrola opina lo siguiente:

"..Y aqui vuelve a opinar certeramente Borja Martinez para criticar...el
segundo pamafo del articulo 37 LRPC. Al conceder la Ley gue " trae
aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil el estado de liquidacion de
adeudos, intereses moratorios y pena convencional que estipuie el
Reglamentc del Condominio, si va suscrita por el Administrador y el
Presidente del Comité de Vigilancia, subvierte cuando en derecho se ha
dicho sobre la naturaleza de los titulos ejecutivos, ampliamente explicada en
clase por Rafael Ortega y Pérez Gallardo: los requisites de fondo de un titulo
ejecutivo son tres: que el crédito sea cierto, que sea exigible y que ampare
deuda liquida, Claro es que en e! casc del segundo parrafo citado, no se
cumplen taies requisitos, y se deja en total y absoluto estade de indefensién
al deudor, que muy bien pudo haber estado inconforme con la liquidacién
que el administrador le presente, tanto mas cuando que la liquidacion
mensual formulada por el admmlstrador no es definitiva, por estar sujetada a
la aprobacién futura de ja asamblea."*

En base a lo expuesto, se propone una reforma al Articulo 57 de LPC,
misma que quedaria en los siguientes términos:

Art. 57. Las cuotas de mantenimiento y administracion no podran
excusarse de su pago; sin embargo, podrdn hacerse valer figuras
legales como la compensacion, excepciones personales y cualquier
otro supuesto legal que pudiera servir para dar el debido y cabal
cumplimiento a las mismas.

*De tbarrola. Antonio, Op. CH. Pag. 408.
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Como es de observarse, {a propuesta de reforma a dicho precepto legal
de ninguna manera se in¢lina a no cumplir con {as obligaciones que todo
condomino tiene que acatar, sino que unicamente se ie estd dando la
oportunidad de poder dar cumplimiento a las mismas haciendo valer
cualquiera de las formas extintivas de las obligaciones, como es el caso de Ia
compensacion;, ademas de que no se le esta impidiendo hacer valer su
. derecho de defensa que todo gobernado debe de gozar por la simple y
sencilla razén de encontrarse plasmado en la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos.
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CONCLUSIONES

PRIMERA. - Sin duda alguna, el régimen de propiedad en conrdominio
viene a solucionar unc de los principales probiemas que agueja a la ciudad
de Mexico, siendo éste el impresionante crecimiento de la pobilacidn,
ccasionando con ello la encases de vivienda, por lo que es realmente
importante contar con éste régimen de propiedad, dado que gracias a el, se
busca un mejor aprovechamiento del suelo, en el que se combinan un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre los correspondientes
departamentos, viviendas o locales y un derechc de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del inmueble.

SEGUNDA. - Indudablemente el vivir bajo el régimen de propiedad en
condominio implica una serie de obligaciones que todo conddémino tiene que
cumplir, siendo una de las principales el pagar con puntualidad las cuotas
que a cada unc de ellos les corresponda del fondo de mantenimiento,
administracion y el de reserva, dado que ésta obligacién es uno de los
puntos vitales para mantener el condominio en buen estado; debido a ello, la
ley condominal y en especifico su articulo 57, deberia de aceptar cuaiquiera
de las formas extintivas de las obligaciones, entre ellas ia compensacion,
todo ellio, con ia finalidad de evitar morgsidad entre los condéminos.

TERCERA. - El gozar de las garantias individuales consagradas en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, evidentemente es un
derecho con el que cuenta todo gobernando, de ahi la importancia del
articulo 14 Constitucional, dado que el espiritu de este precepto es que los
individuos sean amparados siempre que de una manera arbitraria, se les
prive de sus propiedades, posesiones ¢ derechos, cualesquiera que estos
sean y sin limitacion alguna.

CUARTA. - Seria muy importante que el legislador al momento de crear
las leyes tomara en cuenta diversos aspectos legales, sociales y economicos
para que estas estuvieran ajustadas a derecho y para que el alcance de las
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mismas fuera realmente el que sirviera para vivir conforme a la ley; porque
de lo contrario, siempre estaria violando en perjuicio de! individuo sus
garantias constitucionales.

QUINTA. - Ciertamente el pago, es la forma mas natural de extinguir ias
obligaciones, pero ademas de esta, se encuentran otras como la
compensacion, cuya funcion es extinguir las obligaciones ante la existencia
de dos deudas y entre las mismas personas hasta !a cantidad que importe la
menor; consecuentemente, el condémino moroso tomando como base lo
anterior, podria hacer uso de esta figura legal para dar cumplimiento a sus
obligaciones; razon suficiente para que el legislador aceptara a esta y sirviera
para dar cumplimiento en lo que se refiere al pago de las cuotas de
mantenimiento y administracién, reduciendo con el uso de dicha figura legal
el numero de condéminos deudores y por consiguiente las quejas
presentadas ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, lo anterior,
porque sin lugar a dudas, la morosidad de los condéminos ocupa el primer
lugar de quejas presentadas ante dicha dependencia.

SEXTA. - En virtud de existir en la mayoria de los condominios un total
desconocimiento de la ley por parte de sus habitantes, estos en la mayoria
de las ocasiones, se toman atribuciones que corresponden de acuerdo con la
ley de la materia, dnica y exclusivamente al administrador del condominio,
razon suficiente para gue ei conddmino deudor este en todo su derecho de
oponer excepciones ante la exigencia del pago de cuotas de mantenimiento
y administracién por persona distinta que no sea precisamente el
administrador del condominio, quien muchas de las veces y debido
igualmente al desconocimiento que tiene sobre la Ley condominal y con la
finalidad de no buscar enemistades con el resto de los conddminos, le
encomienda a cualquier otro la tarea de cobrar dichas cuotas.

SEPTIMA. - Al negar el Articulo 57 de la Ley de Propiedad en
Condominic de Inmuebles para el Distrito Federal el oponer excepciones
ante la exigencia del pago de las cuotas de mantenimiento y administracion,
estaria dejando al condémino moroso en un estado de indefension, violando
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con ello su derecho de defensa consagrado en el Articulo 14 Constitucionat,
porgue en el entendido de que este tuviera realmente motivos para negarse
temporalmente al pago de sus respectivas cuotas, este tendria el derecho
de oponer excepciones tal y como io establece el Articulo 72 de la misma
Ley, asi como las defensas y todos aquellos documentos que pudieran servir
como prueba en su favor en el juicio, los cuales tendria que calificar el
juzgador conforme a derecho; por lo tanto, y al no contempiar tal situacion, la
aplicacién del Articulo 57 de la Ley Condominal, obviamente resultaria
inoperante en la Sociedad Condominal.

OCTAVA. - Debido al gran desconocimiento de la Ley por parte del
administrador, el condémino moroso tendria la oportunidad y ademas el
derecho de hacer valer las excepciones y defensas que creyera
convenientes para defenderse de tales anomalias, porque a pesar de los
cursos de capacitacién que imparte la Procuraduria Social del Distrito
Federal, el administrador carece de los conccimientos legales para poder
llevar una administracién eficiente, puesto que dichos cursos se imparten de
una manera tan rapida en sesiones de una hora, tiempo en el cual es
imposible que el administrador asimile los mas de ochenta articuios con los
que cuenta la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para e! Distrito
Federal, por lo tanto, al existir tal supuesto, el condémino moroso pudiera
tener excepciones para poder realizar su pago, en tanto la autoridad
competente resuelve |0 que en derecho proceda.

NOVENA. - El presente trabajo de tesis, no tiene como proposito darle
los elementos necesarios al conddémino deudor para que éste tenga las
armas suficientes y pueda negarse a una de las obligaciones primordiales
que tiene que cumplir como conddmino; sino lo que se pretende, es
realmente darle la oportunidad a éste, para que pueda hacer valer figuras
legales como la compensacion, para que a traves de esta, este en la
posibilidad de dar cumplimiento a tan importante obligacion.

DECIMA. - Respecto a la forma en que se encuentra redactado el
Articulo 57 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
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Distrito Federal, resulta un tanto tajante y violatorio para el conddémino
moroso. Primeramente, porque no le permite hacer uso de figuras legales
como la compensacion pese a estar aceptada ésta por el Cédigo Civil como
una de |las formas extintivas de las obligaciones, que bien pudiera servir para
dar cumplimiento al pago de las cuotas de mantenimiento y administracién y
en segundo lugar, porque no permite oponer excepciones ante ia exigencia
del pago, violando con ello el articulo 14 Constitucional, en virtud de privar a
éste de un derecho al no concederle la oportunidad de ofrecer las
excepciones y defensas que creyera convenientes, ocasionando con ello Ia
inobservancia de las formalidades esenciales dei procedimiento; luego
entonces, y en el supuesto de que dicho cobro lo realizara una persona
distinta al administrador, obviamente el condémino moroso tendria el
derecho de oponerse a dicho cobro y consecuentemente a oponer
excepciones y defensas; situacion que trae como resultado una propuesta de
reforma a dicho precepto legal, mismo que quedaria en los siguientes
terminos: "Las cuotas de mantenimiento y administracion, no podran
excusarse de su pago, sin embargo, podran hacerse valer figuras
legales como la compensacion, excepciones personales y cualquier
otro supuesto legal que pudiera servir para dar el debido y cabal
cumplimiento a las mismas."”
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DIRECCION DE ATENCION CONDOMIRAL
PROCURADURIA SOCiAL SUBDIRECCION DE CONCILIACION

EXPEDIENTE No. 0157/5C/99Y 0157-1/SC/99
ASUNTO: AUDIENCIA DE CONCILIACION

EN LA CIIDAD DE MEXICO. DISTRITC FEDERAL, SIENDO LAS TRECE HORAS DEL DIA
VEINTIOCHO DEL MES DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE, FECHA Y
HORA SENALADA PARA QUE TENGA VERIFICATIVO LA CELEBRACION DE LA AUDIENCIA
DE CONCILIACION RELATIVA AL EXPEDIENTE AL RUBRO ANOTADO, DE CONFORMIDAD
CON LOS ARTICULOS 63 DE LA LEY DE LA PROCURADURIA SOCIAL DEL DISTRITO
FEDERAL, 65 y 67 DE LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINLO DE INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL, ANTE EL C. LIC. JUAN DE DIOS 1ZQUIERDO ORTIZ, DIRECTOR DE
ATENCION CONDOMINAL. ASISTIDO EN ESTE ACTO POR LA C. LIC. EUGENIA GUADALUPE
PEREZ MARIN, SUBDIRECTORA DE CONCILIACION, C. LIC. JOSE ALMANZA FRAKCO, JEFE
DE LA UNIDAD DEPARTAMENTAL DE CONCILIACION ¥ C. LIC. ADRIANA RIVERA
CERECEDO, CONCILIADORA, QUIENES HACEN CONSTAR QUE COMPARECEN POR LA
PARTE QUEJOSA CONDOMINAL LA C. ATALA MARIA DEL PILAR GUADARRAMA GARCIA
QUIEN SE IDENTIFICA CON CREDENCIAL PARA VOTAR CON FOTOGRAFIA NUMERQO
72648174, EXPEDIDA A SU FAVOR POR EL INSTITUTO FEDERAL ELECTORAL. Y POR LA
PARTE REQUERIDA CONDOMINAL LAS CC. CONCEPCION ROBLES LESSO ¥ SOCORRO
ARCOS GONZALEZ QUIENES SE IDENTIFICAN CON CREDENCIAL PARA VOTAR CON
FOTOGRAFIA NUMEROS 10814797 Y 010996355, RESPECTIVAMENTE, EXPEDIDAS A SU
FAVOR POR EL INSTITUTO FEDERAL ELECTORAL, ASISTIDA LA C. CONCEPCION LASSO
ROBLES DE AU ABOGADO PATRONO EL C. LIC. FEDERICO RIO DE LA LOZA JIMENEZ
QUIEN SE IDENTIFICA CON COPIA CERTIFICADA DE CEDULA PROFESIONAL NUMERO
199826. EXPEDIDA A SU FAVOR POR LA DIRECCION GENERAL DE PROFESIONES DE LA
SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA, DOCUMENTOS QUE SE TIENEN A LA VISTA Y
QUE SE LES DEVUELVE A LOS INTERESADOS POR AS! SOLICITARLOS.---wecemeeemes
ABIERTA QUE FUE LA PRESENTE AUDIENCIA LOS SERVIDORES PUBLICOS ANTE LOS
QUE SE ACTUA PROCEDIERON A EXPONER A LAS PARTES EL RESUMEN DE LA
RECLAMACION, SENALANDOLES, TANTO LOS ELEMENTOS CCOMUNES, COMQ LOS
PUNTOS DE CONTROVERSIA DEL ASUNTO QUE NOS OCUPA Y EXHORTANDOLOS A
LLEGAR A UN ARREGLO CONCILIATORIO, PROPONIENDO POR CONSIGUIENTE DIVERSAS
OPCIONES DE SOLUCION.
wemmeescmmeree—ee ACTQ CONTINUO Y CONCEDIDO EL USO DE LA PALABRA A LAS PARTES
MANIFIESTAN QUE EN VIRTUD DE QUE HEMOS LLEGADC A UN ACUERDO PARA
CONCILIAR LA PROBLEMATICA MATERIA DE LA PRESENTE INSTANCIA, ES NUESTRA
PLENA VOLUNTAD CELEBRAR UN CONVENIO SUJETANDONOS AL TENOR DE LAS
SIGUENTES:---- CLAUSULAS -
PRIMERA.- LAS PARTES SE RECONOCEN MUTUAMENTE LA
PERSONALIDAD CON LA QUE SE OSTENTAN. -
- SEGUNDA.- LA PARTE REQUERIDA CONDOMINAL C,
SOCORRO ARCOS GONZALEZ, EN SU CALIDAD DE ADMINISTRADORA, SEGUN CONSTA
EN REGISTRO DE ADMINISTRADOR VIGENTE NUMERO A-038/98, EXPEDIDO A SU FAVYOR
POR ESTA PROCURADURIA SOCIAL DEL DISTRITO FEDERAL. SE COMPROMETE A
REALIZAR UNA ASAMBLEA GENERAL DE GRUPO CON EL EDIFICIO 21-B EL DIA JUEVES 13
DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE, POR LO QUE SE CONVOCARA EN
TERMINOS DE LEY PARA TRATAR LA CUOTA ESTANDARIZADA DE CONSUMO DE GAS,
ASIMISMO SE COMPROMETE A SOMETER A ACUERDO DE ASAMBLEA LOS SIGUIENTES
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