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“LA ESTRUCTURACION DE UN CONJUNTO
CONDOMINAL EN EL DISTRITO FEDERAL..”

INTRODUCCION
Sin lugar a dudas, podemos reconocer en el condominio, una institucion

nueva, vigente, en tan constante y vertiginosa evol_ucién; .que incluso al ser
aprobada por la Camara de Senadores la ley. vigente que lo. regula, recomienda

sion Jintegral.'  No* obstante la

su revision en el corto plazo con . un:
recomendacion, a un afio de su vigencia se‘é_cq}a_éfon reformas ala misma, sin la
profundidad necesaria que permitiera su'_'_édféépécién,a la realidad condominal,
corrigiendo algunos errores conceptualés.'otfds,‘de estilo, y retomando algunos
conceptos de la ley abrogada. L :

El condominio, cuya primera reguiacion formal en nuestro pais se dio en el
Distrito Federal, hace mas de cuarenta y siete arios, ha servido como la formula
mas adecuada para planear y resolver los distintos problemas que se crean por la
falta de espacios inmobiliarios derivados de la acelerada concentracion humana
en las grandes urbes. En efecto, podemos asegurar que su causa y origen inicial
radicaba tanto en la busqueda de frenar en lo posible ios desmedidos
crecimientos horizontales de las ciudades, que obligaban a dotar de mas y
mejores servicios, encaraciendo el gasto publico, como en lograr en lo posible
que las clases sociales con menores recursos econdmicos, tuvieran acceso a la
adquisicion en propiedad de una vivienda. Ambos problemas parecian tener una

solucion conjunta a través del crecimiento vertical de las ciudades, en oposicion

1 En palabras del Senador de la Republica. Lic. Oscar Lopez Velarde Vega, al presentar la
iniciativa de la Ley vigente, para aprobacion de la Camara de Senadores, en representacion de
las Comisiones Unidas de Desarrollo Urbano y Viwienda, de! Distrito Federal; y de Estudios
Juridicos, Tercera Seccidn, en relacion a la iniciativa de ley condominal sometida a la
aprobacion del Senado, considerando gue cesde 1999 te corresponde exclusivamente a la
Asamblea Legslativa del Distrnto Federal legislar en lo relativo. “Legislacion que comao lo
recomienda el dictamen, sea revisada en el corlo plazo con una vision itegral”, Version
astenografica de la Sesidn Publica Extraordinana de la H. Camara de Senadores, celebrada el
lunes 21 de diciembre de 1998
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al crecimiento horizontal..

La’ posnbllldad de ullllzar estructuras constructivas que permiten la
proyecc:on en planos honzontales de un mismo espacio inmobiliario, para ser
utilizado’ pqtenvmalmentepor una determinada concentracidn humana, con un
considerable . ahorro tanto.para‘los,parﬁculares en la adquisicion del espacio
inmobiliario, asi como en el gasto publico derivado de la necesidad de ampliacion
de la infraestructura urbana, dieron fugar a que se implementara la institucion,
que hoy conocemos como condomlmo considerada y justlfcada como una
modalidad de la propiedad prlvada

Pero si bien el con‘do,mini'o resolvia en lo posible la problematica aducida,
también servia para resolver el problema de la falta de espacios inmobiliarios
destinados a servicié‘s.“como en el caso.de las oficinas y de los locales
comerciales en ésbacios dedicados exclusivamente a ello. Con tal motivo, esta
institucion fue evolucionando rapidamente, trasladandose a otras vocaciones
inmobiliarias y a otras formas de desarrollar constructivamente un’ mismo
inmueble.

Parafraseando a Miguel de Unamuno, recordamos que: “La soluciéon de un
problema, trae problemas distintos”, y en el caso no fue la excepcién. En uso y
abuso de la institucion, sobre todo en la vocacion inmobiliaria destinada a
habitacion, se desarrollaron verdaderas “colonias condominales”’, mismas que en
un principio se vislumbraban como la mejor solucion al problema habitacional, y,‘
que después, desde 1972, se quiso limitar —cuando menos en el Distrito Federal—
por la complejidad que estaban presentando, sobre todo, en sus formas de
organizacion, operacion, y toma de decisiones comunes. La limitacion consignada
en la ley condominal, estribd en que las autoridades a quienes les correspondia
otorgar las licencias de construccion para un determinado proyecto, deberian
prever el otorgamiento de las mismas hasta por un maximo de 120 unidades de
propiedad exclusiva por condominio, “... aun cuando éste y otros formen parte de’
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un conjunto o unidad urbana habitacional.”z

En 1995 al anallzarse Ia convemencua y necesidad de contar con una
nueva ley condomnnal y no obstante la’ recomendacién de excluir la limitacion
antes mencionada, formulada por ‘el Coleglo de Notarios del Distrito Federal,® y
aceptada por la entonces Asamblea de Representantes del Distrito Federal, la
Legislatura —como - se desprende de la iniciativa de la nueva ley condominal
vigente~ en el proceso legislativo fue incluida nuevamente por la H. Camara de
Diputados: Al presentarse el proyecto de dictamen de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, aprobado por las Comisiones
Unidas de Vivienda y del Distrito Federal, a la consideracion d'e los integrantes de
esa H. Camara, se hizo notar que: " ... se mantiene con referencia‘a la.ley vigente
el numero de unidades de propledad exclusiva que puede - contener este
régimen,™ para quedar nuevamente establec:da dlcha Ilmltac n en la Iey wgente.

como requisito de constitucion del reg|men condommal

“Articulo 9. E! régimen . de ,propyl‘edacvifen: r de ohstl:{ylf:se en

construcciones nuevas o en prbyecto,"a;'{‘corho;e [inmuebles ¢ truidos. con

anterioridad siempre que:

Il.- El nGmero de unidades de propiedad exclusiva no sea supérl'o’r 2120, .

Entre otras causas —pareciere de manera primordial— que es precisamente
debido a ésta limitacion. y si se quiere, a la vaguedad de sus alcances, asi como

a la existencia de mas de 120 unidades de propiedad exciusiva en un mismo

2 Ley sobre el Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.

Articulo 3, in fine.

3 Ponencia presentada por el Colegio de Notarios del Distrnito Federal, para la Reforma de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Concdominio de Inmuebles. en el Foro de Consuita al que
convaocaron la Asamblea de Representantes del Cistrito Federal, | Legislatura; y 1a Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de julio de 1995, p. 3 (Circular interna
dirigida a todos los Notarios del Distrito Federal, No. 97 "V"/95).

* Gacela Parlamentana. Gamara de Diputados, LVII Legislatura. Ao i, No. 175, 9 de diciembre de
1998. p. 54

% Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para e! Distrito Federal. Articulo 9.
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desarrollo lnmoblllano que surge lo que podemos denominar con la nueva ley,

como--un. “Co' unto Condom al" “mismo que en la pracnca se ha venido

candomlnl ) tro o formando parte de’ otro condomlmo mayor: Diversas

unldades forman un condommlo que, a su vez, en u de mas condominios de

diversa nid des. forma parte de un condominio mayor aI ‘que se aplica el régimen.

Esta fq,rmayde entender al conjunto habitacional como lo que es, o sea la aplicacién
del i"églr"n‘ein"de propiedad y condominio a diversas unidades, nos parece, se sostiene

en las d'iveréés leyes, incluyendo la del Desarrollo Urbano def Distrito Federal.”"

No podemos dejar de sefalar que la nueva ley regula de manera muy
general, abstracta e insuficiente, al ahora denominado con la. misma’ como
conjunto condominal, estableciendo como criterio para su determinacion, |qu'l.‘|‘e
parece ser una condicidn que llamaremos de “pre-calificacion” de-los bienes -
comunes, lo cual anteriormente se dejaba al exclusi\)o criterio 0 conveniencia del
constituyente del régimen condominal y que consideramos era lo adecuado. En
efecto, 1a nueva ley establece, en su artiéuloﬂ_?: e :

comun para todos los condomlmos que lntegra on]unto de referencia

Sin negar un buen comienzo, parece que las situaciones practicas,
conjuntamente con las resoluciones tedricas, ya han rebasado al legislador en

este tema particular del conjunto condominal. Ejemplifiquemos con una torre de

3 De Pablo Serna. Carlos, Articulo denominado: “Condominios Horizontales, Verticales, Mixtos Yy
Conjuntos Habitacionales”, publicado en: "Ciclo de mesas redondas sobre el regimen de propiedad
en condominio™. INFONAVIT, México, 1978, p. 69.



ofclnas quese conforma —d|gamos— de 240 unidades de propiedad exclusiva, en

que, debado a Ia Ilmltaclon del numero de unidades, deben conformarse cuando

mteres o causa
condqmmal. nq yemo po
para . si érea;s',;dve/
condominal. -, .~

presentamos; esta
lasidisposiciones

medios niveles).

Pensamos que;: SI |a adecuada estructurac n'd un, condbminio. en su
forma mas elemental pud|ese ser harto complej se pueden presenlar algunas
consnderactones adlctonales que. compllcan aun mas la ‘estructuracién del
régimen condommal como es aquella.. en Ia que- el constltuyente del régimen

mantiene un interés patrimonial especifico que se reserva dentro de! desarrollo.

Ahora dimensionemos la complejidad, trasladandonos al caso de la
adecuada estructuracion de un conjunto condominal, en donde no existia una
regulacion especifica, y aun las disposiciones contempladas en la nueva ley y sus
reformas son insuficientes y poco claras; donde muchos de los principios que
pueden operar en un condominio elemental, pueden no aplicar a un conjunto
condominal; donde, en muchas ocasiones, sobre .todo en desarrollos con
vocacion distinta a habitacion, puede existir 'uﬁ'-':i‘nterés especifico del
constituyente del régimen condominal. : o

Es precisamente el objeto principal de ésta mdnografia, el tratar de explicar



la problematica que encuentra un desarrollador inmobiliario en la estructuracion
del régimen condominal de un cbnj’unto 'cbndor‘nirial. las: consideraciones- para

- solventarla, y ademas, exponer algunas ideas.sobre la institucion de! condominio
en general, que puedan permitir el enriquecimiento de la misma.
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CAPITULO 1

CONSIDERAC_IONES PRELIMINARES

Con objeto de conocer IOs facto’re’s mas importantes que conllevan a la
estructuraciéon de  un - reglmen condommal en una forma determinada,

consideramos |mportante reflexlonar’ obre ~algunos aspectos torales que son

tomados en cuenta con objeto de formularlo en ‘cierto sentido. -

Basncamente podemos anallzar -3 la: planeacuon

general de| desarrollo mmoblhano, co ) nta de negocuo

inmobiliario en que se esté |nteresado en partu

También es necesario reflexiohér ac"efca ‘de'quiehes son los que pudiesen
estar interesados en estructurar un’ reglmen condommal enb alguna. forma -
determinada, y cuales pudieran ser Ios lntereses que los motivan. Pasemos a
analizar dichas premisas. ;

1.1.—~ PLANEAC!ON GENERAL DEL DESARROLLO Y DEL NEGOCIO
INMOBILIARIO."

1.1.1.— DE LA PLANEACION GENERAL DEL DESARROLLO.

Cuando se inicia la planeac_iéh y analisis para llevar a cabo un desarrolio
inmobiliario de manera profesional, se requiere de una intervencioén profesional
multidisciplinaria, con objéto de hacer un planteamiento general del desarrollo en
que se esté interesado en participar, y en su caso, acordar la viabilidad del
proyecto y su posterior ejecucion.
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Generalmente, el desarrollador mmoblllano profesional o promotor

inmobiliario, se mantlene ststematlcament

n‘ ‘constante observacion de la oferta
yla demanda lnmoblllana con un especn

mercado al que se

desarrollarse.

caso,

los ‘inmuebles que pudlesen curnplur con’las necesndades del productor -
inmobiliario, jerarquizando las ubucacuones preferenciales.y seleccionando ‘entre’

los inmuebles disponibles.

Una vez seleccionados los lnmuebles factlbles de desarro"arse ‘se. reallzan, :

visitas de informacion y cabildeo con las d|ferentes auto ades que pudlesen

tener injerencia en el desarrollo, para conocer ‘si-él-o Ios predlos consnderados,
cuentan con los servicios de infraestructura municipal, o eX|ste la factlbmdad de
que les sean proporcionados gratuitamente, o bien, dentro de costos razonables
(en algunas ocasiones “"donados” por el propio desarrollador, contribuyendo al
“equipamiento urbano’, como aportacidon a la comunidad, e induciendo el
cumplimiento a la obligacion que le impone el articulo 42 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, con la alternativa a que se refiere la fraccion |l de

dicho numeral’).

De manera simultanea a esto dltimo, se procede a contactar al o a los

7 Ley de Desarrollo Urbano del Distritc Feceral. Art. 42, fraccion 1l,
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propietarios del o de los lnmuebles (algunas veces de manera indirecta, para

disimular el mteres del promotor |o que pudiera incidir en una elevacion del precio
del lnmueble), buscando el compromiso de venta mediante una oferta unilateral,
con un plazo de " aceptacion lo mas amplio posible, con objeto de considerar
todas las cuestiones que permitan aceptar la oferta, entre éstas: La vocacion del
terreno; la investigacion de permisos, licencias y autorizaciones que se requieran
para el desarrollo, analisis de mercado, proyecciones financieras, propuesta de
accionistas (de ser el caso), propuesta para la adquisicion del inmueble (en la que
en no pocas ocasiones se buscara, con objeto de contar con Enés flujo en efectivo
para el desarrollo, la aportacién del inmueble ‘por:parte- del . propietario,
interesandolo, en Gitimo extremo, con una cbhtraprestécién mayor a la contenida
en la oferta de venta, pero pagadera en especie, con productos inmobiliarios del
propio desarrollo), programa para la ejecucion de los trabajos de obra, analisis y
planeacion juridica para la debida instrumentacion de todos los aspectos legales
que involucren al desarrollo; plan de comercializacion y, programa de promocion,
entre otras.

,Unavvve‘"z que se cuenta con la mayor informacion disponible, ésta se
concentra en un “estudio final de factibilidad”, para acordar internamente o con el
grupo de inversionistas e instituciones crediticias que financien el proyecto, y de

ser el caso, la participacion en el desarrollo inmobiliario.

Derivado de la vocacion del inmueble, el desarrollador inmobitiario
analizara la factibilidad del uso de suelo y/o la posibilidad de modificario, para
hacerlo congruente con el fin que se persigue conforme a la clase de desarrollo

que se piense desarrollar,

En esta etapa de planeacion, para desarrollar un proyecto inmobiliario,
participan en entera coordinacion diversas areas de la empresa desarrolladora:o
promotor inmobiliario, entre otras: a) El area financiera, la que realizara el plan
financiero, los presupuestos proforma, proyectarad los flujos necesarios para la




TESIS {7
FALLA DE QRIGEN

conclusion del proyecto (pudlendo provenir de uno o mas de los siguientes

factores.capltal de mverstén directa de los socios; capital de apalancamiento
credltlcm del ; proyecto, flujos denvados de la comercializacion del propio
desérrollb' ‘été ) admmlstrara e invertira el fondeo de capital, analizara el punto de
equmbrlo del negocuo y ‘las premisas para utilidad basandose generalmente y de
ser-el.caso. en el sano equilibrio entre el costo de los avances de la obra y la
absorcién-del mercado; b) El area técnica-constructiva, entre otras actividades,
analizara la factibilidad técnica del inmueble para la construccion planeada, los
' requerimientos y procesos constructivos mas rentables en términos de tiempo e
inversién, proyectaré los costos directos e indirectos de 'la ’ob}ra con base a las
Cotiiaciones que’ obtenga (posteriormente y- de ser el caso, licitara los
s}ubcohtratos), realizard una ruta critica conforme .al.programa de obra que se
acuerde, y coordinara o realizara estudios tales.como el de mecanica de suelos;
c)-El area de servicios inmobiliarios realizara lo »qu"e’»se ha denominado como
"gestién inmobiliaria”, esto es, sera la encargadaqdéula planeacién. operacion y
coordinacién de todas las labores necesarias péra desarrollar el negocio
inmobiliario, teniendo como objetivo fundamental el que los productos
inmobiliarios gestionados sean siempre consecuéncia de un meticuloso analisis
del mercado, de las condicionantes legales y urbanas que enmarcan la localidad
y de los aspectos fiscales y crediticios que estimulan los proyectos inmobiliarios.
La gestion inmobiliaria comprende actividades tales como los tramites ante las
diversas autoridades para la obtencion de los permisos, autorizaciones y licencias

necesarios para el desarrollo del proyecto.

Asimismo, durante la ejecucion del proyecto ejecutivo, coordinara, de ser el
caso, la realizacién de diversos estudios que se requieran, como- el de iv'rnpacto

urbano y ambiental.

Dentro de este analisis inicial y con el- objeto de encontrar eI esquema
juridico adecuado al desarrollo se debe tomar.en cuenta el’ producto mmoblharlo
que se desea desarrollar y en que clase de negocno lanblllar‘lo se esté

16
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"En cuanto al producto, existe una substancial diferencia si lo que se planea

desarrollar es un conjunto habitacional, un centro comercial, un parque industrial,
almacenes o bodegas, un edificio de oficinas, o una mezcla de varios de dichos
productos, o algunos otros productos inmobiliarios distintos a los ya mencicnados

(por ejemplo, mercados o cementerios).

1.1.2— DEL NEGOCIO INMOBILIAR

de s_obrémane d

Para los efectos de ste anahsns ‘odemos pensar en distintas formas de

planear.un negocuo lnmobmano

a) Para la comercializacion total de los productos inmobiliarios del
desarrolio, mediante su venta a! publico en general. En este caso, consideramos
que el interés primordial del promotor se encuentra en la posibilidad de
explotacion comercial de la mayor parte de espacios inmobiliarios, y con tal
motivo, la estructuracion del régimen condominai puede conformarse en una

forma determinada.

by Para la comercializacion total de los productos inmobiliarios del
desarrollo, mediante su arrendamiento al piblico en general. Existen algunos -
desarrolios sujetos a regimen condominal, aun y cuando solo existe” un
propietario, pudiendo en todo caso, dividir la propiedad del desarrollo en dos
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personas’ con objeto de que exlsta ‘mas de un condédmino”™ (y no mediante

copropnedad smo medlante la titularidad exclusiva de diversas unidades de
propledad excluswa de cada unc de los participes).

»Nd obétante QUe ‘O'ni'camente se tenga planeado otorgar en arrendamiento
los productos inmobiliarios de algun desarrollo, usualmente lo sujetan a régimen
condominal por planeacidn estratégica. La estructuracion del régimen
condominal, en estos casos, puede O no tener una importancia relevante,
dependiendo de la forma en que se quiera instrumentar juridicamente los
contratos de arrendamiento correspondientes. En la elaboracidn de contratos, se
cuida muchas veces el aspecto comercial, o que conlleva a contemplar algunos
aspectos psicologicos que faciliten los denominados comercialmente como
“cierres de contrato”. Mientras mas cldusulas y obligaciones se contengan en el
clausulado, mas se dificultan estos “cierres” con clientes que no estan
acostumbrados a participar como arrendatarios, por ejemplo, de determinados
espacios comerciales. Con tal motivo, puede ser mas facil instrumentar las
obligaciones en el reglamento condominal Yy obligar a los ‘arrendatarios a su
cumplimiento, anexandoles al contrato de arrendamiento Unicamente copia de
dicho reglamento. Esto ultimo da la impresion de qué las obligaciones son de
caracter general a todos los arrendatarios, quienes asumen las obligaciones de
los condominos, y usualmente no reparan en el analisis del mismo.

¢) Una combinacion de las formas de comercializacion sefaladas en los
dos incisos anteriores, comercializando algunos productos inmobiliarios mediante
su venta, y reservandose algunos para su explotacion comercial mediante su
arrendamiento, o incluso, para la utilizacion directa del promotor. Vislumbramos

en este caso el mayor interés en la estructuracion del régimen condominal.

De l|a definicion del producto inmobiliario, de la clase de negocio buscado,
de los tiempos de ejecucion de las obras, del sector de mercado. a’ que van
dirigidos los productos inmobiliarios, y de las politicas y criterios - de’




comercializacion,: se adecua Ia mstrumentacnén juridlca que permlte Ilevar a cabo

el desarrollo mmoblllar:o conforme al plantea lento del negomo.

Resulta de prmcnpal mterés los:factores:relativosal producto lanblllaflO '

por comercializarse, y-a la clase de negocio .inmobiliario ‘que’ se qmera realuzar. ya

que del analisis de ambos se tendr mlento dustmto para la’

ad gn,,condommlo al cual se -

Antes de comenzar a anallza roplamente Ia ‘estructuracion del régimen

condominal, daremos cab|da a otra lnteresante reﬂex:én que nos ayudara a

comprender las causas: que dan Iugar a:una meticulosa o descuidada -
estructuracion del mlsmo. : ) ‘

1.2~ DE LOS INTERESADOS EN LA ESTRUCTURACION DE UN -
REGIMEN CONDOMINAL '

estructuracion del régimen condominal:;

1.2.1.- LOS NOTARIOS ,POBLicos.

Los notarios publucos son qu1enes, por sus funcnones.‘for

constltucxones de. lps : egamenes condommales Normal

reconocer en ellos a Ias personas que mas conocen sobre Ia estructuracuén del,
régimen condomlnal Sm embargo, generalmente su mteres pnmordsal no radlca .
en la estructuracion del régimen condominal en si, sino en que pudieran ‘realizar



las formalnzacnones de las enajenamones respecto a las unidades de propledad
exclusiva, mtegrantes del condommlo

Una de las notas dlstmt:vas del documento notarial, cofnb n'os" ilustra e )
licenciado Francnsco de P. Morales Diaz, notario publico’ No 60 del Distrito.
Federal, “... es que su autor, o quien elabore e! documento notanal no ‘es parte ni
tiene interés en el negocio o hecho documentado.™ Si blen el fedatano pubhco
cuidarad que se cumplan los requisitos legales para la constltucxon del regumen ta
conformacion de los bienes, la valoracion de las unidades de propledad excluswa.
la fijacién de los proindivisos, las obligaciones y. derechos espemales. la
conformacion organizacional de las asambleas y todos los demas puntos que
pueden considerarse abiertos a la autonomia de'la’ voluntad son especificados
por quienes tienen un interés especifico, y en Ia especue no ‘son los notarios
publicos. : I '

No obstante, es c:erto que, a deslnteres del o promotor. se encarga al

notarlo publlco casi totalmente Ia estructuracnon d lmen condomlnal

1. 2 2 LAS AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS QUE lNTERVIENEN EN
EL OTORGAMIENTO ' LICENCIAS O AUTORIZACIONES
NECESARIAS.

Las autoridades de la que, conforme a su émbitd competencial, son las
que llevan al cabo los actos de autoridad tendientes a otorgar las. IlcenC|as de
condominios, cuando se requieren, o en su defecto, las Ilcenmas de construccton‘ :

que sirven como autorizacién para la constntucuﬁm de

Especificamente, y conforme a su ambito competencnal mencnonamo -que. la’

licencia de construccion -que es la que basta para reallzar un condommlo cuandof o

8 Norales Diaz, Francisco de P., “El Notariado, su EVOIucién:y prlnclpléé.rectores:

De Letras
Editores, México, p. 72. RIS




tienen que contruurse las obras que en la misma se mducan. corresponde emmrla
a las Delegac:ones Polmcas del Departamento 3 del Distnto .Federal.
] studlos‘de lmpacto urbano. sera
Vlwenda del Distrito Federal,
conjunto Estas autoridades

Adlcnonalmente y para el caso de requerlrs

competente la Secretaria de Desarrollo Urbano’
quien otorgara de s"‘i ;
usualmente no guardan mteres ~en:lasestru turamén del régimen condominal,

aunque pudiesen. -a petlc:é
especiales para la constntucuon de reglmenes condominales conforme a cnertas
necesidades de un -desarrolio. omplejo ‘en‘atencion a la falta de reglamentacnon

e’la:parte; nteresada— otorgar autorizaciones

adecuada de los mismos o a: las’insuficiencias existentes en la legislacion

aplicable.

1.2.3.- LAS lfjJSTllTUCIONE’S OFICIALES QUE FINANCIAN VIVIENDA. -

Algunas entldades de af y
involucradas en fmanctar vnwenda y .IIevar al ‘cabo sus proplos desarrollos
habitacionales en cumpllmlento a sus fines. Entre estos: el “Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT)" el “Fondo de
Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores de!
Estado (FOVISSSTE)"; etc. Al contrario de lo que pueden llegar a sedalar,
usualmente no guardan ningun interés primordial en la estructuracion de un
régimen condominal, ya que su principal fin es el otorgamiento de créditos y el
formento del desarrollo industrial de vivienda. Ademas, al ser entidades “oficiales”,

dmmistracién—’pﬂblica, principalmente las

en muchas ocasiones hacen caso omiso a las diversas limitaciones iegales que
pudieren encontrar. Casi todos los conjuntos habitacionales multifamiliares, que’
son, en palabras del Colegio de Notarios, “verdaderas colonias en condominio”,’

son desarrolladas generalmente por estas instituciones oficiales. Al respecto, Don

2 Ponencia presentada por el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para la Reforma de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, en el Foro de Consulta al que
convocaron fa Asamblea de Representantes del Distrito Federal. | Legislatura; y la Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 det mes de julio de 1995, p. 4 (Circular interna
dirigida a todos los Motarios del Distrito Federal, No. 97 “V"/93)
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... la polltlca de baneﬂclo social que desarrolla el Estado construyendo unidades

habltaclonales que generalmente ocupan grandes superficies, suscita en la practica el
problema de . determlnar el reglmen juridico aplicable a ellas. Las’ d'sposlclones
administrativas en materia de serviclos municipales y planificacién urbavna compllcan
los: procedlmlenlos para Ia constltuclon del reglmen de con

de dificil resolut:lon tratandose de ‘empresas 'privadas ""’

determinado”po”f‘ paﬁ

1.2.4.— LOS} DESARROLLADORES INMOBILIARIOS PROFES!ONALES
O PROMOTORES INMOBILIARIOS

Estos, quienes llevan a cabo desarrollos inmo‘biliarios,ken algunos casos,
principalmente tratandose de productos inmobiliarios distintos a la vivienda para
ser comercializada en venta (no digamos ya. la éonceptuaﬁzada como de “interes
social® y/o “popular’), pudiesen ser unos de los mas interesados en la
estructuracion del régimen condominal.

El desinterés en la estructuracion condominal en los desarrollos de
vivienda no es nuevo, y se debe, principalmente, a la: falt -

especifico del promotor (y muchas veces de los proplos onstructores en
funciones de desarrolladores inmobiliarios) en la” estructuracion: del “reglmen,

condominal, en virtud de que en el negocio del desarrollo |ndustna de'vivienda, lo

© .Borja Martinez, Manuel, “La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexucano
Estudios Complementarios. Tercera Edicion, Editorial Porrtia, México, p. 292.
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que |mporta es el volumen que puede enajenarse y no la forma de organizar la
operacion' y: convnvencia condommal cuya reglamentacion se deja regularmente
al notano publ(co Es eli edatario qunen, por lo general, utiliza los mismos

: formatos on Ios 'ue ha cons tuido algunos otros regimenes de esta naturaleza,

por'lo que. a: excepmon de |os datos propios del desarrolio y descripciones de
areas .que le proporcione el desarrollador, muchos de los regimenes
condominales son idénticos en su estructura y reglamentacion, - :

Creemos que la nueva ley condominal, en su version origihél, Buscé.h‘écef L
un buen intento para cambiar ia actitud de desinterés, enfocandose basicamente
a la participaciéon de los condéminos, mas no asi del desarroliador prbfésibnal o
promotor. Si bien el reglamento condominal, para adquirir plena vigencié. requeria
la ratificacion de la asamblea general de conddminos, lo cietto es lque al
desarrollador inmabiliario o promotor, de no tener interés especifico alguno, le
resulta indiferente las ‘modificaciones que los conddminos puedan hacerle al
mismo. No obstante, las réqientes reformas a la ley'' han derogado el requisito de
ratificacion del reglamento pof parte de la asamblea general de conddéminos,
facilitando, de alguna manera —cuando menos en cuanto al quérum'requefido :
para ello— la toma  del ~acuerdo - requerido: -para - modificar _el reglamre.nto‘
condominal. ) ’ ) E P,

Caso distinto sera cuando el promotor tenga un interévsj- é_speé:ifico,v ya que
las propias reformas a la ley parecen haber quitédo los ;‘fé:andados": impuestos
originalmente, mismos que, de cualesquier forma, résUItabari salvables luego de
andar por diversos tramites administrativos y Iega_leé dhe ‘eran requeridos. En
efecto, conforme al reformado articulo 52, ahora 'La é|aborfacién del reglamento,
sera por quienes otorguen la escritura constitutiva dél‘"condomi‘nio ...". Dicha

disposicién es también aplicable para el caso del conjunto condommal atento ala
derogacion del articulo 54 de fa ley condomlna|

' Publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el dia 10 de febrero de 2000.




La situacion de desmterés senalada en el caso de vnvnenda es ampliamente
conocida y ha. s:do acusada entre otros por el |lustre junsta espanol Don Manuel

Sobre este comentarlo del IlcenCIado Batle —-que no cons:deramos Iejos de

la reahdad— cabria Gnicamente reflexlonar en que los “contratistas” o socsedades :

constructoras, lo que saben hacer y a lo que se’ dedican pnnmpalmente, es}"

precisamente a construur y no —como ya sefialamos- a planear la; organlzac on y"

convivencia condominal, misma que regularmente dejan en manos de los notarlos, -
publicos con qutenes acuden a formalizar 1a constitucion del reglme' “cor omlnal

condominales destinados a vivienda para ser cornerCIaI z d
es: “Si no les gusta o estdn en desacuerdo con el égimen " propuesto : (e

impuesto), que lo modifiquen los propios condomlnos‘ (|

Decimos que el desinterés es atn mayor-en los condominios destinados a-

2 Batle Vazquez, Manuel, “La Propiedad de Casas por Pisos”, Editorial Marfil, Espafia, ALCOV
1954, pp. 74-75.
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vivienda de |nteres socnal" y popular A dlferenma y tratandose tamblen del
destino residencial, debido ‘al auge que actualmente tlene el condomlmo tamblen B

para las clases pudlentes (por-. dlstlntas causas que comentaremos ‘en el
transcurso de esta monografia) y a Ios avances tecnologlcos utlhzados en las,_’

condominal.

Un tanto -igual a:
ocasion de los product
comercializacion en venta.,

de mercado a- que se encuentre dirigido, asi como a la especnallzacv n:

denominadas cominmente como “ancias" o “ganchos. que po .danlrIas de,“f'

alguna forma, son aquéllas que generan un flujo” |mportante'de cllentes:que

permite a varios comerciantes medianos o pequefios, colocarse a 'su alre edor y""
aprovechar este flujo de clientes generado por estas nggoctacuones mercantllesv
de gran tamafo. Estas tiendas -por regla general- cuentan con una vasta
experiencia en condominios y, conjuntamente con el desarrollador inmobiliario,
planean y elaboran la estructuracion del régimen condominal a que se sujetara el
desarrollo.
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. Como es sabido, usualmente el negocto mmobullarlo del promotor en el
desarrollc de un centro comerclal no se encuentra en la comercaallzacuén de las

tiendas “anclas' en la

comercuahzat:lén “centro

comercnal

en pnmera msta

condomlnal

la estructuracion del

por régimen condomlnal .

haberse logrado en su ambito comercial.

En efecto, no hay que perder de vista el ql’?n’"? 'dbstante que el brorﬁotdr
vaya a comercializar mediante la enajenacic’my to‘dés,los locales comerciales que
integran al centro comercial (que en si es lo que constituiria en este caso 'su
negocio, ya que, como mencionamos, las tiendas “anclas” se negocian “por
separado”), son éstos adquirentes de espacio sus principales clientes, en la
mayoria de los casos, para invitarlos a participar en otros centros comerciales que
desarrollen. Por esta razén, si no cuida como propio el desarrollo y lo dota en lo
posible de una buena organizacion funcional, dificilmente sus clientes continuaran
participando en otros desarrollos llevados al cabo por el mismo promotor.

Hay que recordar que muchos.de estos clientes adquirentes  de locales
comerciales, de hecho participan ya en algunos otros centros comerciales sujetos
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a régimen condomlnal contando ya  con ‘una . amplia experlenma en estos
desarrollos yfécnlmente pudleran detectar los ‘abusos de; las, tiendas * anclas con.
la posible compllcndad del’ promotor Incluso, es el caso de que muchos’_
franquiciatarlos e} l|cencnatanos de marcas lmportantes

renteradamente en centros comerc|a|es se han agrupado con objeto de negomar‘
en “bloque” su participacién en los centros comercnales tratando de consegunr
mejores condiciones, tanto en las contraprestacuones por guantes como en los
arrendamientos 'y en las compras de! Ios locales comercnales. como en
ubicaciones, exclusividades y demas condlcuones, buscando en lo posible,
negociar con el promotor como si se’ tratasen en su ‘conjunto de una verdadera
tienda “ancla”, obteniendo |mportan(es logros dejnegomacnon por los amplios
volimenes que adquieren consuderados como menctonabamos con;untamente.

En obvio, al hacer referencia a'las tlendas “an 'las" 'y a los comerciantes

que negocian en “bloque”, estamos situando los productos mmoblluarlos objeto de
los comentarios anteriores, en el desarrollo de un centro comercial que implica
grandes inversiones, y el apoyo profesional m‘ultidisciplinario al que me referia al
inicio de este capitulo. Se hace la aclaracion porque también los “merdados
publicos” pueden estar sujetos al régimen condominal, siendo éstos tamblén S
tratados con desinterés para efectos de la estructuracnon del reglmen condommal '
y en el mejor de los casos se reglamentan en éstos, supert"cnalmente,‘

especificos como son: el horarioc de funcionamiento, el .de al

mercancias, y el manejo de la basura que se genere."?

Respecto a los parques industriales sujetos a régimen condominal, cuyos
productos inmobiliarios seran destinados a naves industriales, si bien tampoco
parece existir un interés especial para la estructuracién del régimen condominal,

hay un poco de mayor dedicacidn en su reglamentacion, derivado de la

'3 con mayor regulacién respecto de los "mercados publicos”, el Codigo Civil para el Estado de
Puebla, en su Capitulo Décimo denominado "Régimen de Propiedad y Condominio”, dedica en
especifico la Seccion Octava al “Condominio de Mercados”, consignando el interés publico en ia
construccion de los mismos que sean sometidos al régimen de propiedad y condominio, con
limitaciones. restricciones y prerrogativas especiales para el manejo de los mismos.
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especnalldad dela vocac:on del lnmueb|e y de Ia operactén de las mdustrlas que

pudieren establecerse.,

: ser novedoso

Pudiéramos ejemphflcar con eI caso'de los
este régimen especial de propledad.;v_Srv i

antojarse un tanto dificil ‘en el fD|Str;

comercializandose uno actualmente: baJo esta'forma espec:a| de propledad) no-

hay duda en otras entidades federat s donde se perm|te el condominio sobre -

lotes de terreno, como es el caso en el Estado ‘de Aguascallentes donde se

acepta expresamente.'?

1.2.5- LOS COMERC|ANTES QUE -REQUIEREN PARTICIPAR EN
DIVERSOS CONDOMINIOS,

Consideramos necesario distinguir entre dos clases de comerciantes que
requieren participar en diversos condominios: Los grandes comerciantes, que
participaran con grandes almacenes comerciales, como son las tiendas. “anc‘las"i
y los comerciantes medianos o pequefios, a quienes usualmente se Ies |mponen R

tas condiciones y reglamentacion condominal.

Como ya adelantabamos en el caso del ’ desérro ador mobﬂiario*
profesional, los grandes comerciantes tienen un: ampllo
estructuracion de los regimenes condominales, ademas de. que- muchos de ellos‘
cuentan con una amplisima experiencia tanto en la estructuracion como'en ,|a’
operacion de estos condominios comerciales, siendo algunos de. ellos, |6s de

mayor tamano, desarrolladores de sus propios centros comerciales.

* Codigo Urbano para el Estado de Aguascalientes. Articulo 369: "Conforme at uso o destino gue
se pretenda dar al inmueble, el condominio se clasificara en: habitacional, comercial. de mercados,
de cementerios, industriales, agropscuarios y especiales.”
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Por su parte, los comefcianfes medianos y pequefios han comenzado a
agruparse -para lo rar mejores condnc ones ‘en: las ' negociaciones para sus
‘uchos de ellos guardan interés en la forma en

espacnos mmobman
que seran admmlstrados tamblen es c:erto que carecen, individualmente, de la

fuerza necesarla para onseguir algun Iogro siéndoles impuestas las condiciones

1.2.6.- LOS ADMINISTRADORES INMOBILIARIOS PROFESIONALES.

Analicemos ‘ahora - a” Ios admlmstradores inmobiliarios ~pr0fe5|onalres ;
prmcnpalmente Ios de condommlos en razon de su act dad"‘” ‘
interés que guardan por razo es ob" jias, .se encuentra en:la operacnén y,
funcionamiento del condomlmo y sn Ia estrubturacuon del reglmen condomlnal no

uede mpedur una labor eﬁcaz y por lo

esta lo suficientemente bien plantead ]
mismo, la perdlda de clientes y de un negocno potenmal

Usualmente, los administradores: inmobiliarios de condominios participan
en la planeacion y estructuracion de regimenes condominales de importantes
dimensiones (generalmente distintos a la vocacién habitacional), "y. cuya

administracién les vaya a ser contratada.

Cabe sefalar que, generalmente, el verdadero mteres del admmnstrador
profesional, no se encuentra en (a administracién misma, sino en la posnbllldad de’
que se le contrate globalmente todos los servicios' que pueda requerlr un -
condominio, esto es, que aceptan hacerse cargo de la admmlstrac:lon suempre,
que se incluyan diversos servicios proporcionados por los’ mlsmos tales como .
vigilancia, jardineria, limpieza, suministro de gas, obras de’ mantenlmaento. etc
jos cuales subcontratan obteniendo ingresos adicionales y que, en muchas
ocasiones, son los que les generan mayores utilidades en comparacion con el
honorario que les pueda ser fijado por la simple administracion.
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Por ello, no. podemos dejar de . mencionar. que. tamblen cuando el

desarrollador mmoblhano encuentra en la admmnstracuon de’ condommlos ‘otro
' ' > idistinto su actwndad inmobiliaria comermal
Ia estructuracnon del régimen

stntb"" Federal fue creada mediante acuerdo

del Jefe del Departamento del Dlstnto Federal publicado en el Diario OflClal de la
Federacton el dia 25 de enero‘de 1989 En el acuerdo de su creacion. no se»“
establecia regulacion alguna : .,er)f referencia a su participaciéon en. m‘aterla" .
condominal, Sk ' Ll B

La Procuraduna _Soctal del

Fue posterlormente casi seus meses después de su creacnén cuando se
incluye en el “Manual de. Orgamzacnon de la’ Procuradurla Socnal del
Departamento del Distrito Federal”, dentro de los objetos de ésta institucion, el: -
“Orientar, informar y asesorar a los poseedores 0 adquirentes de viviendas' de )
interés social en todo aquello que se refiera a la celebracion de actos juridicos y
contratos para obtener su adquisicién y a la administracién del inmueble, enf‘el o
caso de condominios de caracter vecinal, cuando ésta correspondafé:los

condominos, pudiendo designar de entre ellos, a falta de acuerdo de los mlsmos. :
al responsable de la administracion, cuyo cargo no podra exceder de tres afios:'$
asi como, en general, procurar el cumplimiento de la Ley sobre el Régimen de .
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y demas
disposiciones aplicables en esta materia.”'" También, en este Manual, se le dotd

a la Procuraduria Social de competencia “... para conocer de los casos de
15

No podemos dejar de hacer notar la falta de técnica juridica, derivada de tratar de imponer
limitaciones que no se contemplan en la Ley sustantiva, tratando de introducirlas en un manual de
organizacion de una unidad agministrativa del sector publico.

'S Manual de Organizacion de la Procuraduria Social del Departamento del Distrito Federal.
Articulo 1, fraccion lil.




controversia entre condéminos de caracter vecinal... ."’

drhnmstradores de

condommos de caracter vecunal) el reglstrorde

condommuos. o

Postenormente. el 28 de sept:embre de 1998 se publlco la’ Ley de la
Procuraduria Social, que la conshtuye como organismo con personahdad Juridlca,
Yy patnmonlo proplos por Io que a partir del martes 29 de sept|embre de 1998

Procuradurla Socua se convnrtlo en un organismo descentrahzado de l'

admmlstraclon pubhca del Dlstnto Federal, con las caracteristicas apuntadas

: Dentro de as multlples funciones que ahora le encarga Ia nueva Iey
condomlnal l ~Procuraduria, para los efectos que aqunx tratamos,
menctonaremos la “atribucién relativa a la revisidon (antes - verificacion) del
reglamento del condominio. Para tal objeto, se establece que sera ante dicho
organismo, ante quien debera registrarse el reglamento, debiendo dicha
institucion revisar que no contravenga las disposiciones de la ley. Anteriormente a
las reformas en la materia, se establecia que la institucion mencionada verificaria,
previo al registro, que no se contravinieran las disposiciones establecidas en la
ley y la escritura constitutiva, sujetando a la Procuraduria al interées privado
consignado en la escritura constitutiva del régimen condominal. Sin embargo,
consideramos que faltd establecer el registro de la escritura constitutiva del

régimen condominal, y 1a revisién de la misma para que se encuentre acorde a la

7 Manual de Organizacion de la Procuraduria Social del Departamento del Distrito Federal.

Articulo 20.

'8 “acuerdo mediante el cual se delegan en la Procuraduria Social, el ejercicio de las facultades
concedidas al Departamento del Distrito Federal en los articulos 30 y 41 de la Ley sobre el
Reégimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, relativas a ia
congciliacion de conflictos de caracter condominal y al registro de administradores de condominios”,
publicado en el Diario Oficial de 1a Feceracion. et dia 15 de ciciembre de 1993.
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ley, sin olvudar que : aun “en éste caso, la amplitud de la . ley permlte al

constltuyente del reglmen condommal establecer muchas sutuacuones “que .
pud|eren ser objeto de .abusos a favor del o de los condomlnos que mantengan: -

un mteres espec1flco en el desarrollo inmobiliario. En efecto, la |ey hace muchasr‘x-

dicho interés.

Como hemos apuntado, la nueva ‘ley -mcluso eformada, atrlbuye ala
Procuraduria Social la obligacién de revnsar que

‘reg ,mentos ‘condominales
que le sean presentados para su reglstro. nofcontrav engan las disposiciones

establecidas en la propia ley condommal por lo: blen es una nueva funcion

de esta Procuraduria (el nuevo "ombudsman condomlnal") —donde consideramos
que, por encausarse casi por completo a vtv@nda,en condominio, no cuentan aun
con la experiencia necesaria, ni con el conocimiento claro tratandose de otros
desarrollos distintos a vivienda, ni a desarrollos comerciales de grandes
magnitudes— con tal motivo deberan guardar un  principal interés en la
estructuracion de los regimenes condominales, y no solo en la reglamentacion
interna, con objeto de salvaguardar los intereses de los condominos.

1.2.8.- LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

Segin se desprende del ofibio No. 2-i- 1502 de la Procuraduria Federal del
Consumidor, dirigido al C.. Jose Lms Orddfiez, mismo que se encuentra
fotocopiado y forma parte de su Itbro mtltulado *Todo Sobre la Administracion de
Condominios”, en respuesta a'su consulta formulada sobre la competencia de

dicha Procuraduria para intervenir en la solucién de problemas de condominios,
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le informan que:

... ésta’ Procuradurla es competen!e para conocer de los asuntos relacionados

con la compra-vema de condominios vlsando y autcrizando en su caso ‘los

contratos de adhesion'pa
de ‘los” consumldore 0, les
garan(ice la entre

sta Ia reallza un tercero °

ste servu:lo ,.m :

mcompetente en algunos casos, y en otros, tenga desinterés o desconocimiento

para cumplir.con mas eficacia su funcion social en este rubro,

En efecto, conforme al articulo 73 de la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor vigente, “Los actos relacionados con inmuebles sdlo estaran sujetos
a esta ley cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores de

"

viviendas destinadas a casa habitacion para venta al publico...”, por lo que,
ratandose de otras vocaciones de los inmuebles, esto es, oficinas, locales
comerciales, mercados, etc., esta Procuraduria carece de competencia para
conacer al respecto, siendo por consiguiente, limitada su participacion en materia

condominal, y no con la amplitud sefialada en el oficio anteriormente relacionado.

' Ordorez Ruiz. Jose Luis. “Todo sobre la Administracion de Condominios”, Primera Edician,

Editorial Limusa, México, 1891, p. 259.
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También por ld que hace a la administracion de! condominio, consideramo‘s
que, conforme a Ia ‘Ley Federal de Proteccion al Consumldor vngente. y: aun

conforme a |a abrogada existen casos en que esta msntuclon carece ylo carecua._

contemplar que el adqmrente de una umdad de prop dad exclus:va en,;-

“Asociacion Mexicana de Profesionales lnmoblllanos A C y de| mnsmo nunca se'

desprende siquiera la importancia del reglmen condomma| a que se encontrara'
sujeta la unidad de propiedad exclusiva correspondlente ' : :

Se ha mencionado la existencia de confusién en la competénci deesta

Procuraduria en materia condominal. El Senador de la Republlca ‘Lics Oscar'
Lépez Velarde, en la sesion publica extraordinaria de la H. Camara de :
Senadores, celebrada el lunes 21 de diciembre de 1998, en su fundamentamon
del dictamen de la iniciativa que dio origen a la nueva ley condominal, en nombre -
de las Comisiones Unidas de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal; y

20 Ley Federal de Proteccion al Consumidor. Articulo 5. in fine.
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de Estudtos Juridlcos, Tercera Seccxén. al sollcnar la: aprobac:on del proyecto
presentado; sefalo: ; ok :

Sln embargo conforme al articul
Consumldor antes cutado. nos es

pudlese tener en su competencna en asuntos de estructuramén condomlnal

Es claro que ia mtervenclon de la Pr
condomlnales, .ya que no se encuentra facultada ara onocer de problemas

entre condommos ¥ en algunos casos, de éstos con sus admlmstradores G

Sin embargo, la mas que importante tarea de supbervisiéh de operaciones
inmobiliarias, tratandose de vivienda, pudiendo intervenir de : oficio, t:|ue Ie--i.
permitirian conocer, analizar y en su caso regular las estructuraciones de Ios‘
diversos regimenes condominales, no se realiza —y por lo que parece- ni siquiera
ha sido contemplada como posibilidad real, mas por desconocimiento 'y

n Palabras del Senador de la Republica, Lic. Oscar Lopez Velarde Vega, en representacion de las -
Comisiones Unidas de Desarrolio Urnano v Vivienda. cel Distrito Federal: y de Estudios Juridicos.
Tercera Seccion, al presentar a aprobacion de la Camara de Senacores, el proyecto de 1a iniciativa
de la Ley vigente.
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desinterés. que por cqnfus‘i'én.

Sl blen las facultades mencmnadas 1mpl|can una callt”cac:on en Ia vocacton
: vnvrenda y rI ’tlcas espeCIf'cas del proveedor (en el caso, -
no menos cnerto e' que n‘la nueva ey' ondommal i

la oportunudad de lnvolucrarse en la estructuracnén de los’ dlversos regfrnenes
condomlnales' reto que, correctamente llevado ‘al - punto de compromlso socnal
seguramente hubiese favorecido la cultura condomlnal y los problemas que se
generan por la inadecuada e indebida reglamenytacnon ;de los regimenes

condominales.

Por lo anterior, no vislumbramos —ahora menos que antes— un interés
especifico de la Procuraduria Federal del Consumidor en la estructuracion de un
régimen condominal, no sin antes acotar que si bien pareciera que el Distrito
Federal ya cuenta con un nuevo "ombudsman” en la materia, la competencia que
en su caso pudiera tener la Procuraduria Federal del Consumidor, es
precisamente en el ambito federal, aplicable en todas las entidades federativas y
no sdlo en el Distrito Federal, siendo en todo caso necesario replantear. dicha
atribucién y, de ser el caso, inducir el interés que se debiera tener para la debida
tuteta de los consumidores de bienes inmuebles destinados a vivienda, contra los
probables abusos por parte de los proveedores en el ramo, G contra la
inadecuada reglamentacion derivada de la falta de interés especifico én»estak

clase de desarrollos inmobiliarios.



1.2.9.~ LOS CONDOMINOS ADQUIRENTES DE LOS PRODUCTOS
INMOBILIARIOS. -

Con obvia'exclusién de los propios desarrolladores que participan como
propietarios para'explotar directamente un giro comercial en el condominio, o
bien, por contar con un.patrimonio de explotacién inmoaobiliaria dentro del propio
desarrollo, encontramos que, para el caso de vivienda o casa-habitacién la regla'
general es que los adquirentes de dichos productos lanbI|laI'IOS no solo no
guardan interés inicial en la forma en que se" encuentre estructurado o se

estructure el régimen condominal, slno que tlenen un pr fundo desconocm’uento
en el tema.

Al decir de José Luis Ordoriez Ruiz,

“En encuestas realizadas recientem 6lo diez de cada

cien condéminos conocen el regiamento’ ivén; y sélo uno de

cada doscientos, la Ley sobre el Régimi n iﬁic; de Inmuebles

para el Distrito Federal ..."**

Pudiéramos tratar de encontrar cierto fhterés de ‘a‘lgunc;s‘ c'opropietarios' de
vivienda que quieran terminar con ta copropiedad, cambiando al régimén
condominal. Sin embargo, el desconocimiento y los requisitos que deben
cumplirse, hacen dificil el cumplimiento de este fin*?, adn y cuando han existido
intentos de las autoridades administrativas para conseguir este légro, como es el
caso del "Acuerdo por el que se establecen facilidades administrativas y fiscales

para el cambio de régimen a condominio y beneficios fiscales para favorecer a los

= Ordonez Ruiz, José Luis, “Nuevo Manuat para la Autoadministracion de Condominios”, Segunda
Edicion, Editorial Limusa, Grupo Noriega Editores, México, 1894, p. 16.

3 Al trater to referente a 1os conflictos que se generan por la copropiedad tratandose de viviendas,
Jose Luis Ordoriez Ruiz, sefiala: *. . como esos problemas y riesgos ya se han presentado y ahora
s30n graves, evidenles y constantes, para evitar contratiempos mayores resulta conveniente que se
adopten medidas que permitan la facil y rapida conversion de sus inmuebles en copropiedad al
régimen en condominio...”. Ordorez Ruiz, José Luis, “La Vivienda en Copropiedad y su Necesario
Cambio al Regimen de Condominio”. Primera Edicion, Editorial Limusa, Grupo Noriega Editores,
Mexico. 1994, p. 9.



inquilinos " en” la. compra de vnvnenda. publicado eh el Diario Oficial de la
Federacuén el dia 10 de octubre de 1990 Yy el |nstructlvo para la aphcacuon de
este Acuerdo publlcado el(dla 23 de novnembre "del mlsmo ano. en el mlsmO»

condomlnal —que dlcho sea ,d

por la asamblea general. La idea conceptual parec:ere nteres,

incorrecta su forma de aplicacion. Conforme al articulo 52 fracclon Al se

establecia que la elaboracion del reglamento, en el caso de mmuebles yaen uso o

en el que se constituira el régimen condominal, correspondia a Ios condémmos

debiendo ser aprobado en asamblea general lndependlentement

constitucion del régimen), consideramos que el supuesto que -qUiso:/
legislador se referia al uso de inmuebles construidos con anterioridéd [
copropietarios quisiesen maodificar el régimen de copropiedad. En este subuesfo,
se requiere —en principio— la voluntad de todos los coparticipes de la copropiedad
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para conshtuur el réglmen Conforme aI articulo 10 de la Iey condominal, para
constntulr el menc:onado reglmen los propietarlos deberan manlfestar su voluntad
en escritura publica, misma a cuyo apendlce se agregara el reglamento. Por lo
anterior, nos parecia innecesario y ‘carente” de ecnica Jurldlca el requisito de
oda ‘vez que cada condommo debia

aprobacion .de la asamblea general

manifestar su consenllmlento a Ia con tltucuon del réglmen

Ahora bien,  tratandose ~ de- la-. 'e'lévborabicbn del reglamento. para
“construcciones nuevas”, que conforme ‘al texto origirial del articulo 52, fraccion |
de la ley vigente, con anterioridad a su reformé, seria llevado a cabo por quienes
otorgaran la escritura constitutiva del condominio, quedando sujeta su ratificacion
a la asamblea general, la disposicidon legal era imprecisa al respecto, v por
eje'mplo, no nos sefialaba qué clase de asamblea debia de conocer sobre ese
asunto, si la ordinaria o la extraordinaria (lo anterior obedecia también a la falta
de una buena integracion logistica de las propias asambleas). Recordemos que el
interés especifico del constituyente del condominio es el poder franquear Ios‘
nuevos “candados” establecidos, ahora franqueados por el propio legislador al
formular las recientes reformas. En el caso, bastaria con celebrar una asamblea
general para aprobacion del reglamento, cuando se tenia el control absoluto de la
0 las asambleas. Mas adelante analizaremos que se puede inducir la forma de
aprobacion de un acuerdo determinado, en la conformacién operacional de las
asambleas, pues los parametros para la votacion pueden asimismo ser inducidos

por el constituyente del régimen condominal.

En el supuesto de los conjuntos condominales, se veia una m"ayor
incongruencia legal respecto a la elaboracion del reglamento condominal '—bor-
cierto, también franqueable cuando existe el elemento de interés especiﬁco. El
articulo 54 de la ley condominal, ahora derogado, sefialaba que el 'regla'méh(o
correspondiente para el caso de los conjuntos' condominales, deberia elaborarse
por los comités de vigilancia y de administracion, quedando sujeto a la aprobacion
de la asamblea general de cada uno de los condominios del conjunto. La
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inclusion formal de una nueva f‘gura dentro de la lnsntumén condomlnal como io
es el conjunto condomlnal sin- Iugar a dudas debué representar un reto para el

legislador, quien a “través -de las Comls:ones correspondlentes deb
allegar la mayor |nformac10n Y. conocnmnentos practncos que'se han generado en V,
los mega-desarrolios lnmoblllarlos mlsmos ‘que han empezado a tener*gran"auge’
en nuestra metrépoh

Sin embargo con5|deram05 que no fue asi

a una logistica operacional congruente. Postenormente nos

incangruencias generadas al respecto

1.2.10.~ LAS AUTORIDADES JURISDICCIONALES..

Veamos el interés que pueden guarqar las autoridades jurisdiccionales del
Poder Judicial, a quienes les cofreépénde' fesolVer las' cuestiones que les sean
planteadas en esta materia. Cabe apuntar qu'ei ia intervencion de los Tribunales
en esta materia (salvo por los juicios intehtadds con motivo al cobro de las cuotas
condominales) es muy escasa, ‘Io" que  se aprecia al buscar inGtilmente
jurisprudencias sobre el tema. De hechb. existe alguna tesis aislada (de las pocas
existentes) que demuestiran la ligereza con que se ha tratado algun asunto
referente a un condominio, como podemos cbservar en la siguiente tesis, cuya
equivocacion conceptual en cuanto a la personalidad juridica de un condominio,
salta a la vista:

“CONDOMINIOS. CORRESPONDE EXCLUSIVAMENTE AL ADMINISTRAbORi EL’
EJERCICIO DE LOS DERECHOS RELATIVOS A LOS BIENES Y A LOS ELEMENT-OVS" g
PARTES DE LOS INMUEBLES QUE SE CONSIDEREN COMUNES.- Los derechds de<
copropiedad, posesién y uso del inmueb|e en condominio unicament Y y X

defendidos en forma part|cu|ar, cuando se trata de afectar el derecho: exclusivo que

tlene cada condémino sobre su wienda mas no cuando ‘se . afecte el derecho a Ia

copropiedad de los elementos y partes'del condomlnio que se. conslderen comunes.
de confarmidad con lo dlspuesto por al articulo 11 de la Ley sobre el Regnmen de'

Propiedad en Condominio de Inmueble para el Dlstrlto Federal y precisamente por ser



ese derecho de propiedad proporcional a cada uno de Ios condueios, es por lo que
no puede ser ejercitado en forma dlrecta y sln intermedlario, slno a; !raves "del
representante legal ua_g_e_r,s_om como lo es el administrador, eI que al -
promover a nombre de la asamblea,

enrlos casos de afectaclon de Ios blenes*

comunes, no restringe el dwerech‘o que cada condomino corresponde, slno

unicamente acttia en la forma y'”ermlnos slablecidos por la propla Iey, dada la

naturaleza especlﬁca de este tipo de propiedad

QUINTO TRIBUNAL OLEGIADO EN MATERIA CiviL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo en revlsion 1349/91 'Rafae! Reyes Castillo y otros. 14 de noviembre de

1991, UnammldadA de votos Ponente: lgnacuo Patlan Romero. Secretaria: Yolanda

124

Morales Romer 0

supuesto que estas autondades Junsdlcclonales no tlenen interés
alguno en la estructurac:on de un regumen condominal, salvo cuando les pudiere
ser ’presentada una controversm con tal motivo, y segun hemos  podido

corroborar. no exnste mngun antecedente Jurlsprudenmal ni tesis aislada al

respecto.

2 Semanario Judicial de la Federacion. Octava Epoca. Tribunales Colegiados de Circuito. Tomo
|X~Febrero. p. 158. (Lo subrayado es nuestro, para recalcar).

o
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CAPITULO 2

LA CLASIFICACION CONDOMINAL

Consideramos importante incluir este tema en la presente monografia, en
virtud de los profundos cambios que se han dado en la institucion del condomlmo'
en atencidn a la posibilidad que representd la ampliacion de esta modalld d de a"

propiedad aplicada a “formas constructivas” dustmtas a la de un "edlfcno
en “planos horizontales”.

La clasificacion condominal,

como sé ha /a‘

com

su ‘“estructura”. Sirve también de base para clasmcacuon
implementado incluso en nuestra Iey vngente en el Dlstnto Federal el 'uso”.y, sus

“caracteristicas sociales”, asi como la magmtud del desarro"o que puduese dar

lugar al conjunto condominai, como expondremos posterlormente

2.1.—- ANTECEDENTES LEGISLATIVOS.'

Don Manuel Borja Martinez nos ensefia que en 1a época de la dominacién
espafiocla y los primeros afios después de la independencia, no encontramos-en
la legisiacion “... ninguna disposicidn que nos parezca aplicable a nuestra materia,
y consideramos que en la Mueva Espafia no se conocid la divisién horizontal de
los edificios.”™* Continuando con que, en 1821, después de la Independencia, *
Meéxico continud rigiendose en materia de derecho civil, por la antigua legislacidon
espafiola y algunas leyes especiales decretadas por los gobiernos

independientes, entre las que no se cuenta ninguna reglamentacion a la

25 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit, p. 41
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propiedad horizontal."".

Se piensa. que es” en el articulo 1120 de nuestro Cod|go Civil de 1870,
mspnrado en el articulo 664 del Codlgo CIVII frances ‘a- traves del articulo 521 del
: 85,1'

legislativo en nuestro pals sobre la propledad condvornlnal El articulo 1120 citado,

que encontramos el antecedente

proyecto de Codlgo C|v1l espano’ “de

fue copiado textualmente y colocado en, él mlsmo Ilbro tltulo y capitulo del Cédigo
Civil de 1884.

Con relacnén al proyecto del Codlgo ClVIl espanol citado, el articulo 521
paso luego a la redacmon fnal en el articulo 396 del Cddigo Civil al que se le dio
vigencia. Sin embargo. “La.escasa frecuencna de la propiedad por pusos en la
época de la codmcacqon, explica 1a parquedad de la regulacion. Recién publicado
el codigo, uno de sus primerbs coméntaristas, Navarro }Amand}i», entehdla que el

articulo 396 se dedicaba «a resolver un caso verdaderamente excepcional»..."*

Encontramos que el comentar lo referente al Codlgo C(vrl espanol Yy hacer
ia cita anterior, guarda interés para hacer una reﬂex:on en cuanto ala. naturaleza k
de la institucion en nuestro pais, ya que para la misma han- encontrado naturaleza
y fundamento en su explicacion como una modalldad de la propnedad pnvada

impuesta por la nacién en virtud del interés publico.

Mencionado lo anterior, sefalaremos que el articulo 951 del Codigo Civil
de 1928, reprodujo —con algunos cambios y adiciones sin importancia—...,"*” el
articulo 1014 del Cdédigo Civil de 1884. La innovacion importante es la colocacidn
del articulo enel capitulo que se ocupa de la copropiedad, en semejanza con el
Codigo Civil espafol de 1888, en lugar del titulo referente a las servidumbres,

como se encontraba en los Cadigos Civiles anteriores.

25 idem.

27 idem. p. 43.

*8 oae Vazquez, Manuel, Op. Cit. p. 38.
2 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 43.
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Es en el aﬁo de 1954, con - objeto’ de: reglamentar adecuadamente

conforme a lo qu" :

'tonces se pensaba a Ia mstltuc:on condommal

diciembre de| mismo'afio
15 de dlcnembre de 1954

Para efectoé de‘ éste an cab m ncnonar que: eI articulo 1120 del
Cddigo Civil de 1870, el 1014 del Codngo CIVI| de ‘1884, y eI artlculo 951, en su
versién original, del Codigo CIVI| de 1928 se referlan en lo especifico, a: "Cuando
los diferentes pisos de una: casa pertenecneren a distintos propietarios...",

Hacemos notar aqui'la utlllzac:on del vocablo.* casa mismo que posteriormente
se cambia a “edificio” y.se. retoma en nuestra ley condomunal de 1972,y en la.
vigente, con una connotamén dlst;nta asu gulnzacmn ongmana :

Con lo anterlor. podemos senalar que conforme a los antecedentes
legislativos, encontramos la slguuente clasfcacnon condomlnal por Io que hace a
su objeto y en atencnon a la "estructura” de'la edlflcacnon PIeR ;

Iniciaimente y conforme a los articulos relativos de los Codigos Civiles de
1870, 1884 y 1928, éste ultimo en su versién’ onglnal la ‘referencia la
encontramos en: "Cuando los diferentes pisos ‘de una casa : T

L.uego de la primera modlflcacnon al artlculo 951 del Codlgo CMI wgente a
referencia la encontramos en: ‘Cuando los dlferen!es plsos. departamentos
viviendas o locales de que conste un edificio...’

Luego de la -segunda modificacion al articulo 951 del Codigo Civil, para

o A B 2
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adecuarlo con la |ey condomlnal de 1972 promulgada “sélo unos dlas antes la

referencua se amplla "Cuando Ios dlferentes departamentos vwnendas casas o
locales de un lnmuebl‘ ' ndose. :

: construccnon, est

senala “Se Ies denommara condoml 1
casas, locales o naves de un mmueble ‘construldos en‘forma vertlcal honzontal o :
mixta...”. En esta nueva ley vemos que el |eglslador mcluyé ahora ia palabra'

“naves” sin definirla o volver a hacer mencion sobre la misma.. Sm -mas,

entendemos que se refiere a “naves industfiales". reconociéndose . asl la

posibilidad de sujetar este régimen de propiedad a los denominadyos "‘parqu‘es

industriales”, o cuando menos, a un conjunto de unidades de propiedad éxclusiva

destinadas al establecimiento industrial. La aclaracion la realizd pues, en términos

arquitectonicos, también se utiliza el vocablo “naves” para describir otros espacios

claros o de techumbre alta, como ocurre en las iglesias.

Es precisamente en la referencia sefialada en el inciso c) anterior, donde
encontrabamos la clasificacion basica en materia condominal en el Distrito
Federal, misma que se mantiene en la nueva ley vigente y de manera mas
exhaustiva al conceptuar cada uno de estos condominios, incluyendo otra
clasificacion de acuerdo con el "uso” o destino.

También encontramos una clasificacion adicional, que-en la reciente ley
abrogada fueron los condominios denominados “con car;’acteryécinal", y que su
inclusidn en dicha legislacion fue con motivo a los sismos ocurrid,o:syven la ciudad
de México en el afio de 1985, y que ahora, en la nueva ley,vigeyqte.' se refiere a
las caracteristicas saciales (destinados predominantemente a la’ vivienda de
interés social y popular), estando sujetos a las disposiciones- especiales
establecidas en el Titulo Quinto de ia ley. T ‘
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Luego entonces, tanto en Ia ley abrogada como en la vugente en lo que.

hemos |lamado .como ing clasmcacmn basnca " en’ atenctén .al..aspecto

dlﬁcacujn,
e honzontal y‘una

Ia estructura de: la

analisis’

~. Partamos entonces igunas reflexiones, no sin antes sedalar la

confusuon que: 'seicausaba-en:esta’ forma de clasificacion condominal basica, Y
que, aun def‘nlda p!
ficiente lasificacion.

ley..vigente; pqede causarse, o bien, puede resuitar

mnecesarla O n

2.2.—-vLA‘,CONFU‘SIO C‘AUSAKI,DA POR LA (’;LASlFlCAC.IQ'N.

En la clasnflcacnon que® hemos nombrado como “basica” de'la institucion
condominal, encontramos la exlstencna de confusiones, imprecisamente
“aclaradas” con la nueva -ley, surgldas seguramente por las distintas forrnas
utilizadas originalmente por ia doctrma —principalmente la extranjera— - para :
designarla, asi como porla amphacnon de Ia institucion para ser aplicable mas alla
de a un solo “edificio”. :

En efecto, a ésta institucion la han llamado "Condominio”, “Condommnum B

"Propiedad Horizontal”, “Propiedad por Pisos", “"Copropiedad Honzontal“ o

0 Salles Bergés y Chapital, Marcelo, “Condominios”, Primera Edicion, Real Estate Education
Company, México, 1999, p. xiii (Introduccion)
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“Copropiedad lnmoblharua"" “Parcelaci()n Cuabica de la Propiedad”, “Propiedad
por Planos", “Reg|men de Propledad y Condominio”, “Régimen de Propiedad en
Condommlo etc R et

De la demgnacnones anteriores, una que tuvo mucho auge: en ‘nuestro
medlo, fue la de "Propledad Horizontal", misma que se ut|I|za por algunos
tratadlstas de manera indistinta al referirse al “condominio”. o “al “Reglmen de’
Propnedad y (o ‘en) Condominio”.

Por ejemplo. en la obra de Don Antonio de lbarro|a “Cosas y Sucesuones

" .\1

|nsmuc:|on de la propiedad horizontal...";”* “lll. Formas de creacu‘)n de la propledad -

».33

horlzontal y constituciéon de! régimen.”;>” “584 bis. Hemos anallzadob hast

forma que establece la ley para constituir Ia honzontalldad
ESCRITURA y REGLAMENTO son . la pledra angulgr d

w38

horlzontal....

De ig;(.laIV r"nanvéra. vemos que el ilustre jurisia V‘R'éf‘a'é
tratar lo 'reféfer‘i.te'a ‘Ia institucfén en estudio (por deé'gfac
también seiala que: *Condominio o propiedad horizontal ¢
dado a esta modalidad de la propiedad... Propiamehté;'s
propiedad por pisos..."** :

Parece ser que de esta forma de,ta'mb'; vstltuc‘;ién"“

! jdem.

2 pe Ibarrola, Antonio, “Cosas y 5ucesxones Quinta Edtcxon Edutonal Porrua, México. 1981 P.
398. .
33 jgem. p. 399.

3 idem. p. 401,

35 jgem. p. 409,

33 Rojina Villegas, Rafzel, “Derecho Civil Mexicano”, Tomo Il (Bienes, Derechos Reales y
Posesion). Septima Edicion, Editorial Porrua, México, 1991, p. 365.
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(propiedad horizontal), surge un punto de confusuén al contemplarse en la ahora
abrogada Ley de 1972/ ‘al’ condommlo horlzontal
: o ’zontal“' tal ‘como lo sefiala el

con'la cual ya no existia razén

{basicos del -

'slén. De los

sa a en 1a doctrina ya o tlene ] c: cion respecto de la

No obstante _parece encontrars una : ‘en la opinion de Don

Antomo de Ibarrola cuando senala espect

Ieyq e ecomenta que:

“Se admite el condominlo horizontal s|n defmlrlo claramenta. en tal forma que cada

quien lo entiende a su gusto. s

La ley vigente ha subsanado en lo posible dicha omision, defihiendo'qUej
debe entenderse por condominio horizontal, conceptualizacién que por,. cnerto en-
la practica ya no representaba mayor confusion tanto a los promotores como ‘a

los comercializadores y a los propios adquirentes. Baste al efecto. %
anuncios clasificados de los principales diarios, donde se ofertaban nmuebles

con ésta caracteristica.

Encontramos también la confusiéon que se comenta, entre algﬁno de los
notarios publicos del Distrito Federal, como observamos en la siguiente cita, de la
obra elaborada por Don José Arce y Cervantes, corregida y puesta al dia por Don
Javier y Don Eduardo Arce Gargollo, refiriéndose a la ahora abrogada ley:

37 Erisch Philipp, Waiter, “La Ley sobre el Condominio de 1972", Revista de Derecho Notarial, Alo
XVII, Mo. 51, Junio 1973, México. pp. 57 y 58.
¥ pe barrola, Antonio, Op. Cit. p. 395.
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“La vigente Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebies
del Distrito Federal (de fecha 26 de diciembre de 1972) amplia la anterior en cuanto al
concepto mlsmo, pues permite establecer el reglmen en diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un lnmueble construldos en forma vertical, horizontal o
mixta, o sea’ que puede consmunrsa, no solamen!e en edificios de varios pisos
(horlzon!al), si. no sobre terrenos donde exlstan esparcldos distintos locales o casas

de un solo piso (vertlcal) o de varlos pisos '(mlxta) n39

Interesante analisis nos_presentala licenciada Isabel del Carmen Ceron
Vasconcelos en su monografia, al tratar lo-relacionado a “Tipos de Condominio”, .

sefialando las distintas confusiones que se han originado con la denominacion de

la institucion y con las formas- constructlvas de las edlf’caC:one “'por div_’e“rso‘s'?.

(condomlnlo horlzontal). e inmuebles-en los que la. pr

sétano hasta el tejado (condominio venlcal).'?f‘,"

Esta ultima conclusbn también Ia encon ramos confusa e mexacta ya que
las conceptualizaciones en los “npos condomma|es basicos, Ias formula. de
manera equivocada, ¢ en el nimero de plantas de un mmueble. o en “la
extension calculada sobre diversos elementos constructivos, como: o’ son el
“sotano” y el “tejado”. Con lo anterior y no sin reconocer en la licenciada Ce_rén el

9 Arce y Cervantes, José, "De los Bienes”, Segunda Edicion, corregida y puesta al dia por Javier
y Eduardo Arce Garggcllo, Editorial Porrua, México, 1994. p. 66.

9 Cerdn Vasconcelos, Isabel del Carmen. "Ei Régimen de Condominio. en México 'y sus
problemas” (Tesis), San Juan de Aragdén, Estado de México, 1993. p. 39.
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esfuerzo “intelectual y el interés en eI tema ‘especifico —que muchos rehuyen
tratar— . -hemos quendo ejempllf'car Ia confusnén} que se’ presentaba en la
clas;t"cacnén condommal que si blen ha 5|do reducnda consmlerablemente por la
conceptuahzacnon expresa a que nos rermte la ley vngente contintia teniendo
algunos mat:ces que de’ manera practlca la“hacen‘no"sélo’ innecesaria, sino
2 pueden Ilegar al punto dela nmprectsnén

En ‘opinién personal, mencionaremos que la importancia de clasificar al
'co‘rikdiomin‘io en la forma en que lo hizo la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
;Cpndomihio de Inmuebles, para el Distrito Federal, recientemente abrogada,
’-cy>b‘e'debcié‘ ‘a autorizar expresamente la posibilidad de sujetar a este régimen de
propiedad, su ampliacion mas alla de un solo edificio construido sobre un
» inmueble. Don Walter Frisch Philipp nos sefiala:

e Entre ‘los tipos de objetos susceptlbles de ser propledad exclusiva de un

condominio incluyé también el Iegislador Y 3 Tales " estan sometidas al
requisito legal prevlsto por lo. general en eI art 2 fracs. il'y I'LC, de la necesaria

existencia de “partes de uso comun" o de ele entos ‘comunes e indivisibles”

reunidos por su situacién dentro del rnismc; “Inmueble", en relacion con los objetos
destinados al uso y a'la dnsposlmon exclusnva por parte de un condémino. La nueva
ley (v.gr. en los arts. 1 y 2) se sirve de la expreslon ‘‘casas" en lugar de la de “edificio”
usada por la ley anterior. Con esto se manifiesta que los objetos individuales de los
condominos no deben encontrarse forzosamente en un mismo f‘ediflclo",'sino pueden
también ser construidos en forma de casas particulares’ situadas dentro‘ del rhismo
terreno. Por consiguiente, el legisiador ampho ta aplu:aclon del condommlo ‘a formas

"“

de construccion técnicamente mas modernas y confonables

Consideramos importante hacer notar que el leéislador’ retorha_el vocablo
“casas”, y lo entiende mas preciso y en diferencia al de "edifi‘c‘:id".',Sin embargo y
analizando los antecedentes legislativos sefalados anteriormente, vemos el “ir y
venir’ de los conceptos. Primero se menciona a “... los diferentes pisos de una
casa.” Al hablar de una "casa de diferentes pisos” se deriva, para una supuesta

3 Frisch Philipp. Walter, Op. Cit. p. 58.
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,meJor comprenstén al vocablo “edificio”, mismo ‘que posteriormente se vuelve
algo confuso y se dlferencla de lo que esuna’ ‘casa’ (el Maestro Borja Martinez,

cuando estaba en contra del: condomlnlo horlzontal dle anos antes de la

. ‘promulgacnon de Ia Iey condomlnal de 1972 senalo "Tal vez' el problema central
de Ia defm ion del reglmen de prop«edad Yy condomlnlo es el determinar con
: precnsmn que debe entenderse por “un edificio”. y qué casos deben considerarse
comprendcdos en la hipotesis legal. Para la Real Academia, edificio es toda “obra
o “fabrica construnda para habitacion o para usos analogos”. El significado
gramatical de la palabra edificio es pues, tan amplio, que nos sirve de poco para
precisar el alcance de la disposicion legal que permita constituir el régimen de

condominio solo sobre un edificio."**).

Sin embargo, la problematica y confusién no sélo se dio en razén de la
técnica constructiva, o de la “estructura constructiva®. Ejemplifiquemos: Se tienen
cuatro “casas”, “independientes” e incluso “unifamiliares”, que constan de tres
niveles cada una de ellas, y se construyen y desarrollan en un solo inmuéb!e,
donde convergen areas de uso comun. Se constituye, en consecuencia,. un-
régimen condominal con cuatro unidades de propiedad exclusiva, misrhaé "a‘las
que —logicamente— no seria aplicable la segunda parte del articulo 24 de nu»e‘vs'tra
ley vigente, que senala: "En los condominios de construccion vértif:al, las 6brés
que requieran los techos en su parte exterior y los sotanos seran por cue'ﬁ‘ta de
todos los condéminos”. Ahora bien, tenemos el mismo desarrollo, con las mi'smas'ﬁ
cuatro “casas” de tres niveles cada una. Solo que esta vez, - modmcamos sus,
instalaciones y logramos, de lo que era cada “casa”, conformar un depanamento

“unifamiliar’ por cada nivel de la misma, resultando como consecuencna cuatro

“edificios” de departamentos, de tres departamentos cada uno.

doce unidades de propiedad exclusiva en: todo el condomlnlo Constntunmos el

régimen condominal, compuesto por 4. estructuras condommales vertlcales

(pudiéndose conformar ademas —aunqueanov.-necesarlament ‘un ,conjunto

condominat), siendo aplicable la segu'nda parte del articulo 24 antes invocado (y

2 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 260.
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queremos entenderlo hmltado a Ios condommos de cada uno de estos edlf‘clos")

Por ultlmo tomemos Ias mlsmas cuatro ‘_casas de nuestro e]emplo orlglnal pero
nada mas adaptaremos ‘ins ' ' ‘ellas;

2.3.-EL C':OVN’D(SMINIO_VERTICAL

La primera ieyrcohqomjnal vigente :en Mexuco. stgwendo la corriente

mundial que. para- resolver::| ofsj r»blemas' de vmenda de las- clases - mas

necesitadas, comenzd a reglamentar est nueva |nst1tUC|on. partio del supuesto

de la division de un sodlo edn‘“CIo ‘en ‘p|sos ‘o en. "departamentos, estando

estructurada para regular especuflcamente Ia propuedad horizontal” como se
entendia y denominaba lndustmtamente a Ia lnstltucnon en la’ doctrma de aquel
entonces. ; : : L

En opinién personal, entendemos que e! condominio vertical es aguel que
fue regulado expresamente por nuestra ley condominal de 1954, y que tiene
como base la sobreposicion de cuando menos dos unidades de propiedad
exclusiva, una encima de la otra. Podemos encontrar en la monografia de Don
Manuel Borja Martinez, lo siguiente:
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“El caso mas’ reducxdo de propledad horizontal, es, en opinlon de Pierre Poirier
{anotacién a: Pie de Paglna. “ En el mlsmo sentido- Jose A Negrl - Giuseppe

Branca

") el que

matarlales w3

‘En un interesante . articulo para la revista "La Justicia”, escrito poeron
Manuel Borja Martinez ten'ienddiédmo léy vigente la del afio 1954, se presenta
un analisis sobre la; posnbllldad de apllcamon ‘de la ley en departamen!os de un
edificio de una sola planta exlstlendo leglslaclones que de mado expreso aceptan
esta posibilidad, otras que de modo expreso la excluyen y otras, como a nuestra ;
de 1954, que pasaban en. snlencno el. punto Sin_embargo, por la.forma de:

estructuracion de esta Ley de 1954 v e su mterpretacnon concluye Don Manuel' ‘

la imposibilidad de sujetar al ‘régimen condomlnal -una edlflcacton de una sola
planta, sefalando al respecto : : L

e aun en Ios pauses e

de‘acuerdo con las dlsposlmones |egalas vlgentes has(a 1972 el Reglmen de
Propiedad y Condomlmo sélo’ tenla por objeto edificios y por tamo. los ahora
lamados ccndomimos horizontales 'y mixtos -no’ eran cb]eto de fa . referida

*3 jdem. Op. Cit. p. 47.

4 Borja Martinez, Manuel, Articulo denominado: ¢ Es necesaria |a existencia de un solo edificio de
varios pisos para la constitucion del Régimen de Propiedad y Condominio?, publicado en “La

Justicta”, Tomo XIX, No. 349, Mexico, Mayo 1939, p. 28.
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regulat:lc}n."45

La reclente Ley de Propledad en Condomlnlo de Inmuebles para el Dlstnto

Federal, nos def“ne al condomumo vemcal en los sugulentes termmos. S

‘ onsideramos ‘que el criterio
de clasifcécién no Vdeb‘e versar. sobre  las: form : on ructlvas ya que este

criterio es, a nuestro modo de ver. sumple formuhsmo‘para 'amphar ‘el régimen

condominal a otros tipos constructivos dlsuntos un: olo edufnc:o razon esencial

e inicial del comienzo formal de la mstntucxon en est id

24.— EL CONDOMINIO HORIZONTAL. |

‘de 1954 regulaba.
expresamente como

Como ' hemos expuestof ] m
especificamente,” . lo que ahora - se “*conceptualiza
condominio vertical. Fi

No tardé mucho en expandirse la‘ins’titugién ‘c"ondominal\,‘de‘riva‘rido én_la
posibilidad de la clase de condominio conocida como'condomi_m'o‘horizontal.
mismo que ahora también se encuentra definido expresarriente por nuestra ley
vigente.

*5 De Pablo Serna, Carlos, Articulo denominado: “Condominios Horizontales, Verticales, Mixtos y
Conjuntos Habitacionales”, publicado en “Ciclo de mesas redondas sobre el régimen de propiedad
en condominio”, INFONAVIT, México, 1873, p. 63.

5 Ley de Propiedad en Condominio ce inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 5, fraccion |,
inciso a).
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La ahora abrogada Ley sobre el Réglmen de Propledad en Condominio de
Inmuebles, para el Dlstrlto Federal al |gual que la v:gente clasfco la exnstenma
de condommlos (en cuanto a su. estructura) ‘en’ dos formas bésncas y en .otra
forma adlc'.lonal que es resultante de'la combmamon de las antenores tenlendo
en consecuencna eI .c_ondommlo “vertical; ‘el- condomlnlo horlzontal y el

condomlnlo m|xto

YL'é_ inclusion —o mas bien, el reconocimiento— en la ley de 1972, de una
nueva clase cohdominal a la contemplada en la legislacién reglamentaria del afio
1954 que .se-abrogaba, y su posibilidad de combinacién con la hasta entonces
régulada' especificamente, significo un cambio esencial, que bien podemos
mencionar como el mas importante de dicha reforma. Al efeéto. Bon Antonio de
Ibarrbla. al analizar las modificaciones de la ley de 1972.en comparacion con su’

antecesora, senala:

“La modiflcacion importan(e consiste en haber incluldo en la ley vigente el
condominio horizontal, asi como en. la ‘posibilidad de realizar condominios mixtos,
para satisfacer en mejor manera Ias necesidades de sus moradores y proveer a la vida

. a7
comunitaria.”

Decimos que mas que inclusion del condominio horizontal en la ley de
1972, se trataba del reconocimiento de esta clase de condominios que en la
practica se estaban constituyendo. En la exposicion de motivos de la ley de 1972,

se senalod que:

“... el proyecto en cuestion se inicia definiendo lo que debe entenderse por el
régimen de propledad en condominio y se establecen las. tre§ foinias “que
comprenden: vertical, horizontal y mixto, pues si bien es cierto que la: Iey en vxgor .
tacitamente contempla los dos primeros, sus disposiciones se .’ orlentan hacna la.
.los con]untos

regulacién del tercero.:- La experiencia ha demostrado quel
habltaClonales en ccndomimo que simultaneamente son vertu:ales y horizontales es

7 e ibarrola, Antqr‘iiok, Op. Cit. p. 414
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decir, mixtos, satisfacen en mejor manera las necesidades de sus ‘moradores, pues al
mismo tiempo que propician ja vlda comunltaria, proveen de una mayor privacia en su

vida famillar. a quienes por sus recursos econémlcos estén en aptltud de Iograrla ni8

No dejan de llamar: Ia atenclon dos puntos de Ios sefialados en Ia
exposucuén de motlvos parcnalmente citada: a) La interpretacion de que la ley de
1954 comemplara tacitamente al condominio horizontal, idea que personalmente
no compartimos‘ ydhe, en todo caso se estaban desarrollando sin mas
fundamento que una tortuosa “analogia” con el condominio vertical o una laxa e
inadecuada interpretacion de los conceptos contemplados por la ley vigente en
ese entonces, con una actitud desidiosa por parte de las autoridades que emitian
las autorizaciones, y con la misma actitud de los notarios publicos ante quier.\es"
se formalizaban; y, b) El reconocimiento también de los condominios mixtos,
basados en la “experiencia” (j¢Se referirian a la experiencia en el ‘Estado de
Morelos, que permitia el condominio horizontal y mixto, sin una. adecﬁada
reglamentacion?!). Por tal motivo, sefalamos que el legislador vino a “reconocer”
la existencia de condominios no regulados legalmente en el Distrito Federal porla
ley de 1954, pero que de hecho, eran permitidos (y probablemente, fomentados).

Lo positivo de la inclusién —o reconocimiento— del condominio horizontal,
como una nueva forma condominal permitida por la ley, y su combinacion con la
forma hasta entonces existente, estuvo cerca de opacarse con la falta de vision,
de alcance, del legislador de la ley de 1972. Si bien éste aceptd y reconocio la
amplisima posibilidad condominal que facilitaba el desarrollo y trafico inmobiliario,
no supo como regular sus diferencias, pensando tal vez, que le pudiesen ser
aplicables por igual, las mismas disposiciones que estaban razonadas para el
condominio vertical. La omision legislativa en esta cuestion no puede entenderse
mas que irresponsable, ya que, entre otras situaciones, el legislador habia sido
alertado de la problematica que pudiere presentarse, por la Barra Mexicana
Colegio de Abogados, por el llustre y Naciona! Colegio de Abogados de Meéxico, y

<8 Ley sobre el Régimen de Propiecad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.
Exposicion de Maotivos.
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por el Coleglo de. Notarlos del Dlstnto Federal representados ipor, la eminencia
mexicana en eI tema Don Manuel Borja Martinezl qunen en las observamones a

la mlmatlva para dlcha ley condommal n lo referente, advnmo'

“Noto. por. ‘otra’part: “iniciativa’ asimila, casi’ sin distinclon. el reglmen'legal

- de los condomlnlos erticales con el de los’ horizontales Estimo que Ios problemas :

que plantean no son Idénticos y que debe darse en muchb 'casos. ademads dev los que .

sefala Ia Vlniclatlva un'tratamiento diverso a los dos suptiestos.

El reconocxm del condommlo horlzontal adn con

todas SUS’ vaguedades su falta de deflnlmon clara (que lIevara a Don Antonlo de

Ibarrola a senalar. al referlrse a’ a Ley de 1972 que: “Se admite ‘el ‘condominio °

horizontal sm deflmrlo claramente en tal ‘forma que cada quien lo entiende a su

gusto "“‘) y su’ falta de regulacxon especifnca vino a modificar, de fondo. la

|nsmucxon condommal sobre Ia cual ya se hablan elaborado profundos anahsns._ B

conjeturas. mterpretacuones exegetas. “llegando a ‘verdades " generalmente
acep(adas por la’ doctrma que favorecia a la institucion y asu utlndad practlca

De hecho.‘la posibilidad del condominio horizontal se aceptaba con
anterioridad a la promulgacion de la ley de 1972, en algunos Estados de la
Republica. Por ejemplo, en la Ley del 11 de diciembre de 1956 sobre el "Reégimen
de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos,
Viviendas o lLocales del Estado de Morelos” —promuigada con menos de dos
afos posteriores de diferencia a la del Distrito Federal- en la que la principal

diferencia con ésta uitima, . consiste en hacer extensivas sus disposiciones a

nsl

los casos en que existan casas aisladas con algunos servicios comunes... .™
También esta ley del Estado de Morelos carecid de una regulacién especifica y
adecuada a la posibilidad condominal a que se abria, siendo objeto de duras

criticas, vy, sin embargo, al paso del tiempo, imitada en cuanto a la nueva amplitud

49 Borja Martinez, Manuel, "La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano”,
Estudios Complementarios. Tercera Edicion, Editorial Porrua, Mexico, p. 299.
30 e |barrola, Antonio, Op. Cit. p. 395.

! Borja Martinez, Manuel. Op, Cit. p. 46




que proporcionaba.

El propio bon‘AManuel ‘Bdrja Martinez, sefala el criterio absurdo e itégico
contenldo en Ios artlculc:s 1 y 2 dela ley condomlnal del Estado de Morelos

antenormente c:tada al extender sus dlsposuctones a'los’ casos de casas a|s|adas

con serwc:os comunes sm tener una regulacnon especifca'

“Si examinamos detenidamente (a Iey, ancontraremos que su. precep!os estan

rtlculos 15,
de un solof

No distinguimos que fue lo que disgusté mas al Maestro Borja Mamnez El
concepto de condominio horizontal; o la falta de regulacnon especifca del mismo.
Si se analiza su primer comentario, claramente dlstmguumos que es en razon de.’
la falta de regulacidon especifica, siendo totalmente valido. Ei segundo de ellos, va
francamente en contra de aceptar la posibilidad del conddmihio horizontal,
independientemente de una adecuada regulacion, por no~en¢ontrar apoyo en las
doctrinas ni en las legislaciones extranjeras que sirvieron de base para establecer
la institucion en nuestro pais.

Afos mas tarde, el Maestro Borja Martinez: reaf‘irm‘aba_su negativa a la
aceptacion de la posibilidad del condoniinio.horizonﬁal: Eh la conferencia que
pronuncio el dia 27 de abril de 1962, en la “Casa del Arquitecto". a losmiembroé
de la "Unidn de Corredores y  Administradores de Bienes Inmuebles”, ‘sobre el
tema intitulado "Nociones acerca de! concepto de condominio y sus posibilidades

53

de aplicacion practica”,” éste nos deja sentir su franco rechazo a ésta clase de

52 jgem. p. 47.
53 idem. pp. 259 a 270.
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condommno Y si bien compartlmos con él que éste no tenia fundamento en la ley
de 1954, misma que contemplaba umca y restnctlvamente al condomlnlo vertlcal

no coincidimos con su

mplar. al condommlo,

horizontal, senalo ‘

"Es(a postur
expuesto [-1

génaro, 50

son; funest

existen en el caso presente."s'

Visto en retrospectiva, ;Pudiéramos pensar que el legisiador de Morelos
cometid una afortunada equivocacion?. O bien, si pensamos en la ciudad de
Cuernavaca, Capital y Ciudad mas importante del Estado, y la situamos en el afio

54 idem. p. 269.
55 gatle vazquez, Manuel, Op. Cit. p. 27.
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de ‘1956, no pareciere tener una real necesidad de enfrentar' un c'recimiento
desmesurado, a no ser mas que, principalmente, de reS|denC|a de descanso de

los capitalinos adinerados del Distrito Federal. De ser. ast. la posnbulldad de leldxr

las residencias o desarrollar casas mdependlentes con elementos ecreatlvos

comunes, en condominios horizontales, 'y cons
plataforma de clientes, con personas de clase. medna are
incrementar la actividad inmobiliaria y atraer recurso al‘Estado _Cualqmera que;

hubiese sido la causa, parece haber sentado b‘ s emas leglslacuones o

actuales de la Reptblica Mexicana en la materla. o

El Maestro Borja Martinez, para reforzar sus argumentos en contra de Ia
posibilidad del condominio horizontal, ya’ que la inica forma condommal permltlda
por la ley y desarrollada por la doctrina y legislaciones extranjeras queb,d|eron
base a nuestra legislacion en la materia, se basaba solo ‘en “un ‘edificio",
entendido éste no con la amplitud con que lo define la Real Acade‘mi:a (‘,‘Ediﬁcio".
es toda obra o fabrica construida para habitacién o para -usos anba;logos),isinov
conforme a los casos pararlos_que debe 'considerarse comprendido en la
hipotesis legal, recurrié a la exposicidn de motivos'con que el PreSidente de la
Republica, acompaiio en 1954 su proyecto de ley condominal al Sen'ado,v

“... en donde puede leerse: «Considerando due... la éapital,da la‘Republica ha
experimentado un extraordinario desarrolie en los dltimos cuarenta aﬁbs elevando
considerablemente su densidad demogrifica, lo que ha mc(ivadb a'su vez, que el area
de la ciudad se haya extendido en forma tal que la atencion de sus servicios publicos -
exige cuantiosas inversiones en obras de urbanizacién'y wgllancua. que ademas, por
diversas causas, el valor de los terrenos y el costo delas obras de urbanizacién han
experimentado una alza considerable que dlflculta grandemente la posibilidad de
adquirir en propiedad, a las personas con recursoswhmntados los terrenos necesarios
para edificar sus hogares; que los problemas de una’éxi:asiva extension superficial de. .
los centros urbanos y la dificuitad para que las aersonas de recursos modestos o
adquieran su propia habitacién abandonaﬁdo el régimen inquilinario, - han sid'o'_
resueltos parcialmente en otros paises mediante el régimen de propiedad por pisos o -~
departamentos, ya que al amparo de éste se ha fomentado |a construccidn de grandes N
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edlflclos, aumentando la densldad de la poblacién con un mejor aprovechamiento de
aspacms reducidos de terrano .y se ha obtenido economia en el costo por unidad de
habitaclon facilltando la inverslon de pequenos capltales en la compra de viviendas y

locales’ en esos ad‘ clos, que’ este fegimen de’ propiedad puede ser aplicado con

resultados satlsfactorios en la ciudad'de México'y | que para el alecto se requiere una

alsladas 'un ‘cuando:tenga : ] r gich S

sirviercn de base a nuestra Iey ni6

Si . bien el argumento resultaba valido, la’ institucién

acred:tar la carencia de recursos economicos (como sucede para Ia obtenmon de

algunos subsidios o beneficios fiscales).

Tampoco habia sido tan severamente criticado e|,can;1bio’ de destino
habitacional de un inmueble en condominio, permitiénddse. por ejemplo, y como
sucede, destinarlos exclusivamente a oficinas, vy, dicho 'sea de paso, tampoco se
considerd ni en la doctrina ni legislaciones qhe siwieron de base a ‘nuestra

primera ley de la materia, nien la exposicjc’:n de motivos antes expresada.

Sin embargo, este camblo de destmo -de hab:tacuonal a of:clnas— ni fue

objetado, ni fue analizado por la doctrma perante.

Todo parece indicar que,” al :'ser una institucién nueva en nuestra
legislacién, de la que no se.tenia experiencia alguna, existia la flexibilidad

56 Borja Martinez, Manuet, Op. Cit. pp. 261 y 262.
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necesaria para ir notando su comportam|ento y aﬁnarla con base ala experuencna

que se fuese adqumendo.

Conforme a la ley condomlna| reclentemente abrogada nadle dudaba )

febrero de 1996), mlsma que al. conceptua
articulo 42:

"Artlculo 42, Se conslderan conjuntos una o varlas cons(rucclones edlfu:adas en

un terreno, con usos y destinos homogeneos o heterogeneos, enel que se constltuye
un régimen de’ copropiedad o de propledad en condomlmo, sobre los diversos

departamen(os, casas, - Iocales N-J superficles, de conformidad con la leglslacnon

aplicable pueden ser habltacionales. de servlclos, Industrlales o mlx!o ;

En muchos casos, se quiso ver en el “condominio hg:'ryzz:_'ntal“t, una forma de
simular fraccionamientos. En todo caso, la principal objecion es'tﬁb'éba‘eh que los
“fraccionadores” querian evitar, legalmente, donar las areas de-equipamiento
urbano que se requerian conforme a la legislacién aplicable. Pero por otro lado,
no debemos olvidar que, en la practica, aun y cuando el fraccionador hubiere
cumplido con sus obligaciones, en muchos casos las autoridades se negaban a
recibir las obras de infraestructura municipal, aduciendo un sinnumero de
pretextos para, al fin de cuentas, solicitar beneficios adicionales a los que ya se

habian proporcionado. La negativa generalmente se daba en atencion a que,

57 Ley sobre el Régimen cde Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.
Articulo 1.

58 Ley de Desarroilo Urbano del Distrito Federal. Articulo 42.
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desde que la autorldad recnbia Ias areas que pasaban a ser publlcas le generaba

una fuente de gastos d:cnonales por mencnonar alg : se icio de hmpleza. .

alumbrado publlco drenaje y alcantarlll do vugﬂancna

cuenta:de que, si se

autorlzaban los fracctonamlentos como condomlmo se"y d'es'ehténdian’ en gran
medida de esas erogamones y responsabllldades, convnrtlendose mas bien en
fuente de lngresos adicionales: sobre lo que en un‘fraccuonamlento seria una via
publica, en un condominio es una vialidad interna, area comun del condominio, vy,
por consiguiente, se prorrateaba el impuesto predial que grava a la propiedad
ralz; en vez de tener que prestar el suministro de energia eléctrica de areas
comunes, de manera “gratuita” (por no entrar al tema del origen y destino de
distintos ingresos tributarios), se cobraba el consumo de energia:®*” no tenian que
destinar mayores elementos de seguridad publica, pues la vigilancia se prestaba
“intramuros” de manera privada; el servicio de limpia de determinadas areas
comunes, que de otra forma tendrian que prestar, corria a cargo directo de los
condominos; las actividades de “bacheo” y conservacion de vialidades; el de
drenaje y alcantarillado “interno”, tampoco eran a cargo de la autoridad; y en fin,

resulta mas costeable el dejarlo como condominio horizontal.

Con relacién a lo anterior, el licenciado Luis Carlos Téllez y Straffon,
advirtio:

5 Enla relatoria de ponencias y propuestas centrates det Primer Fore Condominal del Distrito
Federal, encontramas las conclusiones de la Mesa de Trabajo “3" (Unidades Habitacionales,
Gobierno y Servicios), entre las que se senala: “Servicios. En general, para las Unidades
Habitacionales solicitan ios servicios mas elementales, la respuesta gubernamental es que son
unidades privadas y se da la negativa a proporcionar servicios y darle mantenimiento a la red de
agua y al drenagje. al alumbrado publico, a las vialidades internas. a las instalaciones deportivas y
ecucativas. Este es un problema que debe estudiarse y resolverse pues los condéminos
consideran injusto Gue se paguen imMpuestos. y no se {es otorguen estos servicios como se les
proporcionan a los otros habitantes de la Ciudad. a) Alumbrado: Existe 12 preocupacion por el tipo
de cuotas que tienen que pagar las Unidades Habitacionales ya que es elevado y. sobre todo, no
se comprende con &l hecho de que en las demas Colonias el alumbrado publico corre por cuenta
del Gobierno del D.F.. Contrasta esta situacion cuando en algunas Colonias se cierran calles, se
hacen, en ta practica Unidades cerradas, que no cubren por ello mas costo por los servicios. Las
Unidades Habitacionales son amenazadas de cortarles el alumbrado publico por iaita de pago.
Asimismo, la ausencia de alumbrado publico provoca problemas de seguridad en las Unidades
Habitacionales Se plantea un analisis del problema y una solucion al respecto.”
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“El condominio ha venido a crear una nueva forma de vida y descargado
parcialmente en la responsabl‘lidad directa de los conddéminos, la atencién de los
servicios de pavimento, distribucién de agua, gas, vigilancia y otros que, de formar

parte de la red 'u::_'b'ari'a. habrian quedado a cargo de la administracién pablica, "™

Para termmar ‘de reflexionar sobre el condomlnlo horlzontal diremos que
esta pOSlbllldad modlflca profundamente la institucion de| condommlo |o cual no

ha sido tratado con Ia profundldad que se merece.

Su tomaramos varias opiniones vertidas por Don- Manuel Bor]a Martlnez
que mcluso hemos citado en este analisis, y las mterpretamos a contrano sensu
en atenciéon a que el condominio horizontal es una realidad juridlca reconocuda .
hace ya muchos anos, tenemos que esta posibilidad no fue estudlada ni. :
analizada (y probablemente no hubiere sido aceptada) por Ia»totg‘ludad de T‘Iié:- s
doctrina y legislaciones extranjeras —ni para que ahondar enla: nacional— qu
sirvieron de base para la ley de 1954. R

que -

Esto significa que los: estudios y analisis eXisténtes, ‘ge veralménté’

aceptados, pudieren resultar ahora en algunos aspectos mcongruentes e -
inaceptables con la nueva reahdad y amplltud |mpr|mlda a Ia |nst|tuc10n o cuando: .

menos y en el mejor de los casos lncompletos

El condominio tiene como rasgo esencual Ia coexnstencta de dos formas de :
propiedad en —hasta ahora (y no en todas las: entldades del pals)—- un mlsmo
inmueble: la exclusiva sobre las unidades de propledad excluswa. y, Na
copropiedad sobre las areas comunes, sin importar.su forma constructlva Tanto
en la exposicion de motivos de la ley de 1954, como en la de 1972, como en el
texto de la ley vigente, lo anterior parece estar fuera de discusion. Incluso en las
sugerencias formuladas por el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para las
reformas condominales que dieron lugar a la ley condominai vigente, se sefialo:

m

Téllez y Straffon, Luis Carlos. "El Régimen del Condominio en México y su Repercusidon Social”

{Tesis), México, 1981, Introduccidn.
"'f\
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“E1 Colegio de Notarios del Distrito Federal reconoce, como punto de partida de su

propuesta, un "numsrus clausus" de darechos reales en nuestro sistema juridico, asi

falta de una clara defmlc:on del condomlnl horizbr}tall,' la’ nueva 'léy, vigente,:

buscando resolver enlo posuble establec

on coristrucclén horizontal

“Condominio horlzbntél Se constltuye en inmuebles ¢
donde el condommo tiene darecho de uso excluslvo de parte de un terreno y es
propietario de la edificacnon estableclda en el mtsmo, pudlendo compartlr o no su
estructura y medlaneria. slendo titular de un’ derecho de copropiedad para el uso y
disfrute de las areas del terreno. construcclones e instalaciones destinadas al uso

nl!.

comun.,

Entre otras situaciones, encontramos en la definicidon el gran problema que
siempre supone e! definir: limitar. Se sefala viciosamente que se constituye en
inmuebles con construccion horizontal, entrando nuevamente al camino de la

confusion. Como sefialamos en varios ejemplos que hemos presentado,

! Ponencia presentada por el Cotegio de Notarios del Distrito Federal, para ta Reforma de la Ley
sobre el Régimen cde Propiedad en Condominio de Inmuebles. en el Foro de Consulta al que
convocaron la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, | Legistatura; y !a Procuraduria
Social dei Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de julio de 1995, pp. 2 y 3 (Circular
interna dingida a todos los Notarios del Distrito Federal, No. 97 “V"/95).

52 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 5, fraccion |,
inciso b).
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conSIderamos que la forma constructlva no debe ser el quld de la clasificacion,

sino el estado de sobrepos:mon o con]uncnén estructural y medianeria que puede

presentarse para regul eciﬁco

2.5.— EL CONDOMINIO MIXTO.

Este se conforma de la combinacién de las dos clases condominales
reconocidas y que hemos tratado anteriormente. Cuando en un mismo inmueble
coinciden edificaciones verticales (v.g.: un edificio de departamehtos) con
edificaciones horizontales (v.g.: un nimero determinado de casas “aisladas”),
tenemos como resultado un “condominio mixto”. El condominio mixto nos abre la
posibilidad de sujetar al régimeh condominal a toda clase de combinaciones de
edificaciones.

No » obstante ‘que la_ley condominal vigente, no solo mantiene -la
clas:ﬁcamon condommal basica que se ha denominado en base a su "estructura
sino que’ conceptuahza las tres clases condominales analizadas, conSIderamos
que no'se hlzo practlcamente nada para dar un tratamiento dlstlnto a cada una de

ellas.

Lo que se considera importante en una clasificacion, ‘es |a‘ d‘iferenciacién
que pudieren tener en el tratamiento que se da.a cada uno de los objétos
clasificados, no existiendo razén objetiva de clasificacion si no eé con'dicha'v
finalidad. Si bien pudiéramos encontrar una diferencia en lo relativo ‘-:a,.,l\a
reconstruccion y/o extincion del régimen condominal (que se aplica de 'm‘an‘era’ .
general para todas las clases de condominios), no encontramos ‘ningun’a‘ otra
distincion importante con referencia a lo establecido con antenorudad por. la ley
abrogada (no nos es ajeno el que al definir la nueva ley al condommlo horlzontal .
se indigue que la propiedad de las construcciones son —salvo en casos de
medianeria y de conjuncion estructural—- del condémino que sea propietario de
dicha unidad de propiedad exclusiva, lo cual sin sefialarse expresamente en la ley

TESES CON
FALLA DE QRIGEN




anterior, era la unica |nterpretac|on loglca a que se pud|ere Ilegar) .En efecto, la
ley vigente salvo por a. conceptuallzacuon que nos da, se refere al condomlmo

vertical ‘en los mlsm S term Jos f'nando Ia redaccmn mas no el fondo— que la

ley abrogada.(

Por lo - anterior, " consideramos’ que, ‘como en :la ley que . sirvid - de
antecedente a la vigenté; la~ intencion  de plasmar la - clasificacion se hizo
unicamente con 6bjeto de ejempiificar o de mencionar expresamente la politica
legislativa que mantiene abierta la posibilidad de sujetar a régimen de propiedad
en condominio a cualquier conjunto de construcciones, en la forma que tuvieren
estas, sobre un mismo inmueble. En efecto, bien pudo excluirse la clasificacion y
sefalarse que todas las obras o edificaciones. ejecutadas en un solo inmueble,
cualesquiera que fueren las formas constructivas como se desarrollaran, -son
susceptibles de sujetarse a régimen condominal, siempre que converjanv
elementos de prop|edad exclusiva, con elementos de propuedad comun Con,

“... 1a nueva Reglamentacién del Régimen de Propiedac
posibilidad formal de atribuir el mismo a cualquier.in

mas edificios, sea cual fuere la forma de la construcc

entre las diversas unidades de ellos. exista 'dn:'ele ento’
indivisible. En el loable (porque da flexibllldad ala insnlucion

de la vivienda barata, cémoda e higlenlca) afan de “inc

Propiedad y Condominio las unidades de lnmuebles:que,no»
edificio, la iniciativa de la vigente Ley p.rimero y .luego "égta
clarificar, recurre al casuismo de hablar (recognendo la termlnologla
practica), de construcciones de forma vertical, horizonta!l o mixta Dicho -
nos parece innecesario y peligroso y que, al igual que fue suprimldo por Ia H Camara’

de Senadores al estudiar la iniciativa del Titulo de la ley, debio ser suprimido de su
articulado, incluyendo en su lugar, explicitamente {a posibilidad de atribuir el Régimen
de Propiedad y Condominio a cualquier forma de construccién que reuna los
elementos que la propia Ley establece. Los actuales instrumentos reguladores del
Régimen de Propiedad y Condominio, en comparacion a sus antecesores,
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innegablemente producen flexlbllldad y por allo, una mejor forma de creacién de

viviendas 'y er\ general."

spa |os de: habitacion 'y su coordinacién con la

lnfraes(ructura municlpkl Ias aludidas ventajas, dichos

'entaclon de sus disposiciones,

Ias situaclones confusas que

encontramos la relativa a la

orlglna la Iey actualmente vigente. prepond'
dificultad de distinclon entre la atrlbucion ‘del
conjuntos de unidades unifamiliares y el frac

de Propledad Y. Condominio a-

forma de’ dividir los .

predios. ... En consecuencla pues, y de acu r

No obstante el coincidir con varios- de los pun'tos""seﬁalado,s“‘pt_:ivi' ‘el
licenciado de Pablo Serna, no podemos dejar de pensar en la nécesidéd real de
una clasificacion, pero cuyo objeto principal sea el de regublar' las " distintas’
situaciones que pueden presentarse en las diferentes formas de ubicacién de las
unidades de propiedad exclusiva que conformen a un condominio, o a varios de
estos ultimos agrupados en un conjunto condominal, como también con relacidn a
las distintas vocaciones inmobiliarias que presentan situaciones especiales

distintas entre las mismas.
Resultado del “eclecticismo constructivo”, 1a ley vigente nos define:
“Condominio, mixto Es aquel formado por condomlnios verticales y horizontales..

que pueden estar cansmuidos en: grupos de unldades de propledad exclusiva 'como:

edificios, cuerpos, torres manzanas' secclones o zo

53 pe Pablo Serna, Carlos, Op. Cit. pp. 66, 67 y 68.

54 Ley de Propiecdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 35, fraccion |,
inciso c).
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2.6.- LA CLASIFICACION POR EL USO CONDOMINAL.

A diferencia de las anteriores, |la ley vigente, en su articulo 5, fraccion 11,
incisos a)’ al d) nos clasifica a los condominios por sus caracterKstlcas de uso,
dustmgunendose de la snguuente manera: '

a dos o mas de los usos seﬁalados

La clasificacién anterior que hace |a ley vigente, con:una pobre’ redacciéri y

sin una regulacion especmca nos parece.:un: tanto ocxosa salvo ‘por. una

asta’ ames de:

disposicién que se podia encontra' Ias reformas que se

efectuaron, misma que no hacia

Ia5|Fca010n. pud|endo haberse
establecido por exclusion.

La dnica disposicion importante que'ha sido modificada, y que fue una
novedad en la ley condominal de 1998 (mas no en la legislacion positiva, en lo
especifico, en virtud de que en la ley de 1954 no se calificaba la votaciéon por
conduenos sino por porcentajes de indiviso), se refiere a que, cuando en algin
condominio no se encuentre el uso habitacional, la votacion para la eleccién,
reeleccion o remocion del administrador o de los integrantes del comité de
vigilancia, se llevara conforme al indiviso que representen las unidades de
propiedad exclusiva (articulo 33, fraccion |V, in fine, derogada por decreto
publicado el 10 de febrero de 2000).

TESIS CON ‘
~erre nE (\R\C—EF o




La disposicic’)ri'derogada'daba lugar a la instrumentacién de una logistica
compleja en- la estructuraclon condommal cuando - se guardaban mtereses_

especificos determlnados (com pu re ‘ser. eI caso de determlnar a los cajones

de estaclonamnento como u ldad s e propledad exclusnva y asu. por esa via-

obtener el control en |as votac:ones Sln embargo ya no sera necesario planear

tan a detalle, pues la ley vue|ve a dejar abierta la posnbnlldad de obtener el control
del condominio con base al establecumuento de indivisos, como mejor le parezca
al constituyente del reglmen ‘condominal. Claro esta que la excepcion a este
principio lo encontramos en los condominios a que se refiere el Titulo V de la ley,
pero esos condominios, para efectos de planeacidon, no representan ninguna
importancia, como hemos expuesto en este estudio.

No poderﬁos pasar por alto el que la formula derogada en cuanto a la
distribucion de gastos comunes —que nuevamente y con la excepcion seialada,
se establece inicialmente en proporcion al indiviso- era por demas incongruente,
en atencién a que, en todo caso, pudiere ser aplicable en los destinos -
habitaéionales, pero dificilmente para otra clase de usos, espebciﬁcamente'parra el '
comercial, que es unc donde mayores intereses se reservan. :

También diremos que la regulacion de los usos de suelo se encuentra.
contemplada en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, vy en el
Reglamento de la misma, por lo que no resultaba necesario establecerse en la ley
condominal, si esta fuese la causa de inclusidon, maxime que aquella ley y su
reglamento serda la aplicable al caso. Tomamos al efecto el comentario del
Senador de la Republica, Lic. Oscar Lopez Velarde Vega, quien al someter a
aprobacion la ley vigente, sefialdé en nombre de las Comisiones Unidas de
Desarrollo Urbano y Vivienda, del Distrito Federal; y de Estudios Juridicos,
Tercera Seccion, al recomendar a la Asamblea Legislativa la revisién en el corto
plazo de la ley por aprobarse —hoy vigente— lo siguiente:

‘... Creo que se debe incluir con una visidn integral la materia de condominio, 1a

materia de vivienda y la materia de desarrollo urbano. Considero que la Asambiea
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Legis!ativa del Distritd Federal tiene que hacer un esfuerzo que recomendamos de
codificacién. Lo prlmero que se que]an los condomlnos es que existe una Ley de

Condomlnio, una Ley de Desarrollo Urbano, una Ley de Fraccionamientos, una Ley de

Servictos Creo que la Asamblea Legiélativa recomendamos. debe hacer un esfuerzo,

de p estaclon de’ servlclos publlcos.""5~

27— LA CLASIFICACION DEL CONDOMlNIO‘EN ‘ATENCIO‘N A SUS
CARACTERISTICAS SOCIALES

Encontramos que la ley, mas que clasificar, caltia S ‘c'bndqminios

con base en sus caracteristicas sociales, “a: efecto ds 'suje’t'ar‘los ~a . las

disposiciones establecidas en el Titulo Quinto de |a ‘misma

Esta clasificacion o calificacion tiene su antecedente en Ios condomlmos
con caracter vecinal, cuyo tratamiento especial ya se regulaba en la abrogada Iey )
condominal de 1972, y que surgieron en atencién a la modnﬁcapuon de la misma
que data de 1985, motivada por los sismos que tuvieron lugar en el h'lismo ar'\o y
surgida nuevamente de la tragedia cotidiana de las clases desvalidas. En 1985,
después de los tragicos acontecimientos motivados por la actividad sismica
resentida en el Distrito Federal, se dictaron medidas emergentes que dieron por
resultado ia expropiacién de una gran cantidad de inmuebles destlnados a’
vivienda que resultaron dafdados. Después, se desarrolld el denominado:
“Programa Emergente de Renovacion Habitacional Popular”, y en consecuencia
del mismo, se modifico la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, para el Distrito Federal, dando lugar al condominio con caracter
vecinal. Esta clasificacion especial, se efectud para regular especificamente a

5 palabras del Senador de la Republica. Lic. Oscar Lopez Velarde Vega, en representacién de las-
Comisiones Unidas de Desarrolio Urbano y Vivienda, del Distrito Federal: y de Estudios Juridicos,
Tercera Seccion, al presentar a aprobacién de la Camara de Senadores, el proyecto de la iniciativa
de la Ley vigente
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estos condominios, .

En la amphac:on del concepto que nos da‘la nueva ley, su artlculo 6 nos
sefala cuales seran estos condommlos y el trato que tendran en_atencnon ‘a sus

caractenstlcas socnaIeS'

Ial por Ia autoridad correspondiente.

reconocidos como de lnteres S de acuerdo con’

los criterlos que para este efecto explda

- UN CRITERIO DE CLASIFICACION.

Consideramos que la llamada clasificacion de los condominios por su
“estructura” puede resuitar insuficiente. Nuestra ley vigente, al igual que la
anterior, Unicamente establece dos supuestos para los que es valida la distincion:
a) En el caso de los condominios verticales, en que los gastos de reparacion de
los techos en su parte exterior y los sétanos deberan ser satisfechos por todos los
conddminos (articulo 24, segundo parrafo); y b) En el mismo supuesto de los
condominios verticales, declarando la igualdad entre condéminos, en que, salvo
que lo establezca la escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio (antes de las reformas, la salvedad se establecia en el “reglamento
condominal”) ningun condomino tendra mas derecho que el resto de los”
condominos independientemente de la ubicacion de su unidad - de propledad
exclusiva (articulo 27). '

65 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 6, fracciones t y
1.
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La insuficiencia se presenta en atencion a que, la realidad practica, nos
muestra. condominios‘ ‘e'n que la distincion establecida no ‘sénfia ‘~'apl‘icab|e.
Comentamos ya que la clasificacion parece tener mas una ,razéri de ac}é';yai‘_t_a'ci‘éh ]
reconodmiehté paré sujetar a este régimen de propiedad a c}u'aquie" se de
construccion y no sélo a la que se podia someter a un solo edificio. .-

Consideramos, sin mas, que el criterio légico de clasificacion debé versar :
sobre la ubicacion de las unidades de propiedad exclusiva en relacién con otras.
Si tomamos el criterio Aristotélico de clasificaciéon, en que habra que buscar
inicialmente el género proximo y la diferencia especifica, tendremos que el género
préximo es el estado especial de propiedad, en que por propia naturaleza‘ se
ubican bienes de propiedad exclusiva, con bienes de propiedad comun. La
diferencia especifica debe ser la ubicacién de los bienes de propiedad exclusiva
con relacion a otros de la misma naturaleza. Ejemplifiquemos: En un mismo
predio (requisito sine qua non, hasta la fecha) se ubican dos torres de oficinas,
cada una de treinta niveles. Sin embargo, los desarrolladores son dos empresas
trasnacionales que quieren, cada una para si, la propiedad integra de una torre
respectivamente, sin mayor division por niveles. En consecuencia, tenemos un
condominio con dos unidades de propiedad exclusiva. No podemos en el caso
sefialar que se trata de un condominio vertical, por no estar incluso en el
supuesto de la definicion que proporciona la nueva ley vigente. ;Se trataria,
entonces, de un condominio horizontal?. Y si ademas, en una de dichas torres se
establecen dos unidades de propiedad exciusiva, una por lo que respecta al
mezanine, y la otra por todos los demas pisos, ¢Entonces se diria que esa torre si
es, en efecto, un condominio vertical, siendo el conjunto, en consecuencia, un
condominio mixto?, ;Qué tiene que ver la forma constructiva en este ejemplo,
para calificar la clase de condominio?.

La razon importante, en nuestra consideracion, radica en la afectacion
reciproca de derechos y en la conjuncidon de obligaciones derivada de la
sobreposicion de alguna unidad de propiedad exclusiva en relacién con otra, o
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blen. del compar‘tlmlento de construcctones o estructuras de dlstmtos b|enes de -

Estado de Aguascal:entes en su ley condominail d 85 (hoy abrogada) yla otra

no-tuvo vigencia pero fue la contenida en'la lnlcnatlva de Ley presentada por la -

Asamblea de Representantes del Distrito Federal HE Leg|s|atura que data de| aﬁol

1997 vy que, previas modificaciones realizadas’ por |a H. Cémara de Dlputados,’ '
entre ellas la concerniente a la clasnflcacuon, es ahora nuestra Iey condommal -

vigente en el Distrito Federal.

2.9~ LA CLASIFICACION EN LA “LEY DEL REGIMEN DE F‘ROP EDAD:; .

EN CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE AGUASCALIENTES", PUBLICADA}
EN EL PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO DE AGUASCALIENTESTAG B
DIA 26 DE MAYO DE 1985, -

Conforme a la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio pafa el
Estado de Aguascalientes, publicada el dia 26 de mayo de 1985, en el Perioddico
Oficial del Gobierno del Estado de Aguascalientes, los condominios se
clasificaban conforme a lo siguiente:

nCAPI’TULO " T?Sls CO}Q

De la Clasificacion del Régimen de .ﬁ ! i A DE Of‘"' :

1

Propiedad en Condominio

ON



Articulo 20.- P‘ara los éfgé!o& de esta Ley, se entendera por:

l- Condomlnlo horizontal,‘ ala ‘modalidad mediante la cual cada condémino es
proplelarlo excluslvoAde un terreno propio y de la edificacion construida sobre el. Y

eas de aprovechamiento comun, con las edificaclones o

Articulo 22, Conforme al'uso o destino qué se pretenda’dar al suel

| Régimen de °
habitacional comercial, de mercados, de

_Propledad en Condomimo se. claslﬂcara e

cementerlos. lndustriales y especia|es

Sin lugar a dudas Ia |nnovat:|on mas |mportante aportada por. esta ley, es”
precisamente la pos:buhdad de establecer un mlsmo reglmen condommal'sobre"
diversos inmuebles, o como se conoce un condomlmo de terreno

hemaos hecho referencia, en lo relativo. al condomlmo de terrenos contemplado ;
por la legislacion Estatal, nos indica:

57 Capituio Il innominado “De la Clasificacion de! Régimen de Propiedad en Condominio™,
Articulos 20, 21 y 22. "Ley del Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de
Aguascalientes” (abrogada por el Cddigo Urbano del Estado de Aguascalientes), publicada en el
Periodico Oficial del Gobierno dei Estado, el dia 26 de mayo de 1985.
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. fue disimuladamente incluyéndose la figura del “terreno""s como area privatlva,

creo que eI mlsmo legislador fue preparando al leclor de la Iey para acep!ar este .
inmueble como susceptible de ser prlvatlvo cosa que va,’en mio

on, en contra de

la naty;aleza propia de este régimen de propleda

condominio constltuido -]

que el réglme de’ propledad orma orizontal 'fuera una o

fraccionamiento,; lo ’queicreo desvirtua toda

especI97 del ta estructura de I

consﬂtucion

Sin embargo, las téndéncias modernas en el desarrollo de la ins‘tituc'ié'n,»
vienen a confrm r el crlterlo del Ieglslador de Aguascalientes, tal’ y como sucedlof )
conel condomnmo honzontal en la primera legislacion en la materia en el Estado
de Morelos. El Co!eglo de Notarios del Distrito Federal, ha recomendado; L

“La mod'ekrni'zaclén del concepto y regulacion del régimen de- p(opiédéd‘én
condominio, ‘el cual debera comprender, ademas de los tradicionales condominios

i

verticales, horizontales y mixtos, los condominios de terrenos...

De hecho, atin y cuando en la versién original de la iniciativa de ley que dio

58 Consideramos que al exponente le falté reparar en lo gue hemos denominado el “interés
especifico’ del desarrollador inmobiiiario. Solo es cuestion de verificar que Mega-Desarrollos
Inmabiliarios de ese tipo fueron autorizados una vez publicada la ley condominal estatal que abria
dicha posibilidad.

59 Eranco Baros, Javier, "Soluciones a la problematica por las areas comunes det Condominio”
(Tesis), Mexico, 1980. p. 123.

" igem. p.135.

" ponencia presentada por el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para la Reforma de la Ley
saore el Régimen de Propiedad en Condommio de inmuebles, en el Foro de Consulta al que
convocaron ta Asamblea de Regpresentantes del Distrito Federai, ! Legislatura; y !a Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de julio de 1995, p. 3 (Circular interna

dirngida a todos los Notarios cel Distrito Federal. Mo. 97 “V"/95).
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lugar a la V|gente se contemplaba al condomlmo de terrenos las modmcacnones

efectuadas por |a H Camara de Dlputados lo suprimleron pero apremamos la

N‘EN LA INICIATIVA DE LEY DE PROPIEDAD
NMUEBLES - PARA EL DISTRITO FEDERAL
ITAL BLEA ‘DE REPRESENTANTES DEL DISTRITO
FEDERAL, | LEGISLAT EN EL ARO DE 1997,

Conforme al proyecto ‘de Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, presentada en el afio de 1997 a la | Legislafuf_é de la
Asamblea de Representantes del Distrito Federal, su articulo 4, hace,lé siguiente -
clasificacion de los condominios, misma que reproducimos- con afan - de
ejemplificar lo complejo de la multiplicidad que pudiere "presentarse”en’ la
clasificacion de esta institucion, sin prejuzgar si su regulacién es o n"o"acv;lAéc;uabda: :

“Articulo 4.- Los condominios podran tener las siguientes modalidades: . .’
I. Por estrubtura: :

a) Condominlo

niveles en. un terren
copropiedad sobre el
su adecuado’ uso y disfrut

b) Condomnmo horlzontal- Se constituye en inmuebles con construccidn
donde” el condomlno hene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es
propietario de la edlficaclon estableclda en el mismo, pudiendo compartir o no su
estructura y medianeria, siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y

disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso
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comin;

¢} Condominio mixlo. Es .aquel “formado por condominios verticales y
horlzontales. que pueden estar cons(ltuldos en agrupamientos de unidades de»

propiedad exclusiva mo edlﬂclos. cuerpos. torres, manzanas, secciones o zonas; )

en una super
proyecto y

cualas cuenta con ‘areas comunes para su uso excluslvo' Y todos en con]unto tlenen
areas de uso comin para tcdos Ios condominlos que |o Integran :

{..Por uso:

a) Habitacional.:: Son’ |as uﬁiaédes ‘cépdoﬁ)iﬁales».que, por su naturaleza.y

actividades profesionales cnlcaso 'milares'

f) De ustacionamlénto.— Son aquelias unidades condominales destinadas a la
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guarda o depéslto de vehlculos automotores;

- g) Mlxtos. Son aquellas unidades condominales destinadas a dos o mas de los
usos seﬁalados enlos incisos anteriores.

Es un régimen excepcional, dirigido a la vivienda social, con
transformaclon de vivienda multiple de arrendamiento a reglmen

multiplicar:por. 2 “en’ al Distrito

Federal,

A Ios cond mlnios que sobrepasan Ios valores ‘est blec

s en los incisos b) y ¢),
W12 v

les serd aplicab!e Ia presente ley

Quisimos reproducir la versidn original de Ié;ihiciativa, atn y cuando ia
misma fue modificada, como comentabamos anteriormente, por la H. Camara de
Diputados. quedando en consecuencia en la forma‘ en que se encuentra
actualmente en el texto vigente, con objeto de seralar las posibles y diversas
formas que se tienen consideradas para el desarrollo de nuestra institucion en
estudio. Es claro que, de haber tenido en su momento facultades legislativas la
Camara de Representantes del Distrito Federal, tal y como ahora las tiene desde
el primero de enero de mil novecientos noventa y nueve, el texto reproducido
seria el vigente y se hubiere imprimido una mayor amplitud a la institucion
condominal.

2 niciativa de Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal. presentada
ala Asamblea de Representantes del Distrito Federal, | Legislatura, en el afio de 1997.
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No esta por demas el sefialar que el proceso legislativo para la aprobacion
de nuestra ley vigente, pareciere un tanto viciado — si bien no formalmente— si por
cuestiones politicas. Veamos: o L

Con fecha 23 de abril de 1997 fue aprobada por la. 'Asamblea de
Representantes del Distrito Federal ! n1c1atlva ‘de Ley':de Propuedad en

\a iniciativa a |as Comlsuones Umdas de VlVlenda y del DIS trito Fe eral

Es hasta la sesion del 9 de diciembre de 1998, 19 mésés ‘de-spues’,‘-g:da'r'\vdo '
se presenta el dictamen de las comisiones unidas a la sesion de la H. Camara de
Diputados. Habiéndose aprobado, fue enviada a la colegisladora Camara de
Senadores, quien con fecha 15 de diciembre de 1998, turné la misma a las
Comisiones Unidas de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal; y de
Estudios Legislativos, Tercera Seccion, mismas que a través del Senador, Lic.
Oscar Lopez Velarde Vega, sometieron a la aprobacién de la Camara en sesion
publica extraordinaria celebrada el dia lunes 21 de diciembre de 1998 (solo seis
dias después), justificandose ia brevedad vy la sin lugar a dudas falta de analisis y
de estudio de la iniciativa, de la siguiente manera:

“Yo quisiera justificar a nombre de las tres comisiones, porqué dictaminar en este
momento y resolver sobre la materia de condominio para el Distrito Federal, si dentro
de poco menos de 15 dias, el 1° de enero de 1999, la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal, tendra facultades plenas, de acuerdo al 122 de la Constitucion Federal en
materia Civil, y porlo tanto, como derecho real en materia de condominio. gPor qué no
esperar a que la Asamblea Legnslatlva ‘resuelva en definitiva esta materia? Quiero

argumentarlos para pedirles a todos los senadores su voto aprobatorio al dictamen.
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¢Por que ‘no esperar-que sea la Asamblea Leglslallva la que legisie de inmediato?

Tenamos que tomar en cuenta. ] lmero el amecedente de que Ia entonces Asamblea

apenas el dla 15 se recibe La reclb
suficiente para estudiarlo. ... sabemos qu .
trasfcndo politico. ... *“... esperamos que en

tocados, todavia tiene puntos a los que nosea endlo‘ y que deben ser revlsados w7

Lo que podemos desprender de lo anterior, desde el punto de vista
personal, es Unicamente que nos perdimos de un analisis y estudio por parte de
la Camara de Senadores para enriquecer nuestra legislacion condominal, como

se habia hecho en antario.

73 Palabras de! Senador de la Republica, Lic. Oscar Lopez Velarde Vega, en representacion de las
Comisiones Unidas de Desarrollo Urbano y Vivienda, del Distrito Federal; y de Estudios Juridicos,
Tercera Seccion, al presentar a aprobacién de la Camara de Senadores, el proyecto de 1a iniciativa
de la Ley vigente.

* Palabras de la Senacora de la Republica, C. Maria Elena Aivarez Bernal en su intervencion en el
proceso de discusion de la H. Camara de Senadores, para la aprobacion de |2 iniciativa que dio
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Resulta lrresponsable que el Senador Lopez Velarde menCIone lo que ha
ocurrido’ en su Estado’ (Aguascallentes) : mlsmo que cuenta ya. con u‘n Codlgo

Urbano y que para eI D|str|to Federal se'sienta. masb menos satlsfecho con la

ver, cuando haya Iugar, en el tra

2.11.- LA‘CLASHIFICACION.COND:OMl‘NA_L'“EN LA LEY‘ylcjs‘ENTVE.

Conforme al

Iegnslacuon condomlnal de recnente vngenma la clasufcacton

que se estab|ece e encuenlra en los articulos 5 6 y 7. que son del tenor ;
siguiente: )

“Articulo 5 Los condomlmos de acuerdo con sus caractenstlcas de estructura y
uso, podran ser' B y : X

I. Por su estructura; -

su usoy dlsfru_te,

Condaominjo horizontal onstltuye'en inmuebles con construccion horizontal
donde el condénﬁno “tiene erecho de” uso exclusivo de parte de un terreno y es
propietario de la edificacion es(ablecida en el mismo, pudiendo compartir 0 no su

estructura y medianeria, slendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y
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disfrute de Ias areas del terreno construcclonas e ins!alaclones destinadas al uso
comuny PE : TN

Condominlo

que puedan st
edlﬁcnos cuerp

I, Por's us

los criterios que para este efacto explda.

Articulo 7.- Se entiende por. con]un condominal toda aquella grupacion de dos o

mas condominios construidos anu . slempre ‘qu cada ‘Uno de dichos

condominios conserve para si are e'uso excluslvo y a'su vez existan areas de uso

comun para todos los condommlos que ln!egran el conjunto de referencia.”
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Con lo antenor consnderamos haber anallzado ‘lo - referente -a 'la
clasificacion condomlnal haclendo algunas consnderaCIones particulares

sobre la complejldad d Ia mstltuclon asf como vns|umbrar la amphtud que -

puede proyectarse sobre la mlsma
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CAP{TULO 3

NATURALEZA Y. ORIGEN DEL CONDOMINIO MODERNO

'aturaleza Jurld|ca‘de la institucion que nos ocupa, se han
desarroilla'do‘ distinta

. Sobre la:

teoriaside. muy dlversa indole, entre las que encontramos
pnncnpalmente Ias Slg ente mlsmas \qu}ev,han sido explicadas ampliamente por
C )Teorla de la Servidumbre; b) Teoria del Derecho
i C la” Socuedad d) Teorlas de la Enfnteusns y del
. Usuvfrvucfo';ié)) éo{y de'la Comumdad

La teoria que recogen. nuestras leye es la que ha sndo denomlnada como
tesns duahsta"

en: la que exlste un derecho de’ propledad sobre la umdad de
propledad exclusnva y una copropnedad sobre

los blenes comune

Como'apuntamos en el capltulo anterior,: >
Notarlos del D|stnto Federal es en el.sentido de reconocer que

propledad exclusivo
derecho de copropieda

éste mseparable y acce»
" E! .reconocimiento: de . ‘esta ‘concurrencia  se encuentra consagrado. en
nuestra. ley condominal vigente, misma que en su articulo 3; al definir al

condominio, establece:

“Se les denominara condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas,

s Ponencia presentada por et Colegio de Notarios del Distrito Federal, para la Reforma de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de nmuebles, en el Foro de Consuita atl que
convocaron la Asamblea de Representantes de! Distrito Federal, | Legisiatura; y ta Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6y 7 del mes de julio de 1995, pp. 2 y 3 (Circular
interna dirigida a todos los Notarios del Disirito Federal, No. 87 "V™/35).
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locales o Naves de un Inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta
susceptibles de aprov

hamlento independiente por tener salida propia a un elemento

comun de aquel

la Ia p blica y que pertenecieran a distintos propietarios, los que

tendran un. derecho slngular y excluswo de propiedad sobre su unidad de propiedad
exclusnva

un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes

comunes. del inmuebl' ecesarlos para su adecuado uso o disfrute.”

Cabe consuderar que la concepcion de las teorias que tratan de exphcar Ia
naturaleza de nuestra institucién, se cimientan en la forma'y alcances que le"han
impreso a la misma, tanto en el ambito territorial como en. el temporal hablda
cuenta el gran numero de legislaciones que la tratan. Sin ir mas Ie;os en, nuestro
pais, no existiendo unificacion legislativa al respecto, cada Estado ‘de'la Republlca
Mexicana legisia sobre la misma como mejor cree ‘que se resuelven los intereses
publicos que se persiguen con esta instituciéon.™ De igual'modo, el desarrollo de
la institucion en el tiempo, y las derivaciones a otras formas constructivas distintas
a la mera sobreposicion de losas, o incluso a la posibilidad de sujetar a diversos
inmuebles en régimen condominal, nos llevan a reflexiones distintas y por ello,
podemos coincidir con Don Manuel Batle Vazquez en la novedad de la institucion,
como explicaremos a continuacion.

3.1.- EL CONDOMINIO COMO UNA NUEVA INSTITUCION.

Aun y cuando se impone la existencia de un precario articulo en que se
fundamentaba la institucion, y la insuficiencia de éste, consideramos importante
sefalar el reconocimiento que hace Don Manuel Borja Martinez, al sefialar que:

‘> Con mejor atino, ya en la legistacion condominal espafola, desde 1960, se expresaba en su
exposicion de motivos: “La Ley representa, mas que una reforma de la legalidad vigente, la
ordenacion «ex novo» de manera completa, de la propiedad por pisos. Se lleva a cabo mediante
una Ley de caracter general, en el sentido de ser de aplicacion a todo el territorio nacional. ... “Ei
caracter general de la Ley viene aconsejado, sobre todo, por la razén de politica legisiativa
cderivada de que la necesidad a que sirve se manifiesta por igual en todo el territorio, pero también
se ha tenido en cuenta una razon de técnica legislativa, como es la de que las disposiciones en
que se traduce. sin descender a lo reglamentario, son a veces de una circunstanciada concrecion
que excede de la tonica propia cde un Codigo Cwvil." Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Hornzantal, Exposicion de Motivos



“Antes del afio de 1954 la existencia de los "condominlos’f era desc‘onocida en
W7 o S e : ; N

nuestro medio social; ...

Se reitera lo: anterior en: el comentari

constituye la primera reglamentacién de la lns(ltuclon del condl m
régimen de unién del derecho de propiedad y de! de’ copropledad :
favorecer. la soluclon de dlversos prcblemas urbanos Como
mencionado artlculo se publico el 2 de diciembre de' 1954, la Ley so

Propledad y Condomlnlo de los edificios _divididos - en piso

sobre servidumbre y medianeria”,

Cadigo Civil, en su version original.

También se reconoce en ia institucidn su orlgen como una modalldad a la

propiedad privada impuesta por la Nacién, por causas de mteres ‘publico. Sin

7 Borja Martinez, Manuel, Articulo cenominado: ¢ Es necesaria la existencia de un solo edificio de
varios pisos para la constitucion del Regimen de Propiedad y Condominio?, publicado en “La
Justicia”, Tomo XIX, No. 349, México, Mayo 1959, p. 21.

™8 De Pablo Serna. Carlos. Articulo denominado: “Condominios Horizontales, Verticales, Mixtos y
Conjuntos Habitacionales”, publicado en “Ciclo de mesas redondas sobre el régimen de propiedad

en condominio”, INFOMNAVIT, México, 1978, p. 60.
TESIS CON

[ FALLA DE ORIGEN

sl

T



embargo, “... A diferencia de la expropiacion, cuyos antecedentes mexicanos se
remontan al derecho de reversion gue existio en la Colonla las modalidades que
se pueden lmponer ala propiedad privada constituyen una lnstntumén novedosa y

original de la Constitucion de 1917. Previstas en el tercer pérrafo de““ rticulo 27,
las’ modalidades a la propiedad privada constltuyen el factor substanc1a| que -
determina el modo de ser de la propledad privada en Méxnco‘: La: Suprema Corte‘

derecho”.

De este modo, los efectos de- la modalidad que

propietario. Asi por virtud de las limitaciones estab|ecndas por el Poder Leglslatlvo, :

éste no sngue gozando de todas las facultades mherentes a Ia extensnon‘ actual de

su derecho.

Don Antonio de Ibarrola nos instruye‘dicie‘ndozvi :

“Desgraciadamente ' muchos autores’:olvidan qu en!ro de Ia extraordinaria'v

De hecho, nuestra nueva ley condominal vigénte; reconoce eXpreSaménte
a la institucion como una modalidad ‘de’la propiedad privada; ai establecer en su
articulo 4:

9 Madrazo. Jorge, Comentario al articulo 27 Constitucional. Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos comentada, Primera Edicion, Universidad Nacional Autdonoma de México.
Instituto de Investigaciones Juridicas, México, 1985, p. 75.

% pe Ibarrola. Antonio. Op. Cit, p. 398.
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“La constltucion del régimen de propiedad en condomlnio es el acto juridico
formal que'el propletarlo o propietarlos de un lnmueble. instrumentarian ante Notario

; Publico dec!arando ‘su vuldntad de estéblecer esa modalidad de propledad para su ~
que doé o mas personas teniendo ‘un derecho"

me]or aprovecha"
spaclos de uso y propiedad comun, asum[endo )

er sus "necesidades de acuerdo ‘af uso del-’
cuada para todos y cada uno, sin demerito de' ; 7

emos a Ia institucion como una modalldad a. la ;

prop|edad pruvada 8! esta no:pudo conceblrse como tal con antenondad a 1917

afio de promulgacnon de nuestra Constltuclon Politica vigente,

: Si blen e| constltuyente de” 1917 dejé “abierta la puerta" para que

postenormente se |mpu51era la modahdad que nos ocupa,, ésta respond|o a la
imperiosa necesidad de dotar de vnvuenda alos que menos tlenen a convertnr en
propietario al mquullno. ya |mped|r en Io posnble el crecnmtento horlzontal de Ias

ciudades. Y lo anterlor en nuestro Mexlco no se presenta como voluntad polmca :

y realidad social hasta ya comenzada la segunda mltad‘de| snglo‘ que kumos

En opiniondel |‘|cén-ciédo‘iAl}v/éro:'-']'orr:e:b‘lvanéé deOtaduy

“El condomlnio en-la forma moderna como ahora lo entendemos {el comentar:o
data de 1955), era no sélo desconocndo practica y juridicamente en nuestro. Mex(co. o

sino que casi podemos asegurar. era generaimente repudiado, por conslderarlo como :

una limitacién absurda y denigrante del derecho de propiedad. A esa nueva forma de—'

propiedad, se le conceptuaba como una fuente de colisiones y litigios nacldo
resultado de la convivencia de los individuos en la necesaria comunldad de Intereses"

que se le atribuia. Juridicamente el condominio, antes de la reforma dely articulo 951
del Cdédigo Civil, no podia tener existencia. La forma y contenldo del reformador
articulo excluia toda posibilidad de implantacién de este nuevo regimen de

¥ Como también lo hace Don Marcelo Sailes Bergés y Chapital, en su definicidn de “Condominio”.

Ob. Cit. p. 17 (Reiteracion en p. 23).
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propiedad.”™?

En opmlon personal nos adherlmos a la cofriente doctrinal que ve en el
condominio - una mstltumon nueva que.‘en palabras del ]unsta Manuel Batle
Vazquez AR . e e

8 Se trata de una flgura nueva no considerada con la debida atencuon general
hasta tiempos reclentes, porque también dijimos que es “reciente Ia necesidad
economlca a que responde. Su género es el derecho de propiedad, pero dentro de é!
es una especie destacada de los demds tradicionales y es vano buscarle a toda costa
seme]anzas o identldades parciales para que sea subsumida y absorbida en otros
tipos clasicos. Su lmponancia enorme y su trascendencia social justifican mas que

) sobradamente su consideracion independiente..."™’

‘También: o considerambs aprdpiédo el comentarxo contenido en la
presentacnon del Ilbro pubhcado v denomlnadO' “Clclo de mesas redondas sobre
el régimen.de propledad en condomini | éﬁala:

. debemos conceblr a n‘ Ia actualldad ‘como una

Instl(ucion moderna, pr 'du ncia ]uridlc

que trata de .

adaptarse a Ias»circynstanclas;de,l’a ealidad presente

Mas  alia: .de* lo comentado. ; actualmente encontramos Ia _vnslon del

desarrollo que sobre Ia |nst|tucmn tieneel Coleglo de Notarlos del Dlstnto Federal,
al expresar: ’

“De una regulacion bdsicamente de propiedad de terreno, en donde lo accesorio
eran las construcciones. prevista por nuestro Codigo Civil en vigor a partir de octubre .
de 1932, el cual contempla hasta la fecha un sdlo articuio para regular el condominio,

2 Torreblanca de Otaduy, Alvaro, “"Condominio como nuevo Régimen de Propiedad” (Teslis),
Meéxico, 1955, p. 37.

3 Batle Vazquez, Manuel, "La Propiedad de Casas por Pisos”. Editorial Marfil, Espadia, 1954, p.
686.

* “Ciclo de mesas redondas sobre el régimen de propiedad en condominio”, INFONAVIT, México,
1978, pp. 9y 10.




el 951, reglamentado por prlmera vez en 1954 con la prlmera Iey de condominlo, que

sdélo previé el condominio vertical o de edlﬂclos. ala Iey de condommlo de 1973 que‘ :

incluvo ‘el ’condominio mlxto. se dleron cambios Importan!es. |os cuales frente ala

actual problematica de la propiedad en condominio, no son ya sino mera historia;
i

3.2.- EL ORIGEN DEL CONDOMINIO MODERNO COMO SOLUCION A
LOS PROBLEMAS HABITACIONALES DE LAS CLASES MENESTEROSAS,
SU EVOLUCION A OTRAS CLASES SOCIOECONOMICAS Y A OTROS
DESTINOS INMOBILIARIOS.

No obstante el sostener que el condominio, tal y como lo concebimos hoy
dia, es una institucidn relativamente nueva, vemos que diversos investigadores se
han dado a la tarea de buscar indicios histéricos de la misma, remontandose
primero a casos aislados, luego a una forma comun de.vida, posteriormente
olvidada y, finalmente, retomada. Sm embargo'

reciere: exnstlr una constante:
Se deriva de un estado de necesndad d nomlcos, o de

una calamidad.

ntigua Roma se

“Esta nueva forma de la, propuedad que, aunque conocida en‘el, Derecho romano,

por su poca frecuencia no tuvo en éluna regulaclon suhclenle. s

Por el contrario, Don Manuel Borja Martinez refuta:

85 ponencia presentada por el Colegio de Notarios de! Distrito Federal, para la Reforma de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, en el Foro de Consulta al que
convocaron la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, | Legislatura; y 1a Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 de! mes de julio de 1995, p. 1 (Circular interna
dirigida a todos los Notarios del Distrito Federal, Mo. 97 "V"/95).

93 patle Vazquez, Manuet, Op. Cit. p. 14,




e creemos con Racclat E ugeda y Thevenot que la dlvislon de casas por plsos
no existio en Rom ¢ ;

podemos encontr

aplica al 'condormmlo,hquzonta :

Sin’ embargo encontramos en la mvesuga n h ténca que presenta Don 4
Manuel Borja. aunque sea para fundam ' Mar después su’ rechazo del
conocimiento de la’ mstntucnon entre los antlguos romanos. la sngunente cna. -

.. Niebuhr, en su Historia de Roma, sef. la Ia posibllldad de que en |a Iegislaclon
romana se conociera el condominlo Pro dlvlso de los dlsﬁntos pisos de una casa,
fundandose en un texto de. Dlonisio'(x 32). que reflere como con ocasion de Ia Lex

Icilia ed Aventino publicando’ (del afo, 298 de la fundacién de Roma). que permltla a
los plebeyos habitar en el Aventlno ne

erosas familias conslruyeron ednflclos en el

suelo comun, dividiendo emre si los p‘isos "“

Lo que quisiéramos resaltar de la cita anterior para los efectos que nos
proponemos, es lo relativo 'a“ quiénes se otorgaba el permiso para habitar el

87 Borja Martinez, Manuel, “La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano”,
Estudios Complementarios, Tercera Edicion, Editorial Porrda, Meéxico, p. 22.
88 jdem. p. 18.
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Monte Sacro: A los “"plebeyos”, esto es, a la gente sin recursos.*’

Posterlormente Don Manuel Borja Marﬂnez |nd|ca que asu parecer. es en
la Edad Medua donde surge la institucion que nos ocupa (por lo mencionado
antenormente en su ‘forma de “"condominio vertlcal"), en atencion a:

‘ Ia lmperlosa necesidad de la habitacion y ia imposibilidad de crecimiento
horlzontal en las ciudades amuralladas de la Edad Media, obllgaron a fraccionar por

plsos y ‘aun por habitaciones la propiedad de las casas. nt

Después. en el snglo XVIll, se dice que el sistema alcanzé su maxima
expresuon constnuyendo "el régumen ordlnano de la’ propiedad urbana”, en

Grenoble. Nantes;y Rennes. En Grenoble, .en razén del hecho que la ciudad

histo;rAi,a:‘d:e la ciidad,

Ultenormente, cuando “Termma a Edad Medxa terminan las ciudades
amuralladas. desaparece ja neces:dad e construnr ‘en esta forma. se abre un
espacio grande honzontalmente para ‘la: construcclén ‘de Ios |nmuebles y esto

hace que el régimen de condominio sea proplamente olvndado incluso, si ustedes
ven alguno de los Cddigos, por ejemplo, el de principios - del XIX, muy
particularmente el que sirvio de modelo o de base a casi todos, el Cdodigo de
Napoledn, ustedes se van a encontrar una reglamentacion de lo mas escueta de

lo que es el régimen de condominio, es un articulo que prevé el caso de que una
89 .

Desde su nacimiento, encontramos a la sociedad romana dividida en dos grandes clases: los
patricios, detentadores de 1a riqueza y el poder por un lado y los plebeyos, desposeidos, por el otro.
.. "Sea como fuere, 1o cierto es que los patricios constituian la clase poderosa, rica, que gozaba de
todos los privilegios y detentaba los cargos publicos, mientras que los plebeyos constituian el
pueblo bajo, desposeido, practicamente sin derechos y sin acceso a los cargos publicos”. Bernal,
Beatriz y Ledesma, José de Jesus, “Historia del derecho romano y de !os derechos
neorromanistas”, Segunda Edicion, Editorial Porria, México, 1983, pp. 69 y 70.

90 Borja Martinez. Manuel, Op. Cit. p. 22.

9 idem. p. 25.

92 jdem.




casa pertenezca por pisos a distinta's gentes, y el Cddigo de Napoleodn, trata de’
resolver como deben contnbulr a Ios gastos comunes. Pero la doctrma al
comentar ese articulo,’ le ded|ca escasamente diez o: doce renglones. cualquner.

cosa, y dice sump|emente que esa mshtucnon del reglmen de condomlmo e's un
legado de los tlempos antlguos es algo que suceduo en Ia Edad Media y: que se
conserva, pues tal vez, por mantener una tradncnon hlstorlc 'd

tro-del; te)ito del

acerse una

ndial "dqi;1914-1919, las circunstancias. econémicas
ue’ iﬁllﬂy‘o considerablemente en el brobleymé\ de
la vivienda. EI gran numero de casas destruidas en los paises que fueron escenario
bélico y fa creciente carestia” dq los medios de construccién, mas el aumento de
poblacién, fueron c;\usa'de una grave crisis de la habitacion y, en el deseo de

favorecer las soluciones, se ‘produjo una mayor atencion de economistas y

3 idem. pp. 331y 332,
9 gatle Vazquez, Manuel, Op. Cit. p. 38.
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Ieglsladores para la propledad por plsos, Inlclandose una fuerte cornente Ieglsla!wa .
n)S s

sobre el partlcular.

pagina web de la propia Procuraduria Social (visible en lnternet) fue pr_‘puesto

95 ldem. pp. 30 y 31.
96 Diario de los Debates de la Camara de Diputados del Congreso de la Unién, correspondiente a

la sesion de fecha 23 de noviembre de 1954, pp. 19y 20. - e
A
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por Ponciano Arriaga en el afio de 1847 (aunque, obviamente, en aquel entonces
ni se imaginaba que conociera de conflictos condommales institucion inexistente -
en aquel entonces). ’ ‘

.. 8in olvidar este principio, vemos en la ley vigen‘te‘la ‘inclus‘iyén de la
clasificacién y calificacion a que nos remite el articulo - 6, résbeclo de 'las
caracteristicas sociales que conllevan ‘a dar un tratamiento especial a los
condominios con tal tipologia. i

No obstante lo anteriormente sostenido, no podemos pasar por alto el que
la referencia que hacemos es con relac:on a’lo que’ se ‘ha denominado como el

"mercado mmoblllarlo formal”, ya que el acceso"a uelo urbano.Vde manera

"mformal" se da por otros medlos como es ‘el de i6n ylo sumple chpamlento

suelo urbano se llevé a cabo con el apoyo del Mmlsteno de Re
de Francia, como contribucién de este pais, al Programa “de Gestion Urbanafj'
(Centro de Naciones Unidas para los AsentamlentosAHumanOS‘ Prog ama"'de
Naciones Unidas para el Desarrollo, Banco Mundial). En? él .

“La Implantacion de asentamientos Irregulares, tales como los que.proliferan en Ia

periferia de las ciudades latinoamericanas, constituye desda hace medio sigl

difundida de acceso al suelo urbano. para aquellas !ammas que no pose los medios‘l-
necesarios para recurrir al mercado inmobiliario formal,’y que por. ta| molivo K1 callficadas

como “pobres” (para el Banco Mundial, el umbral de la pobreza corresponde a.un. ngres

por persona Inferior a los 60 US délares mensuales, mientras que en México este es ‘el caso_

de una familia de cuatro personas que sélo cuenta con un salario minlmo. se considera que
dicha familia debe disponer por o menos de 2.5 salarios minimos para poder acceder a los -

préstamos de los organismos bancarios clisicos).""”

97 Azuela, Antonio y Tomas, Francois (Coordinadores), “El acceso de 10s pobres al suelo urbano”,
Primera Edicion, Universidad Nacional Autonoma de México, Instituto de Investigaciones Sociales,
Programa Universitario de Estudios sobre la Ciudad. Centro Francés de Estudios Mexicanos y

Centroamericanos, 1997. p. 13.
F—,—-ﬂ—-——-ﬂ""‘_’. N
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La mvestlgacnon mencnonada hace referencna a algunos alcances de los
poderes pubhcos para ‘enfrentar el problema de la vivienda

“En condlclo e lificiles - segun Ias ciudades y los palses. el

desarrollo de Ias invaslones yvde Ios fracclonamientos Irregulares ha aportado desde

hace medlo slglo una ‘soliclén de hecho al problema de la vivienda para una parte

|mportanle de la socledad urbana.""

Cabria sefialar que no desconocemos algunos de .los. medéhismos de
regularizacidon territorial, en el que implican urresponsablemente ‘al regnmen"

condominal en su uso habitacional.

Hemos visto como instituciones como el “Fideicomiso de >'Vi\/Vienda.'
Desarrollo Social y Urbano” (FIVIDESU), conjuntamente con la “Comisiérj para la’
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra” (CoReTT), y con asesoria del COlégio

de Notarios del Distrito Federal, llevan al cabo “regularizaciones” por Ias cuales Ia =

CoReTT, luego de ia expropiacion de algiin predio, extiende a los miembros de
agrupaciones en busqueda de vivienda, unas "cédulas de contratacion” (para

%8 idem. pp. 40y 41.
% jdem. p. 42.
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acreditar Ié,pr'opiedad o titularidad) sobre lotes condominales unifamiliares” para

que sobre los ‘m‘i’s'r'nos"se ,cbnstruyan;viv{endas con créditos del primero de:los-
organismos' nombrado_s. En’estos ‘casos, se_constituye un régimen condominal
“sobre planos (o "eh proyectb") ‘y‘se entrega la posesion de- los lotes. ‘An‘m y ;
cuando no se otorguen los credltos -porque en muchos casos no se reunen los
requisitos credmc:los— 165 condommos estaran en posibilidad  de construnr sus
viviendas conforme vayan hamendose ‘de los recursos necesarlos dejéndose en:.

México.
excepcionales. son los de la ciudad de México o de ciar as

Ecuador, " Paraguay, Peru o Venezue!a' ca

Recife, donde no menos de la mitad de la poblaci‘n rec'

para resolver el problema de la vivienda,”!".-

un régimen especnfco para los pob K como fue oruglnalmente

conceptuado.

Ya en la éxbosigiéhﬁde otivos. de la hoy abrogada Ley sobre el Régimen

de Propiedad en Condo:'m'in o Inmuebles, para el Distrito Federal, se reconocia
que cuantos' Mas recursos economicos se pudieren tener, se podia ir mejorando-

el nivel de vida a través del condominio, pero ya integrado como condominio

" idem., p. 19.
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horizontal, o como derivado de una combinacién con el condominio vertical:

“La experlencia ha demostrado que Ios conjuntos habltaclo ales en. condominlo

casas (como unl ra dlferenc;arlas de los departamentos) de

los condomlmos honzontales o de Ios mlxtos proveen de una mayor. privacia

en su vuda famlhar. a qulenes por sus ‘recursos economlcos estan en aptitud de
lograrla.""” Esto es, se reconoce un producto IanblllarIO para un sector de

mercado mas selecto en atencnon a sus recursos econémlcos S

Si para las clases desvalidas el condominio_resulté “... ser una férmula
adecuada para proporcionar habitaciones comodas, higiénicas y baratas al sector

de la poblaciéon de escasos recursos econdmicos...",'™

para las clases que tenian
un poco mas de recursos, el condominio horizontal también resultd una formula
adecuada para mejorar la calidad de vida de aquel sector que, teniendo ya la
propiedad de un departamento o una pequefia casa individual, estuvo' en
posibilidad de adquirir una casa con mas y mejores servicios y mayores areas de
esparcimiento, con un menor nimero de usuarios de las instalaciones, con i‘nayor
seguridad y con algunos “lujos” que solo se tenian en grandes residencias de la
gente con mayores recursos, si bien con la desventaja de ser compartidos, si con
la ventaja de poderlos disfrutar a un costo muy por debajo en comparacién de

101 Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal,

Exposicion de Motivos.
192 fyem.

193 jgem.
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tenerlos que sufragar individualmente. ™

Incluso. para el es con mayores recursos econémicos, el condominio,

por ejemplo en su vocacnén habnacional ‘le h“;,sugnlﬁcado actualmente Y por

dlversos motwo v

seguridad. 108

‘De aqul o imp \'rta te

ala institucion, ya que Ia vocac on, nmob ‘ana responde a lntereses dlstlntos no

siendo igual’ regular, por ejemp!o. el” funcuonamlento de un condomlnlo de
viviendas, al condominio  de oficinas, o al condominio de locales de.un centro

comercial.

104 Don Marcelo Salles Berges y Chapital, al analizar algunas ventajas de este régimen especiat de

propiedad, sefiala que: “El propietario de un condominio puede tener acceso a diversos servicios,
como: vigilancia especial, areas de estacionamiento para huéspedes. salas de fiesta o alberca,
mismos que para un propietario individual pueden resultar gravosos en exceso”. Salles Bergés y
Chapital, Marcelo, Op. Cit. p. 2.

195 Gomo ejemplo. diremos que, muy recientemente, se terminé la comercializacion, en la Ciudad
de Mexico. de un “Condominio de Condominios” que entre sus componentes se integra de dos
torres de uso habitacional {(condominios “verticales”), y cuyo precio del departamento de menor
superficie (alrededor de 560 metros cuadrados), en nivel bajo y sin ningln tipo de acabado. era del
rango de los U.S. Cy. 800,000.00, y segtn comentarios de algunos vendedores, se han presentado
problemas condominales que han llevado a convenr los tiempos maximos permitidos para la
estancia de los helicopteros cuyos helipuertos se encuentran en las azoteas (uno en cada torre
condominal), asi como la insuficiencia de las areas de espera destinadas -especificamente— a las
“escoltas” o personal de seguridad de los condominos. |No cabe duda que en cualquier condominio,
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3.3.- EL ORIGEN CONTRACTUAL DEL CONDOMINIO.

También se reéonoée un brigen contractual en la institucion condominal Al
discutirse:las modificaciones al proyecto original de la ley condomlnal de 1954,
adicionadas  por el Senado, la Camara de Diputados (en su sesubn del 18 de"

noviembre de 1954), por conducto de las Comisiones de Pgn‘to,s,AC‘o stltq o'nvales

y Departamento del Distrito Federal, expuso:

por la Camara colegisladora. La del articulo. 13 (I
Senado con objeto de dar mas amplltud al derech ] t
bienes de uso comtin), porque la esencla la naturaleza del condomlnio es contractual
¥y, por ello, la voluntad de las partes es determinante de las modalidades de}

contrato.”!%

Leemos en la encuclopedla Juridlca "Omeba". al tratar lo referente al
condominio. y a su dlferenC|a con una socuedad que en cuanto al ongen

“El condominlo puede fundarse en un contrato, pero admlte otras causas' una

individualizacion y reparto de determlnados bnenes) consmuyen jel régimén

condominal por acuerdo de voluntades, esto. es, por la via contractual,,heého lo
cual, procederan a la disolucion de la copropiedad mediante la adjudicacion de
los bienes que determinen.

105 Dnano dc los Debates de la Camara de Diputados del Congreso de la Union, correspondiente a

fa sesion de fecha 18 de noviembre de 1954, Ponencia de las Comisiones de Puntos
Constitucionales y Departamento det Distrito Federal, p. 10.

167 Enciclopedia Jurichca Omeba, Tomo I, Clau-Cons, Industric Grafica del Libro, Driskill,
Argentina, 1985, p.737.
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No obstante que en el caso c:tado se trata efectivamente de un contrato
que,’ uchos notanos publlcos redactan Ia escrltura

no nos es’ ajeno el'

constitutiva senala do que los. dlstmtos comparec:entes comparecen ‘a efecto de

declarar unulateralmente Su: oluntad" para constituir- un regimen condominai

(paremere ser'mas’ por eguu la redaccuén utilizada por la Iey, que por aplicar la

con las empresas que partucnparan fnalmente adqui’iendo e S Jlnikci'os cada

uno la copropledad que les corresponda dentro del proyecto

También por planeaCIén es sabido que un mlsmo desarrollador constituye
diversas sociedades que adquieren el inmueble en copropiedad 'y que una vez
desarrollado (0 en proceso), constituido el 'reglmen,con,dommal y disuelta la
copropiedad mediante la adjudicacion de bienes, en vez de enajenar la unidad de
propiedad exclusiva, se enajenan las accnones de la sociedad propletarla de la‘

misma.

Esta situacion, a51 como la: naturaleza contractual del condomlmo :NOS .es
compartida tamblen por Don Manuel Borja Martinez:
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“Cuando- el regimen se constltuyo por varias personas. que teniendo algun
derecho sobre’ el: mmueble deciden dlvldlrlo y ad]udicarse proporclonalmente los

departamentos que lo‘ ntegran ‘son estas las ue elaboran el reglamento. y salta ala’

fuente de Ia obllgaclén de los futuros propletarios. ya que sl bien es

reglamento esta . elaborado por una persona, quienes adquieren, 7
consentimiento para someterse a ¢l, en el momento de comprar su d

exclusiva de un determinado condominio:

“Cuando la adquisicion se deriva de un contiato."" qul

contrato de los llamados de adhesién por medio dol cual se'co :

reglamento,”'"

Mencionaremos con Don Néstor de Buen Lozano, que:

"Una de las ﬂguras urldlcas que mas controverslas despler!a en el mundo
moderno es. sln duda.

a del contrato por adheslon4 o contrato de’ adhesién. como

también se le denomtna it

debe ser una entidad estatal, Ilegando a sustltuurse eI térmlno como lo hace Don

198 gorja Martinez, Manuel, Op. Git. p. 208.

9% [dem. Op. Git. p. 103y 104.
"% be Buen Lozano. Mestor, “La Decadencia del Contrato™. Textos Universitarios, Editorial Cvltvra,

T.G.. México, 1965. p. 294.
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IES’m CON

F*..A DE ORIGEN

U




Ermnesto Gutiérrez y Gonzalez, por el de "guién administrativo™."!

Don Salvador Ruiz de Chavez y Salaza nos indica:

los flnes que persiguen, se aventurd a defl ‘Ir onqu n:sy concepto es el

“contrato por adhesion”, estando vigente Ia dlSpOSlCloﬁ rel‘

“Articulo 85.- Para los efectos de esta ley, se entiende pbr contrato de adhesiéon
el documento elaborado unilateralmente por ¢l proveedor, para establecer en
formatos uniformes los términos y condiciones aplicables a la_adquisicién de un

" Gutierrez y Gonzalez, Ernesto, "Derecho de las Obligaciones”, Octava Ediciéon, Editorial Porraa,
Mexico, 1991. p. 410.

"2 Ruiz de Chavez y Salazar, Salvador, “Importancia Juridica y Practica de las Clasificaciones de
los Contratos Civites”, Editorial Porrua, México, 1991. p. 88,

3 De Buen Lozano, Néstor, Op. Cit. p. 295.
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producto o la prestaclcn de un servicio aun cuando dicho documento no contenga

todas las clausulas ordinarlas de'un contra(o il

Y si bi‘en"ho se cdmplén P s puntillas los requisitos doctrinales para
conceptuar l1a naturaleza . conlractualvcondomlnal de la que hablamos como
“contrato por adhesion”, :si se. . aseme]an muchas de sus caracteristicas,
satisfaciéndose cuando menos. Ia hlpoteSIs contemp|ada por la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor (recordando que no seria apllcable en todos los casos,
ya que para efectos de la” misma. " solo son proveedores los’ fraccionadores o

constructores de vivienda destlnadas a casa habltacién para su venﬁa al pablico).

Lo cierto, también

que qunen adquuere una umd d- de propnedad
exclusiva en un condomlnlo cuya constltuclén estuvo a cargo e una. persona,

acepta la reglamentaCI

; -que,
generalmente se guarde un interés especiflco, encontramos en Ia |mposxcnén de
la reglamentacion condominal, lo que con el Doctor lgnacno Galindo Garfias

Cuando menos. en ’Ios, mega desarro"os -|nrnob|l|anos

114 Ley Federal de Proteccion al Consumidor. Articulo 85.

5 No podemos dejar pasar una profunda e interesante reflexion: Habra la posibilidad de sedalar
que, en todo caso, en la estructuracion del régimen condominal, y dependiendo de los intereses
especificos, la constitucion del mismo podria ser estructurada y acordada entre dos partes
~desarrolladoras y constituyentes, quienes se adjudican las unidades de propiedad exclusiva
resultantes de la disolucion de 1a copropiedad- quienes celebran un contrato bilateral, que en si, es
el establecimiento de! régimen condominal. En tal caso, podriamos configurar un contrato de los
denominados "Abiertos”, cuiya definician y distincion la ponemos en palabras del maestro Rafael de
Pina: El contrato abierto ha sido definido como aquel que permite la adhesion al mismo, con
posterioridad a su perfeccionamiento, de otras personas distintas a las que lo conslituyeron. La
doctrina distingue el contrato de adhesion de aquella forma particular de adhesion a un contrato ya
celebrado a que se refiere el articulo 1332 de! Cadigo civil italiano, que aunque es denominada por
algunos tratadistas “contrato abierto” no es en rigor un verdadero y propio contrato. La figura,
verhigracia, de un contrato de asociacion con posibilidad de ingresos de nuevos socios —se ha
escrito al respecto- nos proporciona un gjemplo de estos tipos contractuales, que no deben
confundirse con los llamados contratos de adhesion, porque si bien en unos y otros existe el hecho
de la aceptacion en bloque de una situacion juridica, 1a diferencia no puede ser mas notable. En el
contrato de adhesian, su contenido no es fijado libremente por ambas partes, sino establecido por
una y aceptado en conjunto por la otra. En el contrato abierto, por el contrario, el contrato ha sido
ya discutido y aceptado por las partes, y a lo que se adhiere quien entra a formar parte de €l no es
a una propuesta u oferta. sino a un contrato ya perfeccionado™. De Pina, Rafael, Derecha Civil
Mexicano, Volumen Tercero. Quinta Edicion, Editonal Porria, México 1980, p. 310.

)




conceptuallzamos como i "condlcmnes generales de contratactén . mutatis
mutandis Ios comentanos correspondlentes a una gran empresa mmoblllana.

MEn las Ilamadas condlciones generales de contratacion, el contenido del con(rato‘

no ha. sldo slquiera redac!ado por ninguno de’los ‘contratantes; sino por:una gran

empresa Industrial ° ﬂnanciora. a fln de regular a_venta'y distribucién,’en gran escala ‘

contrato, quienes no pued'en' fija
sino que deben a]ustarse estrictament

compraventa, arrendaml
dlstrlbuidores con 165 co 1

proveedor) lm one a o necesito apuntar las consecuencias a que conduce

esa manera de desvirtuar el concepto de autonomia privada -que como ya dijimos es
el que la ley reconoce al autor o'a los autores del acto para fijar las reglas del
contrato-, al punlo de que ca traves de las llamadas condiciones generales de
contratacién es 1a gran empresa la que crea el orden legal y establece unilateralmente
un verdadero régimen normatlvo que no ha emanado de! Estado, ni toma su origen de
la soberania nacional, sino de la hegemonia industrial y financiera de los grandes

'1";}""‘":' r*(w\!
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consorcios economicos. Con ello, la fuerza:vinculante del ordenamlen!o juridico
contractual se desplaza hacia una de las partes contratantes o hacla Ios grupos de

poder econdmico i

No obstante haberse buscado que el reglame‘t

abriéndose la posibilidad de modificarse con ;u'naf'

disminucién del quérum respectivo''’, no - obstante :

ley condominal.

Consideramos que la idea de concensar las voluntades de la:mayoria de’

los condominos para la elaboracion o vigencia de|'reg|amento'Cohdéminal no era
nada mala. Sin embargo, la formula que se establecia era —por mucho-

118 Galindo Garfias, Ignacio, “Teoria General de los Contratos”, Editorial Porria, México, 1996. pp.
8y9.

N7 a amparo de |la Ley de 1972, se dejaba abierta la posibilidad a lo que se contemplare en la
Escritura Conslitutiva y/o en el Reglamento, donde casi invariablemente se sefalaba un porcentaje
alto, cuando menos del 75% del indiviso. Esto Ultimo lo podemos constatar de facil manera: Uno de
los pocos libros que actualmente se comercializan sobre el tema, es el titulado “El Condominio. Su
constitucion, compraventa y administracion” (Editorial Trillas). El autor, licenciado Gerardo Guzman
Araujo. segun nos senala en el prologo, “... tuvo la idea de escribir el presente trabajo cuando, al
adquirir un condominio y posteriormente al habitarlo, quiso enterarse, con mayor profundidad,
sobre los diversos aspectos relacionados con este moderno sistema de propiedad. Al buscar
informacion bibliografica lo tinico que estuvo en posibilidad de obtener fue la Ley sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio. De esa manera. se dio cuenta de lo dificil que resuitaba conocer su
mecanica legal, administrativa y fiscal. ...". La no seguramente ardua busqueda bibliografica se
confirma, -conforme a lo anunciado- con la nula bibliografia doctrinal de dicha obra, no por lo
mismo menos vendida. También nos parece dificil el establecer, como {a hace el autor, una
cuartilla de “Antecedentes del derecho de copropiedad por pisos, departamentos o propiedad
horizontal” soélo con la tey Condominal cuyo titulo incompleto tenia a ta mano. Presumiendo que
los nedfitos del tema la hayan utilizado, ya que contiene algunos apéndices consistentes en
“formatos” o “machotes”, entre elios de un Reglamento Condominal, el articuto 87 del mismo hace
requerir el 75% de!l total de los conddminos constituidos en Asambiea General para reformar el
Reglamento. Y si lo anterior no fuere bastante. en dicho Reglamento, en su articulo 58, se
eslablece la posibilidad de remover libremente al administrador, cuando no dé cumplimiento a
cualquiora de sus obligaciones y por ausencia que le impidan et eficaz cumplimiento de fas
mismas, jPor acuerdo del 75% de la asambiea!l. Solo podemos vislumbrar un interés especifico en
quien elabord el Reglamento expuesto por dicho autor, como lo es el que no maodificaran
facilmente el Reglamento, y no le cambiaran tampoco facilmente al Administrador.
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incorrecta, presténdose a una serne de absurdos legales que ya no vale siquiera
la pena comentar. Lo que sl parecnere wresponsable es que’ en luga de trabajar'

la 1dea bajo Ia éptlca de orho si se: puede el legls|ador que reformo lo relatlvo

se fue,pqr el ‘camino mas faci regresar al punto de pamda ya contemp|ado por la

legislacion cc 4'de'la ley, 'y .

modificando’; el -

reglamento; ser.

elaborado por quienes otorguen Ia escrutura constlt tlva de|,

Cabe seﬁalar que eI Ieg|slador al hacer la.reforma que se comenta, incluyd
tamblen en el mxsmo articulo cntado el que

"Cualquler modlﬂcaclén al reglénienlo.’se- acordara en Asamblea General
as‘s!ir. por ‘lo menos la mayoria simple de

de un minimo de votos que represente el

vefslén del articulo 52, ya
que el 12 se ref‘ere a-un supueslo dlst' k¢ o'lo. es el modlflcar tanto la
escritura constitutiva, como su reglamento -ambos al mlsmo tiempo, ya que la

conjuncién "y" ‘es acumulativa y no alternativa. En consecuencia, de querer
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modificarse umcamente el reglamento. sera apllcable como decimos, el articulo
52 de 1a ley.

Sin embargo, un criterio de'iriterpreta(:ién"como "el-épresio' puede ser
igualmente peligroso -0 mas- hacia los quérum necesarlos ‘para: modlfcar la
escritura constitutiva del condominio. Sl apoyéramos Ios' comentarlos anteriores,

¢cudl seria la norma aplicable para modlflcar umcamente la escrllura constitutiva?
Ya sabriamos —de aceptarse el razonamlento~ cual aphcar para modificar el
reglamento; pero el propio articulo 31 fracmon II establece la alternatividad en Ia
asamblea general extraordmarla esto es, que la mlsma tratara sobre cualquier
modificacion a la escritura constltutlva del, régtmen "o su reglamento. Luego
entonces, quedarla sin reglamentaclén de qué ‘Io respectivo a_unicamente
modmcar Ia escntura constntutlva (ya que Ia int pretaclén que ‘hemos dado def

articulo 12 se ‘refiere, - de asi aceptarse.

a-la onjunclén de los mstrumentos
condommales) : :

Sea como fuere parece facnlltar ¢
desarrollo. mantener el’ control >

inicial del réglmen condomlnal
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CAPiTULO 4

EL DENOMINADO “CONJUNTO CONDOMINAL",
, EN EL DISTRITO FEDERAL

Nos . permitimos utilizar la denominacién de “Conjunto Condominal”, 'no
tanto por considerarla como la apropiada (seguramente existen otras cjue dan
mejor ‘idea’ de ‘esta figura), sino por ser ‘aquella utlllzada por nuestra ley»'
condommal vigente. el S B

A. esta figura . también "I
Condominios” (como lo h\a}cﬁi '
sustituyé . por.
“Megacondominio”,

diversas causas que mas adelante anahzaremos se conforman con més de un"'
condominio, 0 que, quenendose lograr una snnergla en atencuon a su unldad.i
conceptual, se desarrollan y dotan estructural ¥y orgamzahvamente de maneraf :

uniforme, aun y cuando los mismos . se encuentren desplantados en‘ d}vk’ersos‘vy: .
predios colindantes o separados por alguna vialidad puablica. L

La inclusién de! conjunto condominal en la nueva ley de reciente vigencia,
obedece a un reconocimiento de una situacion que la realidad nos presenta cada
vez con mayor auge: Los grandes desarrollos inmobiliarios bajo un mismo
concepto. Si bien aun son pocos, salvo en el caso de unidades habitacionales, si
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resultan muy vistosos e imphcan grandes inversiones''¥, revustlendo muchos de :

ellos de modernidad a las grandes c:udades

Si bien'en la léy ogada se hacia referem:la a Io que hoy conocemos: :

como conjunto condomlna basmamente acotado al uso habl acnonal“’, ;comO'

. Asimismo, cuando se trate de

los conce'pit»os ’.no.pa'rze(:e: ﬁaber mas reglamentacion en la ley para los conjuntos
habitaclo'nai'e'sfsin‘ embargo, y siguiendo la misma ténica establecida en el sentido de
que el Régimen de Prdpiedad y Condominio es uno, y no forma un elemento esencial
del mismo el objeto sobre el que recae, si encontramos disposiciones aplicables al

conjunto habitacional, disposiciones que no son otras sino las Gnicas del régimen de

118 Como bien apunta el Doctor Jorge Mario Magallon Ibarra, al tratar lo referente a la copropiedad
y su desarrollo: ... A la vez, senala las bases que han permitido el desarrollo reglamentario del
régimen juridico de propiedad en condominio - que tanto ha sido incrementado en nuestro pais,
con notables manifestaciones econdmicas y financieras...". Magallén Ibarra, Jorge Mario,
“Instituciones de Derecho Civil", Tomo IV, Derechos Reales, Editorial Porria, México, 1990, p. 425.

"9 Incluso. en referencia al articulo 951 del Caodigo Civil, el Lic. Lisandro Cruz Ponce, al
comentarlo para !a obra editada por el Instituto de Investigaciones Juridicas de la U.N.A.M., sefiala
que: "Esta disposicion puede considerarse como una eficaz farmula de solucién al grave problema
de la vivienda urbana. Las novedosas modalidades que consagra el articulo en estudio permite la
adquisicion por varias personas o familias de tos departamentos, casas o locales construidos en
unidades habitacionales o de otro orden. ...". Codigo Civil para el Distrito Federal en materia coman
y para loda la Republica en materia federal Comentado, Libro Segundo "De los Bienes”, Tomo 11,
Instituto  de Investigaciones Juridicas, U.M.AM., Tercera Edicion, Miguel Angel Porria,
Librero-Editor, Julic de 1997, México, p. 109.
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propiedad y'cor}domlhbbqge‘ se aplican a un inmueble sujeto a é1."' ™" -

Sobre lo ant s omentado PO el cenciado de Pablo; L'micamente nos

como’ antecedente mmedlato a
a'era la siguiente:

uldar y vigilar los bienes del

la lntegrac(on, organizacion y
s:estan comprendidos los que
écllnos de casas unifamiliares,
cuando esten‘ublca‘ ad urbana habitacional, o sean
ediflclos. ala ska. La prestaciéon de estos

servlclos y -3 la contigliidad del condominio

con otros > 3 seran resueltos en las asambleas
correqu‘r{q ldéflos condéminos respectivos el
admi_nlnsi‘rad B “gfécto. Estas asambleas seran
reglamégjta h\lrt_lstradores o representantes de

condominios

a las asamble

dichos conjuntos) :

“Articulo 36.- Cuando un condominio conste de diferentes partes y comprenda, por
ejemplo varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a servir
unicamente a una parte del conjunto, los gastos especiales relatives, seran a cargo

120 pe pablo Serna, Carlos, Op. Cit. pp. 68 y 69.
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del ’ grupo de condominos beneficiados También en el caso de las escaleras,

ascensores,.montacargas' ] otros elementos. aparatos o instalaciones. En el

ominio pot r.-!n establecerse normas especlalas para el reparto de

reglamento el co

omo hemos apuntado anteriormente—

“Se entlende por conjumo condomlnal toda aquella agrupaclon de dos o mas
condomlnios construidos en un solo predio, siempre que cada uno de dichos
condominios conserve para si dreas de uso exclusivo, y a su vez existan areas de uso
comun para todos los condominios que integran el conjunto de referencia.”

'*! ponencia presentada por el Colegio de Nolarios del Distrito Federal, para la Reforma de 1a Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, en el Foro de Consulla al que
convocaron la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, | Legisiatura; y la Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de julio de 1995, p. 3 (Circular interna
dirigida a todos los Notarios del Distrito Federal, No. 97 “V"/95).

122 considero importante mencionar que el Colegio de Notarios del Distrito Federal, cuando
formulo tas sugerencias respectivas, se encontraba presidido por el Lic. Eduardo Martinez Urquidi,
Notario Publico sumamente profesional y con un profundo conocimiento practico y doctrinal sobre
el tema, con la experiencia y lucidez sobrada, de quien debid haberse aprovechado al maximo las
sugerencias formuladas presentadas por el Colegio que en aquel entonces presidia.
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4.1.- ORIGEN DEL “CONJUNTO CONDOMINAL".

La causa principalque da igen"a esta estructura condominal, parece

derivarse prmclpalmente ‘de’las limitaciones legales con que se. encuentra un

desarroliador mmoblllano alillevar. al_cabo un desarrollo de |mportantes- :

dimensiones, en relacu

rebasan por mucho |as 120 umdades de propledad excluswa lo cual puede
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deberse a que se hub|esen constituido con anterioridad a’la ley condomlnal de
1972 -0 como suponemos para una-gran mayoria de estos casos—'a que:se

hubieren autorlzado mas de estas 120 umdades de( propledad excluswa en Ia

hcencna de constitucion respecuva o'se hubuere ommdo el punto en cuestlon. :

comendaban tratar de consegunr la

contgnerse» expresamente. en |av licencia

alto Seg'dr{ explicaban, se trataba ‘de. una

como “Ieges mperfectas. esto es, que su

mantiene la:limitacion méxiirﬁa"tde 120 unidades de propiedad exclusiva, como

requisito para la constitucion del régimen condominal.

Como 4conve“nviencia para la constitucién de un conjunto'qdndominél,
encontramos también lo relativo a la heterogeneidad de los usos’en. un rismo’
desarrollo de grandes dimensiones. En atencion a los distintos” intereses " de
determinados sectores condominales con actividades y destinos dié!intos, y a

123 Galindo Garfias. Ignacio, “Derecho Civil" (Primer Curso, Parte General, Personas. Familia),
Sexta Edicion, Editorial Porrua, México. 1983. pp. 51 y 52.
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faita de una regulacnon especlt”ca que los dlferenmara —cuando menos de manera
condom'

general en: la ley— res Ita convenlente dIVldlr e jos lndependlentes'

conforme a sus uso ,regl

stando’ d manera adecuada cada condomlmo.

nlereses:y.necesidades: de cada’ uno- de los mlsmos. adn' y
e’ un;mismo desarrollo y:se stablezcan Ilneamlentos
comunes a todos ellos, e

conforme ,ai lo

cuando “formen' part

neraludad;q(ue puede y debe serles apllcable.

] Oiré 'de las Ilmltamones encontradas al tratar de Ilevar un desarrollo
IanblllarIO de grandes dlmenslones bajo un mismo concepto organnzactonal de
infraestructura y de servuc:os se da en atencién a que no se contempla en ley —al
menos en el Distrito Federal—- la posnblhdad de :constituir un solo régimen de
propiedad en condommlq sobre clos}o mas mmueb!es. ;

Usualmente y d_e:é : asI planeado por g desarrollador. si los inmuebles

son colindantes, se‘fusmnan se: resuelve el problema Sln embargo. existen

5 ‘ on varios inmuebles que serian
collndantes de no encontrarse la'vialidad pubhca correspondlente

En estos casos, sm afectar !

alidad, se han obtenido de las autoridades

del Distrito Federal un permlso ad n erhporal revocable (generaimente

oneroso), para su utlhzamén y/o explotacnén ya sea del espacio aéreo, a través
de puentes, o bien del espacio subterréneo e incluso, de ambos. El espacio
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aéreo ha sido utlhzado especualmente como: puentes. peatonales, sin que esto
limite el obtener otra clase ‘de: explotacnén dlgamos. para el establecimiento de

|ocales comercnales ZEl- espacxo subterréneo se: ha utnllzado para . establecer

locales, o cuando menos

asilios | comercnales. y con mayor |nc1denc1a como
estacnonamient' )
cada uno de

instalamones
cual de Ios

se encuentra en: Ia prachca mlsmo que hemos denominado como el "voluntarlo .
Pasaremos a refenrnos a ambos‘

4.2.- "EL CONJUNTO CONDOMINAL": EL FORZOSO, EL VOLUNTARIO
YELIMPROPIO. '

El conjtjhtd"condominal. al que denominaremos como “forzoso”, tiene lugar
en atencion- al.limite maximo de unidades de propiedad exclusiva de que se
puede conformar cada uno de los condominios independientes que en el mismo
participan. . o

El fundamento del mismo, mas que en la definicion que nos da la ley, lo
tenemos tanto: en:ia.limitacion mencionada, como en la precision de: "... los
limites de los edificios o de las alas, secciones, zonas o manzanas que de por si

constituyen regimenes condominales independientes;."'** La principal razénlbara ’

que de por 'si constituyan regimenes condominales  independientes,: es

124 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Fedéral. Ar{lc@lo 1:0,jfra"<:ci6n il
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precisamente derivada de la limitacion.

La estructuramon de n réglmen condommal en un unlco condomlnlo en'

su forma m s'sencilla y e|emental‘ trae su propla comple dad Ahora lmagmemos

p_e ntarse e un co Junto condomlnal

Cdn“’rel'aciéri a’ la’ problematica 'de los g cbnjuntos inmobiliarios de gran

magnntud me permlto cutar a gunas ideas al respecto que contindan vigentes, de
quien, sin Iugar a dudas ha‘sido uno de los grandes estudiosos de la institucion,
Don Manue! Borja Martinez: -

‘.. las necesldades de Ia poblacion presionan a menudo para tratar de encuadrar
dentro de Ios preceptos de la ley de condominio casos anémalos en los que no se
realizan plenamenta los supuestos del legislador... la politica de beneficio social que
desarrolla el Esfado construyendo unidades habitacionales que generaimente ocupan
grandés superficies, suscita en la prictica el problema de determinar el régimen
juridico aplicable a ellaé. t.as disposiciones administrativas en materia de servicios
municipales y planificacién urbana, complican los procedimientos para la
constitucion del régimen de condominio sobre los conjuntos inmobiliarios de gran
magnitud y plantean multiples situaciones, solubles en los casos en los que son
organismos oficiales los promotores del conjunto, pero de dificil resolucion
trataindose de empresas privadas. También en este aspecto es deseable lograr una
legislacion adecuada al caso, que llene el vacio hoy existente, pues pensamos que la
raglamentacién sobre condominio actualmente en vigor no es, ni con mucho,

25

suficiente para reglamentar cabalmente los conjuntos inmobiliarios.”’

Cuando el desarrollador inmobiliario, empresario particular, con un interés
especifico, se encuentra frente a un conjunto condominal, tiene que tener
presentes muchas condicionantes y, como se dirla coloquialmente, “tejer en fino”,
teniendo que recurrir basicamente a la imaginacién, a la creatividad, y a los
conceptos fundamentales del condominio en su forma elemental, para ver su
comportamiento en una estructura.en muchos supuestos distinta, como lo es el

25 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. pp. 292 y 293,



conjunto condominal.

Haciendo una busqueda exegeta para conocer la intencion del legislador
de la ley vigente para limitar el r‘ullm‘ero‘de unidades de propiedad exclusiva por
condominio, encontramos que en Ia ley actual se mantiene (contra lo sugerido por
el Colegio de Notarios del Distrito Federal y modificando la iniciativa presentada
por la Asamblea de Representantes del Distrito Federal) pareciere por “tradicion”,
mas que por encontrarse debidamente fundada la razén:

“Asimismo se reclasifican los condominios atendiendo a sus caracteristicas, se
establecen los requerimientos para constituirse en régimen de propiedad de
condominio de inmuebles y se mantiene con referencia a la ley vigente el nimero de

unidades de propiedad exclusiva que puede contener este réglmen."'z"

En esta basqueda, es de mencionar que tampoco encontramos referencia
alguna en la exposicion de motivos de la abrogada Ley sobre el Réglmen de

Propiedad en Condominio de lnmuebles para el Dlstnto Federal‘

Diputados el dlctamen en Io generé| para’ Ia aprobacnén de Ia abrogada L.ey sobre
el Régimen de Propledad en Condominio de lnmuebles para el Distrito Federal,
en la sesidn de fecha 22 de diciembre de 1972, en donde manifestd, entre otras
situaciones, que:

“Una de las aportaciones precisamente de las Comisiones Unidas de Camara, fue
la de proponer que se limitaran a 120 el numero de viviendas, departamentos o
Iocale; pbrv cada condominio, independientemente de que existan 10, 15 o 100
condomlriﬁ:s en una unidad habitacional. Esto, porque si se permitiera una cantidad
ilimitada -de’ departamentos que pudieran ser 300 o 500, no seria operante la

estructura de las asambleas, porque por una parte, en muchos de los casos, los

125 Gaceta Parlamentaria, Camara de Diputados, LVII Legislatura, Ano Il, No. 175, 9 de diciembre
de 1998, p. 54,
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problemas a tratar en una asamblea no interesarian a !a mayoria, y se busca que
participen todos los interesados en estas asambleas, que aporten sus opiniones y
que se decida lo que convenga al interés de la mayoria o de todos los interesados.
Por eso propusimos que se limitara a 120 el nimero de departamentos, locales o
viviendas. Pero, por otra parte, no podemos desconocer que habra problemas de
convlvéncia entre edificios y probtemas de interés que afecten a toda !a unidad
habitacional: y propusimos, también, que se viera Ia posibilidad de la creacién de un
c':rga'n'oj 'qué se llamara ‘“Asociacion de Administradores o de Representantes de los
Condominlos" para que, de comdn acuerdo, se puedan atender los problemas
colectlvos y los de convivencia entre los propios edificios, por ejemplo, el de
contratar servicios generales de mantenimiento; por ejemplo, el de contratar servicios
de timpla, de vigilancia, etc., cuando asi lo ameritara el caso. Quiere decir que no
podemos dejar suelta una organizacién -me refiero a una unidad habitacional-; de
que cada edificio tenga su administrador, sin que se contemplara la conveniencia de
que todos se sumen en un érgano que tenga facultades de decision, que abata costos
de mantenimiento y que busque, también, tomar las medidas necesarias para la

integracion, la organizacion y el desarrollo de fa comunidad.”'?’

No obstante la buena intencién de quienes previeron originalmente el
limitar el nimero de unidades de propiedad exclusiva a 120 en un condominio,
nos parece poco, afortunada dicha restriccion, asi como carente de técnica
jurlduca. Consuderamos que el llmltar a.120 unidades de propiedad exclusiva a un
condomlnlo hlZO aun ‘mas compleja la institucion. Si la intencion era hacer mas

sambleas condomlnales, pudieron haberse buscado otras
férmulas mtegratlvas organlzamonales para tal fin. Bien parece que, para incluir

en la ley anterlor ¥ mantener en la vigente esta limitacién, no se consideraron las
razones fundamentales de un condominio. En efecto, un condominio en el Distrito
Federal Unicamente puede desarrollarse sobre un solo inmueble. Este terreno
sabre el que se estructuran las construcciones, hasta ahora, esta contemplado

como un bien comun,'*¥ sabre el cual los conddminos tienen la copropiedad que

27 Diario de los Debates de la Camara de Diputados del Congreso de la Unién, correspondiente a
la sesion de fecha 22 de diciembre de 1972, p. 43,

128 Gonocemos la posibilidad de que el predio pertenezca a un solo propietario, otorgando un
derecho de superficie sobre el mismo a favor de los conddéminos. Sin embargo, la escasa
frecuencia —la cual no restringe la posibitidad nos lleva a mencionarlo en la forma seialada.
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les es anexa a supropledad mdwudual Este factor de copropledad sobre los

bienes’ comunes de' un mmueble en condommlo -lmportantis:mo por cnerto— no

lntegraconales ‘de las

acepta el hmlte ’f'que por razones organlzaclonales

asambleas ; ue. |mpuesto Un ‘condominio eX|ste e uncién-a la conjuncnén de’ un

derechoindwidual de‘propledad sobre- tas’ ‘unidades’de’ propledad exclusuva ya
un derécho de’ copropiedad sobre Ios blenes comunes :

Vay mos a casos limites, que son l0s'que en muchas ocasiones nos llevan

establecndas Qué pasarla con la Unica unidad de propiedad exclusiva que

rebasa Ia llmltacuon legal maxima?

Parecnera que Ia solucién tuviere que darse por la constitucidon de diversos
condominios: g,Con ‘uno  conformado por sesenta unidades de propiedad

129 En referencia a los divertidos y sarcasticos persona]e's utilizados didacticamente por Don
Ernesto Gutiérrez y Gonzalez en varias de sus obras.



exclusiva y el otro con sesenta‘y una?...

‘n conjunto' condommal constltuuse uno de los

, sean anexas otras
areas en copropiedad (4reas comunes del:conjunto con mmal).\ que comparte

16



con otras umdades de propledad exclusnva agrupadas en otro condomm:o —este
ultimo si compuesto de 120 umdades de propledad exclusnva— no se plerde.

g,Cuéntas umdades de propledad exclusuva en,un conjunto condommal se

requieren para conformar un condomlnlo |ndependlente? Conocemos ‘el méxlmo !
establectdo pero. g,el mmlmo? Aqui paremere'yqu
segun el grado de complejidad en’que’ pudlere
snmple. sencullo. no puede conformarse de; un

exclusnva ya que por definicion se trataria’ de un sélo mmueble Sln embargo al,,

encontrarse encuadrada una unidad de propledad exclusnva que conforma un.
condominio independiente, dentro:de un conjunto condomlnai creemos posible
esta configuracién, ya que comparte areas comunes ‘con . otros condomlnlos
independientes.

Pareciere aceptarse la. bosiBlIldéd .de convertir una unidad de propiedad
exclusiva (que por sus dimensiones. y;demés caracter[sticas lo permitan) en un
condominio independier{te

ara efectos del condommlo maestro. el nuevo
condominio debera’ contlnua epAe

tando el mlsmo mdnvnso que representaba
la unidad de propledad < insforn ; ahora a condominio

No descdnocemos ia:plu >n’que, en un condominic de

condominios, ‘el desarroll ‘constituyente del régimen

condominal;: se reserva laip Slblllda

osib!e, el nuevo

modlfncacnén ‘correspondlente En:este: si Ilevaria al cabo una

ndomln|o4del cual Ia ad de propiedad exclusiva

modlflcacuon al Véglme
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forma parte, y el porcentaje de indiviso que formaba dicha umdad de propiedad
exclusuva podré ;dllu

e en las. nuevas unidades- de propledad exclusuva;

resultantes o b) Formara un “condominio independiente dentro del condommlo del
que forma parte.

convmlendo a éste en un nuevo conjunto condommal que

representaré el mls'mo indiviso que representaba como unidad de propledad

exclustva

Como hemos ‘mencionado, el condominio, en su forma mas elemental,
puede conformarse de una sola unidad de propiedad exclusiva: Seria obvio que
no es’ un condomlmo Sin embargo, al encontrarse encuadrada una unidad de
propledad exclusuva que conforma un condominio independiente, dentro de un
conjunto condomlnal constltmdo sobre un solo inmueble, pareciere posible esta
conformacné ya» que comparte areas comunes con otros condominios. Este

ejemplo nos es més claro’ a la luz de! denominado como condominio de terrenos,
que si blen S|

ontemplo en: a]nlcuatuva de ley sometida por la Asamblea de
Representantes‘ del Distrito Federal en 1997, fue modificado excluyéndose en la
Ley vugente (desafortunadam nte, no se quiso regular algo que se esta dando en
la practtca y que .Co

e mos -dificil vaya a dejarse de hacer. Con los
antecedentes que tenemos ob

la |nst|tuc16n podria después suceder como lo
acontecido con el condomlnlo horlzontal donde el legislador “reconocid” que el
mismo se permltia ;y"tacnamen!e. .‘er,\”flla legislacion de la materia de 1954).
Mencionaremos, sin; embar

ue é_xiSten regulaciones condominales que lo

permiten expresamente tece en el Estado de Aguascalientes.

El sifnp[e ‘;h.e,cvh,o, ‘de ‘pode| hai:er de una unidad de propiedad exclusiva un

condominio ihdépendiente, S, constituir un régimen condominal sobre la

mlsma conforméndola de dlversas unidades de propiedad exclusiva y areas
te > nuevo condominio derivado, nos llevan a pensar
como. wable esta P slbuludad dentro ‘de un régimen de condominio maestro.

Analizando: desde"el punto de vista del nGmero de condéminos
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“necesarios”, e]emplmcaremos ‘con otra situacion - que pudlere presentarse.»

Pensemos en un condommlo vertlcal que se comprende de doscientas cuarenta

unidades de propledad excluswa y que. en razén‘de |m|tacnén, se
constituyeron, en un‘co

desarrollo ejemplificaddm ‘S|

propiedad excluslva del "‘tro. no. tendrlamos problem n senalar que es un

condémino de ambos condomlnlos Y. que representa‘el 50% de cada uno de ellos.

Si lo que hublere adqumdo fueren las 120 unidades de propnedad exclusiva que

conforman uno de los condomlmos no odriamos dejar de sefalar su calidad de

condémino en el conjunto condommal aun y cuando é! solo represente el 100%

de uno de Ios condommlos (que en reahdad representaria el 50% del conjunto
condommal) Luego entonces- Tendrlamos en un conjunto condominal, un-

condominio mdependlente con un “solo condémmo (sin posibilidad de revocamén.» o

por Ia afectacnén los demés condémlnos de los otros condomimos"

mdependlentes) e

De tlempo atrés Ly tratando la doctrina lo relativo a lo que se’ ha llamado ta
concentracuon (de unudades de propiedad exclusiva, en una sola persona) ainy

cuando el asunto a resolver implicaba un solo “edificio en condominio” (al
condominio en su forma mas elemental, y no en casos complejos como el que en
la especievanajizamo's), ya se comentaba que:

“Tiene luéar fa concentracién cuando los diferentes pisos son adquiridos por una
sola persona, cualquiera que sea el titulo para su adquisicion. Es este un principio
congruenté con el dominante en nuestro derecho de que nadie puede tener derechos
contra si mismo. No obstante, nos hacemos cargo de que esto no producira todas sus
consecuencias auton-aétlcamente. Es mas, que habra ocasiones en que la situacion
objetiva de‘divylsién, interesa que se mantenga. Es de mucho peso y agudeza la
observacion tah autorizada de Gonzalez Martinez: «Existen razones poderosas para
mantener vigentes las ihscripciones en el Registro: en primer lugar, porque puede no
aparecer clara {a volt._lntad de cancelarlas y el Registrador no debe obrar de oficio; en
segundo término, porque tampoco cuando el propietario del predio dominante
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adquiere el predio sirviente, o viceversa, se extiende ning(n asiento para extinguir la
servidumbre; en tercer lugar, porque se admite en la practica la parceiacion de
grandes extensiones de terreno o la distribucién en solares con servidumbres
reciprocas de paso, agua, electricidad, etcétera, aunque todavia no hay terceras
personas interesadas, y, en fin, porque el espiritu de la ley comentada favorece la
creaciéon de empresas constructoras de viviendas o locales que hayan de ser
enajenados, y pertenecer, en el curso normal de los negocios, a personas

distintas.»'*"

Lo que en un condominio, en su forma mas elemental, pudiera pensarse
inaceptable, en:un conjunto condominal, en muchos casos, pudiese llevarncs a

pensar conclusiones contrarias.

I‘a"definicién que se da de condominio, esta situacion pareciere

in er'nb'arg'o insistimos, en un conjunto condominal la institucion
S ,de manera distinta, sin perder el fundamento o la razéon
esencial del condomimo. que descansa en el .binomio de coexistencia de

propiedad exclusnva Y. cbpropledad sobre blenes comunes.

Elklicenci‘adodqéé'mis Arﬁaga'Abarca. razona:

“El réglrr>1en4 de Kpro‘.pledabd en condominio existe cuando en una misma forma de
propiedad se 'afhilgaman dos regimenes distintos de propiedad, es decir se combina
la propledadbindlvldual:‘y la copropiedad siendo esta una caracteristica tnica del

régimen en estudio.” '

Y a todo esto, es de preguntarse coloquialmente: ¢Para qué se le dan
vueltas a lo redondo?. Pues bien, pasemos a los efectos préacticos que las
reflexiones anteriores pudiesen servir en la estructuracion de un régimen

condominal en un conjunto condominal, siendo . aqui: prinéipalmente donde

130 gatle Vazquez, Manuel, Op. Cit. p. 166.

™ Arriaga Abarca. José Luis, “Analisis Juridico del Réglmen de Propiedad en: Condomlnlo
(Tesis), Universidad Nacional Auténoma de México, Escuela Nacional de Estudlos Profesionales
“Acattan”, Acatlan, Estado de México, 1995, p. 103. PN :




podemos observar Io que hemos denomlnado como el conjunto condomlnal
voluntano"-’ : : : : ;

mlentras no se comercnallza en su totalidad

metaférlcamente. un ente con

enajenarse todo el plso ‘como una: sola unidad de propiedad exclusiva. Siempre
habra quien pref’era adqu:rlr el puso cbmpleto como una sola unidad de propiedad
exclusiva, o qunen pref’era adqumr las cinco, diez o quince unidades de propiedad
exclusiva que puedan conformar el piso completo (con su pasillo como area

comun, para poderlo ,chacharear o venderlo o explotarlo comercialmente en
partes cuando lo consndere necesano)

Lo reIacuonado pud:e e. arecer trivial.- Sin embargo. puede constituir uno

de los “detalles Fn en Ia es_ructuracnén de un regumen condominal. Si bien la

morfologla de una unldad de propledad exc|usuva no t|ene porque ser uniforme, y




en térmmos comerclales pud:ere ser contramdxcada (por no cumplir ‘con’ los
requerlmuentos del chente) tampoco tnene por que .serlo’ Ia conformamén de los .
condommlos lndependlentes dentro, de un conjunto condomlnal :

la forma de-

conformacio

convivencia®

n condominio vertical, compuesto de

radlca mlcualmente en que el

condomlnlo en que partucspa no se conforma con ‘terceros, que pudieren impedirle
o dificultarle la toma de acuerdos validos en las asambleas condominales de su



propio cOndominio' Con’ ‘elementos como el anterior, -se va c'onf'gurando la

estructura de un reglmen condommal con 'menos desventajas para el proplo'

ser un'producto lnmoblharlo verdaderamente

para serv1c10$ generales:‘al conjunto condommal en general (mensajeria,

prop dadfexcluswa.w\ndependlentemente de su indiviso,

pte (mas para efectos doctrinales que

practicos) e' que en-un: conjunto condomlnal uno de los condominios

|ndependlentes pudlese conformarse de una sola unidad de propiedad exclusiva.
El desarrollador |nmob|I|ano cuenta con 1a ventaja o desventaja, de que no existen
criterios ni doctrlnales n| jurusprudenctales al respecto. En ultimo extremo, y ante

la posible duda o rlesgo‘, iSe constituye el condominio independiente

conformandolo de dos unidades de propiedad exclusival.
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En nuestro concepto la llmltamén de 120 unldades de propiedad exclusiva
por condomlmo no tuvo: razén d'e ser, ni; |a tlene ‘enla actuahdad Por ello, nos
sumamos ‘a la sugerencta el:Colegioide: Notarlos ‘del”’ Distrito Federal —que

o en cuenta para la redaccion de
Reforma de la.Ley sobre el Régimen
! ", en el Foro de Consulta al que
convocaron la Asamblea;de Representantes del Distrito Federal, | Legislatura; vy,
la Procuraduria Soclal deerlstnto Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de

juho de 1995 recomlenda que en la nueva ley:

e Dabeinos de éuprimir fimitaciones al concepto del condominio; por qué limitar
a clven'to‘ve'inte unidades privativas un conjunto en condominio; debe de dejarse a la
necesldad,,‘con'\)eniencia o utilidad de cada caso particular el namero de unidades

privativas; .13

Consu:ieramos también prudente comentar, que no obstante las
modtfucactones que entrana la nueva ley de la materia, los legisladores, al tratar

ésta mstltuctén se han o|v1dado de que este régimen especial de propiedad no

encuadra ‘sdlo al.uso habltacional (aunque den una clasificacion en cuanto al uso,

'clf'ca debiéndose en todo caso pecar por exceso Yy
dose ‘ya superado, con mucho, el originalmente y anico
uscaba: zcon Ia institucién, encaminado a solucionar “... el
acerante'y terrlb!e problema ‘de Ia carencua de habitaciones para los sectores
desvalidos de la Ciudad., "3 3

Hemos mencionado que, luego de comprobarse las bondades de la
institucion condominal, la misma abarco no soélo los usos habitacionales, sino

132 ponencia presentada por el Colegio de Notarios del Distrito Federal, para la Reforma de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, en el Foro de Consulta al que
convocaron la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, | Legislatura; y ia Procuraduria
Social del Distrito Federal, celebrado los dias 6 y 7 del mes de julio de 1995, p. 3, (Circular interna
dirigida a todos los Notarios del Distrito Federal, No. 97 “V"/95).

133 piario de los Debates de la Camara de Diputados del Congreso de la Unidn, correspondiente a
|a sesion de fecha 23 de noviembre de 1954, p. 19.
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tamblen los comercnales y de servncuos mcluso hasta Ios industriales, teniendo
para Io cual un fundamento pobre e Inadecuado, toméndose por extensnén el

hemos coment'

colindantes'y ‘ e 1a fusion de predios.

Antucnpabamos también quenla unidn-técnica- constructlva de estos predios

no representa mngu endlendo puentes aéreos y subterraneos

utilizables  como pasajes comerc:ales ‘o area de estacionamiento, dandole




integracion al propio defsarro"d.

Tamblen es |mportante mencnonar que, en estos desarroHos generalmente

la instalacién de lnfraestru'tura de equlpos especnallzados, que dan servicio

|nterre|aC|onando a todo eI vdesarrollo (mdependlentemente del - ntimero - de
inmuebles en que se proyecte) se reparte en Ios dlstmtos inmuebles que lo
conforman. Estos: servucnos pueden ser enunCIatlvamente los siguientes: planta
de tratamiento de aguas negras y jabonosas ‘en que las descargas de toda el
agua de desecho se conduzcan para ser tratadas al predio en que se ubique e
instale esta planta; tomas y depdsitos de agua potable y cisternas, instaladas en
uno de los pfedios. En correlacién, encontramos el sistema contra incendio, que,
con tal motivo, se alimenta o genera de esta infraestructura; cuartos de maquinas
para aire ai:ondicionado; central telefénica; sistemas de seguridad electrénica y
control de accesos: y sahdas en determlnadas areas (v.g.: estacionamientos);
sxstema de eduf”cuo lnteligente (co relaclonado con la eficientacion del consumo de

Batle Vazqu z

“La adhlhiétréclén de la comunidad en la compleja propiedad por pisos tiene, sin
duda, una capital importancia, y de su buen y adecuado funcionamiento depende en
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su mayor parte el éxito de'la instl!ucién."”'-'

En estos desarrollos» ‘resulta, ndlspensable prever la pOSIbIlldad de

desplazamlento entre los ‘condomu' 0s vnsutantes o cllentes q e van de un predlo

que el com'pléjb mobiliario:form practlcamente una ~unidad comercial, con

uniformidad de imagen. Y. v c:os comunes “~utilizando los mismos equipos e

134 Batle Vazquez, Manuel, Op. Cit. pp. 104 y 105,
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instalaciones especiales ttiles para ambos de los predlos en que en su caso se

desarrollen, lndependlentemente'de en’ cual} de' os '"predlos’se encuentren

instalados— que: surge Ia t”gura del condommno de 'ondomlmos en’su forma

Si bien, Ias s:tua io es.

Io na’ serie: de

cuestionamnentos que dan sentldo alo que hemos manifestado; de andolos como

encontramos. en’ ue conocen el tema con: lprofundldad

interrogantes’ sin resolverlas. Por ejemplo. Don: Manuel Borja MartInez con
sobrada razén, expuso al hacer observaciones a'la |n|cnatlva de la Ley sobre el
Régimen de ‘Propiedad en Condominio de inmuebles, para el Distrito Federal
vigente, que:”

“La construi:‘clén de unidades habitacionales que ocupan grandes superficies en
las qde se construyen varios edificios, suscita en la prictica problemas distintos a los
del coridéminiobnormal y su régimen juridico no puede ser idéntico al de un solo

edificio con. pocos departamentos. Cuando existen unidades habitacionales'*® con

multiples con>s ucciones ¢cada edificlo constituye un condoeminio aislado?, gla

: pareciese darse respuesta a varias de estas -
mterrogantes Sln embargo en el fondo no sucede asi y por el contrario, se crean

nuevos' y probablemente’ mas profundos cuestlonamlentos, lo que ocurre por:
regularen lo* ‘abstracto”.

Por lo expuesto, pudiéramos considerar que la Unica causa involuntaria o

135 Notese que la problematica expuesta por el Maestro Borja, gira alrededor del uso habitacional,
sin contemplarse la dificultad adicional que presenta la diversidad de destinos en un mismo
conjunto.

138 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 300.
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forzosa para constltmr un conjunto condomlna| se da por Ia llmntamén |mpuesta

porla Iey condommal 'consnstente enA que los condommlos no’ pueden contar con :

;concepto lnmoblllano). por ultimo,” por; ~conveniencia: 'de; agrupamnentos para
algunos efectos juridlcos que permltan ‘tutelar los’ lntereses especificos de los
desarrolladores ‘

4.3.- LA INADECUADA REGULACION DEL “CONJUNTO
CONDOMINAL".

Como ya hemos apuntado, consideramos que la nueva ley no supo como
regular al conjunto condominal, siendo imprecisa e insuficiente para esta figura.

Para el anahs:s que aqui nos proponemos. procederemos a transcnblr
aquellas - dvsposnc ' ‘esp It

condominal, o que

la conceptualuzacuén,del mismo.en Ios'SIgwentes términos

“Se eh(le}:de por c6nju’nio condominal todé‘ aquell ‘a'gru;iiclé ‘de dos o mas
condominios construidos' en un ‘solo predio, slempro que ada uno de dichos

condominios conserve para si areas de uso exclusivo,y a su vez existan areas de uso

137 gn realidad eran diez articulos. pero el 54 fue derogado mediante Ias reforrnas publlcadas enla
Gaceta Oficial del Distrito Federal, el dia 10 de febrero del 2000.
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comun para todos Ips condéminos que ingégran el cohjunto' de referencia”.

De la antenor det”nlcton se desprenden dos elementos lmportantes"a) Que

el conjunto condominal se desplante en un solo predio. La anterior Ilmntamon es la}

Consideramos que la neces:dad de esta

Pensamos que no exnste. en muchos ca\so~

tlcos, una diferencia
El’ efecto practico puede

consistir en la Inmltactén que tenga u o condommlo independiente,

para variar las fachadas o acabados que . puedan romper la armonia

arquitectonica de un conjunto. .Sin embargo. esta calificacion, de una u otra

forma, generalmente se da por ‘el ‘proplo desarrollador por lo que consideramos
que la condicionante no aporta nada al concepto.

138 Al tratar lo relativo a la clasificacion condominal, en los relativos a la “Finalidad social™; 'sin
mayor profundidad ni distincion de areas o bienes comunes en cada inmueble y su.forma de
interretacion. Don Marcelo Salles Bergés y Chapital sefala que estos: -“Habitualmente se .
construyen agrupando dos o mas inmuebles en condominio para formar un conjunlo condominal,
conservando cada uno areas de uso exclusivo y disfrutando otras en forma comun®. Salles Bergeés
y Chapital, Marcelo, Op. Cit. p. 21. 8
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Posterlormente. Y. como remlmscencla de la ley abrogada, encontramos la
fraccion 1 del amculo 10 que se ret"ere a Ias constancias que deben contenerse

inal vigente nos define que se entiende por
asamblea:’ L :

“Es el 6rgano supremo. ‘det’ condominio en donde en reunion de todos los

condominos celebrada. prevla convocatorla. se tratan, dnscute y resuelven. en su



caso, asuntos de interés ‘coman".

PaSaremoé : alto Io referente ala confusnén de asamblea totahtarla que

pudiere darse a entender.

’para dar Iugar a algunas observaciones mas

celebracion de cada’ una d
“ordinaria”, y a las qu 'se
“extraordinaria”. lncluso hay.quiene
términos sefialados, como Si;
ningtin otro fundamento legal que la imaginac

José Luis'~C'eréﬁez';T éhjsu' libro:” *"Todo Sobre la Administracion de
Condominios”, sefiala categéricamente:

“5.1. Tipos dé Asambleas. 5.1.1. Ordinarias. Son Asambleas Ordinarias aquéllas
que se celebran con la periodicidad que se estipula en el reglamento del condominio
o con la frecuencla que los condéminos, reunidos en Asamblea, determinen. Pueden
calendarizarse con la anticipacion que requiera cada condominio; pero por lo menos
deberan celebrarse una vez al aio, de acuerdo a lo estipulado en la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. 5.1.2.
Extyaérdinarias. Estas Asambleas se celebraran cuando surjan imprevistos que, por
su importancia, no puedan esperar a ser resueltos bajo el marco de una Asambiea
Ordinaria; por lo tanto, se efectuara su convocatoria cuando las circunstancias asi lo

. . - k!
requieran o cuando {os condéminos to consideren necesario.”'"

139 Ordonez, José Luis. “Todo Sobre la Administracion de Condominios -Normas y Elementos
Fundamentales-", Primera Edicion. Editorial Limusa. 1991. México. pp. 73y 74,



En el mlsmo sentld que e! seﬁor Ordonez. encontramos la referencna

contenida en la obra *Guia técnica para Ta Admmlstracnon de Condommlos Ho

ordmarlas se celebrarancada seis meses™! teniendo como flnalldad mformar el

estado que guarda Ia admmnstracuﬁn del condominio, asi como trata los asuntos

concernientes al mismo (articulo 31, fraccion 1)"; y “Las asam_b_lea‘sagenerales

extraordinarias se celebraran cuando haya asuntos de"carécter 'ufgénte que
atender y cuando se trate de los siguientes asuntos conforme a Io establecldo en
esta ley: cualquier modificacion a la escritura constltutlva del réglmen o su
reglamento; para la extincién voluntaria de| régimen; para reallzar obras nuevas;

- para acordar 'lo conducente en caso de destruccnén, ruma o reconstruccion
(articulo 31, fraccién Il)" ; )

Cons:deramos que a: penodncndad no es:motivo para hacer una dlstlnclén

csrcunstancnas exuan (esto ultnmo tamblen se contempla en la nueva ley, pero
erréneamente’ se'exug a casulstlca reglamentarla de cuales serian esos

casos'?),

En todo caso, el criterio importante de distincion es el relativo a la materia
o asunto a tratarse, y ain en éste, la importancia se reviste en los quérum de
asistencia y de votacion: Con excepcion de los asuntos de suma urgenma en que"f
la ley era omisa (hasta antes de la reforma del 10 de febrero del 2000) tod

: ,Vlorsr

™9 Hernandez Colin, Agustin. Zavaleta Pérez. Bernardo, “Guia técnica para la Admnmstracnén de_]
Condominios”, Primera Edicidn, Editorial Trillas, abril 1992, México, pp. 40y41 .

141 E) texto anterior a las reformas, sefalaba que debian celebrarse cada tres meses.
142 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 34, fraccion V.



asuntos enumerados expresamente para ser tratados por Ia asamblea general

extraordinaria, requerian de una asistencia de por lo menos la mayorla sumple de". :

los condémlnos, y sus resoluciones requenran un mimm de. votos‘ que'v
representaran el 75% del valor total del condomlnlo y >

de condéminos.

La reforma legislativa —sin que por ello-se fhodlflque el criterio |mportante

de distincién - de la tipologia de asambleas- consnste en pnmero. derogar el
articulo 30 de la ley, mismo que absurdamente disponia que la’ administracion
pubhca para Ios fines necesarios del desarrollo urbano que -se precisaban,
requmendo el uso y disfrute de areas comunes, deberia celebrar un convenio con
el condominio, quIen tomaria el acuerdo respectivo conforme a los quérum antes
expresado's'.j‘ F“ara armonizar la derogacion mencionada, se modificé en lo relativo
el articulo 31'.“f;|:'a<':cién Il que nos ocupa, excluyéndose lo relativo. Por otra parte,
se reduje’rc}ﬁn”'Io'§‘qL|érum respectivos para los siguientes asuntos que deben
ventilarse en asamblea extraordlnana manteniéndose los demas en los términos
inicialmente’ concebldos a) Para la modificacion del reglamento, que conforme al
articulo 52, a la asamblea general extraordinaria que lo acuerde debera asistir,
por lo menos Ia rriaydria sirﬁple'de los condéminos, y las resoluciones requeriran
de un m|n|mo de votos que répresente el 51% del valor del indiviso del
condominio; b) Para Ia reallzacié de obras nuevas, conforme a la fraccién 11l de!
articulo 28, se- requne ' :

do de Ia asamblea general extraordinaria con la

asnstencua de la r

ayorIa simple de Ios' condémlnos ¥y por un minimo de votos que

general extra» di
conddéminos’ y por.un

0.de votos que representen el 51% del valor total dei

condominio yr;la‘mayoria‘&mple del nﬁm_éi'o total de condominos.

Si encontramos’ que’cada disposicién de las sefialadas por el articulo 31,




fraccion 11, establece Ios quérum necesarlos tanto para la asnstenma como para la

votacuén consnderamos tambien mnecesana Ia d|st|nc:on de la asamblea.

portante en un condommno es facilitar la toma de
acuerdos por a mayorla de los ondémlnos (de intereses representados o de
ambos segun sea el caso) Que Ia ayorla pueda decidir y participar en la toma

Consuderamos que Io i

de decns:ones La ley vugente. desde nuestro punto de vista, dificulta este
proceso, no obstante haberse desrlgorlzado con las reformas del mes de febrero
del afio 2000. La expenencna nos dlce que en realidad son pocos los condéminos
que asisten a una asamblea.‘?’ cuestlén que se hace mas notorio en un
condominio que comprende rnuchas unidades de propiedad exclusiva. El hecho
de establecer una corta penodncndad para la celebracion de las asambleas
ordinarias, no va a ‘redundar an_ un«:mayor quérum de asistencia —iEste no se
incrementa por‘de‘cretolT ' ' :

El hecho de Timitar Ia epresentactén de otro condémino, redundara en un
menor quérum de asnstencua “No ‘obstante que con-las reformas a la ley se
corrigio substanmalme » lsposicmn contenida en la fraccién V del articulo 33,
e mlsma sigue siendo confusa y se presta a diversas
mterpretaclones Nos pasamos a explicar, no sin antes transcribir ia disposicion
en estudlo ya reformada.

“Articulo 33.- Las asambleas generales se regiran por las siguientes disposiciones:

... V.- La votacién sera nominal y directa. El reglamento podra facilitar la
representacion, pero en ningtin caso una sola persona podra representar a mas de

143 Reforzamos el comentario con lo expuesto por la licenciada Nora Cristina Velasquez Castillo,
quien en su monografia intilulada: “Problematica del Régimen de Condominio en el Distrito
Federal” (Universidad Nacional Autbnoma de México, 1892, p. 77). sefala: “Por lo general, existe
una marcada indiferencia a participar en las asambleas del condominio, lo que ha resultado
sumamente perjudicial para la buena marcha de los asuntos relacionades con este tipo de
conjuntos habitacionales.”. También encontramos el comentario de Don Marcelo Salles Bergés y
Chapital, al relacionar “los principales errores que se cometen en relacion con el condominio”, los
dos siguientes relacionados intimamente: “La asamblea de condéminos no se reune
periadicamente: "La asamblea de conddminos se reune periddicamente, pero no se asiste a la
misma. (Salles Bergés y Chapital, Marcelo, Op. Cit. p. 8).



dos conddminos, con carta poder simple; En ningin caso el administrador podra
representar a un condémino, en las Asambleas; ...".

¢Pudiera decirse que dos personas, con un poder mancomunado que
constare en carta poder simple, pueden representar a mas de dos conddminos?
¢0 bien, la, llmltamén se debe un|camente ala formalldad de la representacion,

requméndose que'el‘poder correspondlente ara representar a mas de dos

otorgado' ante Notario Publico?. 4El administrador puede

personas ' se
repre’sé‘nt/a'i{ ‘mas’ N ce i . novsolo no?. $é que pueden tratar
de inducirse:divi : taci ; ero»la)ley tampoco ayuda. Entendemos
las ico p ntadas son resultado de una

proplcuar una‘mayor. asustenma‘»dlrecta a: Ias asambleas, en aras de lograr una
mejor cultur condommal, AT

Sinr‘vemﬁérgb, —lnléist,irhos‘—-'l_dwrealmenle importante es propiciar que las
decisionés ‘sean tomadas, segtin el caso, por el mayor niimero de condéminos o
de intereses .'posiblés. La reforma a la ley condominal vigente, retomo la
disposicion contenida en el articulo 27, in fine, de la ley abrogada, con idéntica

redaccion, estableciéndose ahora, nuevamente, que:

“Sin perjuicio de fas disposiciones aplicables a las asambleas de condéminos,

éstos podrin acordar otros mecanismos y formas para tomar decisiones y acuerdos

- 44
para 1a mejor administracion de los condominios.”!

Con este fundamento cuya exclusion no fue una buena decision y asi lo
entendio el legislador al realizar las reformas correspondientes, encontramos que,
algunos condominios que funcionan eficientemente —la mayoria conformados con
pocas unidades de propledad excluswa—— toman sus acuerdos cotidianos a través’

de votaciones ratlﬁcacnones or escnto "extra-asambleas”, que hacian llegar a la',
g C

administracion, lo que normalmente propncuaba que todos votaran y partucuparan )

144 Ley de Propiedad en Condomnmo de Inmuebles Articulo 32, fracclén lll




enla decisién}‘correspon‘diénte.

Otro ejem' Io de la pestma redaccion utlllzada en la Iey vugente. mcluso en
la versio ' modmcad en Ias ultlmas reformas a la mlsma ‘lo. encontramos en lo
referente av,los plazos que deben mediar entre Ia prlmera. segunda y tercera

g,Que se’ qunso decir? Es inaudita la ignorancia de! leglslador, y su falta de
cnterlo iPe

eso si, los “perredistas” han legislado mas de 82 Ieyes en solo dos, .

arios!. Aunque somos apartidistas, no podemos de ar, de ‘menclonar las
barbaridades’ leglslatlvas que se estan haciendo en’ la- ¢ obre todo en

la Asamblea Leglslatlva del Distrito Federal La reforma alia ey que se comenta

por supuesto que tenia razon de ser, pero noen’la forma en que se hizo, en la

que nunca se vusuallzé ‘el verdadero trasfondo de Ia norma que en si era un craso

error, y que no solo no fue corregudo sino aumentado.

res horas. Normalmente, las asambleas

V. Tercer parrafo




condomlno mteresado y pammpatuvo Este Ilegaria ala asamblea convocada en

pnmera convocatona AI pasarse la Ilsta de ésnstenCIa. se darlan vcuenta que no

determinado, a una hora determinada, se llevara a cabo una asamblea general
en primera convocatoria, aclarando que, para el caso de que no se Ilegue a
contar con el quérum de asistencia necesario para mstalar Iegalmente la

148 Hya sido ya también detectada la desmotivacién que genera el tiempo de espera entre la
primera y la tercer convocatoria: Un condomino que acuda a la primer convocatoria, debera
esperar, par regla general (pues muy pocas veces existe el quérum. necesario, incluso para
celebrarse la asamblea en segunda convocatoria) tres horas para la celebraciéon de la misma.
Luego de hacerlo la primera vez, las siguientes llegara, mas bien, a la tercera convocatoria.



asamblea y poder tomar acuerdos valldos por - ese mismo medlo se’ hace una-
segunda col vocatora para 'samblea general con objeto de que en el mlsmo dia -

y lugar, pero«c'o alg as’horas’ mas

arde de dlferenCIa se- puedan tratar Ios'

asuntos correspondlent‘ que conforman la orden del dia De lgual manera y por :

: torla no se hubiere contado con el
qﬁérdm de asis € para os fines sefalados, con objeto de tratar los
nstaléndose}legalmente la asamblea con el nGmero de
condéminos asistente (salvo’tratandose de asamblea general extraordinaria, en

asuntos enumerado

atenctén a Ios ‘quérum de ‘slsténma ylo votacién requeridos).

Adlc nalmente a lo mencionado, diremos también que el legislador que .
reallzo Ias reformas parecna muy quisquilloso de la redaccion, incluso al punto del
absurdo:’ Vemos.‘por ‘ejemplo, la reforma al articulo 45 de la.Ley. La version
original sefialaba textualmente: '

“Articulo 45.- Los conjuntos condominales elegiran, para la administracion de la
totalidad de Ios blenes de uso comun del con]unto. un comité de administracion, el

"

cual quedara Integrado por

es del tenor siguiente:

El texto reformad

“Articulo 45

0 éqn&omlnales para l1a administraciéon de la totalidad de
los bienes de us

del cdnjunlo. elegirdn un comité de administracion, el cual

celebracnén de asambleas se notmcaran con 7 dias naturales de anticipacion a la
fecha de la’ prlmera convocatorla? LiAla fecha de la primera convocatoria?!. ¢Es




una pre convocatona? Peor aun. es que los plazos mlnlmos se establecian en’

njunto condominal
]unto" :

¢Cudl es el valor de los votos

de cada’administrado a ley.es omisa:en pUntd"tan’ delicado: $Un voto por

cada'admmistrador? iEl'voto tendra, el valor del |nd|V|so que represente cada

condominio mdependuente represe 1 ad bor el admmlstrador respectivo? 6 (,Un

voto por cada umdad de propiedad exclusiva que represente cada administrador? k
0 ¢El voto tendra eI valor: mdwtso que represente cada unidad de  propiedad
exclusiva integrante de cada condominio independiente?.

7 gl sefor Diputado Rodolfo Pichardo Mendoza fue quien “encabezd” y “formuld” las reformas a
1a ley condominal. Al someterse a votacidn, en la presentacion que el mismo hace a la Asamblea
Legislativa, menciond: “En la presente propuesta se procura conservar la naturaleza juridica de la
institucion y la estructura de 1a ley vigente para evitar confusiones; toda vez, que son muchos los
inmuebles sujetos al régimen de condominio y cambiar los conceptos implicaria una mayor
confusion, ya que se trata de una ley que por su naturaleza debe ser aplicada por personas que
normalmente carecen de conocimientos juridicos, ...". Solo basta sedalar que: ... Si Cantinfias
saliera de donde esta ... jseguramente, y con justificada razon, cobraria regalias!.
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Podemos lndumr varlas respuestas‘ g,por analogia? 6 -¢,por voldntadvdel B

constltuyente?

forma de contabilizar la votacion,

especificos existan.

endo: . réferencna al conjunto

En la: hipétéﬂs.bgscaremos inducir la contabilidad de los votos en un
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conjunto condommal ‘aun resultado aprobatono a pesar de que |a mayoria de:

condommos voten en contra Slrva para veste ejemplo hlpotetlco |mag|nar

un

~Unidad de

Condomlnlo dom ’Qo‘ncjokn.'ninio
propiedad wqe g Cege
exclusiva No. s e

1 A FAVOR A FAVOR -A FAVOR
2 A FAVOR A FAVOR EN CONTRA
3 A FAVOR A FAVOR EN CONTRA
4 A FAVOR A FAVOR EN CONTRA
5 A FAVOR A FAVOR EN CONTRA
6 A FAVOR A FAVOR EN CONTRA
7 EN CONTRA EN CONTRA EN CONTRA
8 EN CONTRA EN CONTRA EN CONTRA
9 EN CONTRA EN CONTRA EN CONTRA
10 EN CONTRA EN CONTRA EN CONTRA

Estos resultados se pueden contabilizar de dos maneras distintas, Si

consideramos la suma de votos individuales, independientemente del condominio
al que pertenezcan, obtendremos el siguiente resultado:

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN 12




CONDOMINIOS CONDOMINOS T CONDOMINGS
o 'AFAVOR = |~ - EN CONTRA
CONDOMINIO 1 6. '
CONDOMINIO 2
CONDOMINIO 3
TOTALES:

e _obtendremos los

resultados de cada condomxmo independlente po ‘yorla de los condéminos de

cada uno de ellos

CONDOMINIOS CONDOMINIOS - CONDOMINIOS

A FAVOR : EN CONTRA
CONDOMINIO 1 1

CONDOMINIO 2 1

CONDOMINIO 3

TOTALES:

pareciere trivial, pero —cr es producto de muchas' horas de anéI|S|s '

Exnsten mucha ariables o consideraciones que tomar en cuenta

parala obtenc:én de determmados resultados. Hemos dejado ver |0 que pasa con

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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la inclusién de una pequena unldad de: propledad excluslva en:.un condommlo

cuyas demas unldades “de’ propledad exclusuva. en un 9999%. sean propledad de

un condémmo‘ La“suma de estos: elementos. con; algunos otros dan'un valor, ’

n desarrollador -

(de admmlstradores) estarés:em re

acaso 'a que’ el admmlstrador deﬁu

conjunto, denommada de
asamblea de adm

conjunto?.: LO ue solo:otro: error de redaccion (y en este caso, ¢Por qué el
mismo numeral remite ‘a que dicha asamblea general se celebrara conforme a las
reglas prevustas por

‘l articulo 33 de esta ley, que se refiere a las asambleas

generales de Ios condomlnlos digamos independientes?. sEn ultimo extremo,

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN |




esta asamblea general de admlnnstradores umcamente aphca para la eleccuén de

los mnembros del comlté de admmlstracmn?)

debe” conformarse de-dos condommlos lndepend|entes Se establecen como

areas de- uso exc|usnvo a-cada:uno-de ellos, los pasillos internos que llevan a

cada una de Ias u ldad s-de; rop dad exclusiva. Los servicios de “edificio
inteligente” _no conocen de

|af d|V|5|6n implementada por un purismo

legal-administrativo: ,S st in e lmplementan para todo el edificio. Lo que

menos |mporta a los. condémlnos de estos dos condominios independientes, es

quién barre los pasﬂlos de’ cada uno y cuanto cuesta separar este concepto. Es
un todo integral. Los asuntos comunes no pueden dejarse al arbitrio de una

asamblea general que “onocera umcamente de asuntos internos, sino de una
asamblea —llamese de ad ‘

nlstradores— que resuelva sobre los asuntos comunes

a todos. Toda proporcubn guardada es el caso de un desastre natural en que se
aplica el Plan DN- I|I. isin_importar la soberania de los Estados!. En el ejemplo
mencionado, no podemos dejar al arbitrio de un condominio independiente, lo

relativo, por ejemplo Ias fachadas exteriores. Ni al control de accesos (las
razones de ségt]rid_ad ‘no “conocen de fronteras juridicas ni administrativas.
Recordemos el pkimélr"atentado terrorista al World Trade Center No. 1 con sede

en la ciudad de Nueva York. El atentado de bomba en una de las torres que lo

TESIS CCN |
FALLA DE ORIGEN |




conforman fue muy grave -y no obstante la seguridad que a partlr de aquel primer '

atentado lmplementaron mbas torres terminaron siendo blanco: de uno de los

actos terrorlstas mas sangrlentos de la historla moderna. Tamblen recordemosf

como, Iuego del. levamamlento del Ejercito Zapatista de L|berac1én NacIonal en i

1994, se recnblan constantes amenazas de bombas en los prmcnpales dificios de -
nuestra cnudad al grado tal, que en muchas ocasiones ya se hacl
las musmas) La contratac:on de los seguros de las edufcacnone

dejarse -a 'la . supremacia de una de las asambleas de_ -un condommxo,

mdependlente. como tampoco se puede dejar lo relatlvo a: Ia aprobacnén de un.-
presupuesto general y el establecimiento de cuotas con que’ deben colaborar-
todos los’ condémlnos por los servicios generales y reparaciones a bienes
comunes. de uso general de todo el complejo. Trasladéndonos al caso de una
torre de of'cmas. Ias razones de segundad en un complejo inmobiliario, dan lugar
a que el proplo desarrollado “encuentre otros nichos de negocios —como

apuntabamos en lo relatuvo al Interes de los admlnustradores profesionales— como

es el caso de egadesarrollo. No es conveniente el

dejar pulula_r n flu;o importante de visitantes, a un -

sinnumero de men aje entre dores de pizzas, tortas, y toda clase de anto;os‘

y caprichos que"reqweren [} condomlnos O'los dependlentes de ellos “de por si,

con los chentes‘se" enera:un. trafico de personas mportantlstmo.. ampoco es

convenlente qu cada condomlmo mdependlente contrate su'proplo 'ervnmo de
|én ‘-‘recnentemente._ a “falsa

limpieza, por: Ias mlsmas razones (recordamos tam

alarma” que se dio'el pasado dia dlecnsens de -enero del aﬁo os |i dds.en que

se dio la “broma” ‘txplfcada como delito -por cuerto- de amenazar con. que en el
edificio que alberga al World Trade Center Cludad de Méxxco se hablan instalado
jveintiséis bombas!). s

No podemos dejar de hacer notar alguna otra incongruencia o insuficiencia

en lo relacionado a las asambleas de administradores —generales o no, como se
quieran denominar— y que guarda estrecha relacion con los quérum.

[ B1)




En efecto. Sl como hemos dlcho, Ia Iey es omisa en Io relamonado ala

valonzacnon de Ios votos LComo se deben entender Ias conformacnones de los
quérum para Ia toma=de acuerdos vahdos en: un“ conjunto condomlnal? La Iey

problematlca puede ‘ser mas comphcada. g,Como computa os quérum para
efectos de’ legalidad de':las asambleas de admmlstradores.. como:computarlos
para Iograr

toma de acuerdos validos?. Pensemos en ualquier asunto que
requnera ser resuelto por la asamblea “extraordmarla !

} de los casos

de suma urgencua que no se encuentran regulado aley en cuanto a

quérum). En estos se requiere un quérum de'ésnstencna de . por: lo menos- la
mayoria snmple de los condémlnos y un, quorum de votacnén minima que

¢Debe reunirse tamb

sefalados, o' basta




resultado buscado. A k

es permanecer en la desorganuzacton —aque da lugar la

Iey— o provocarla ,puede 'tutelar el interés, con objeto: de que ‘no se logre und'

acuerdo perjudlcta d a| menos que de la oportunldad de excepCIonarse y Imgar
la Iegalldad ‘de Ios,mlsmos a efecto de cuando menos: hacer dllatorlos los

procesos que permltan ‘amortizar las inversiones e intereses reservados.

o Como vemos pleonasticamente es complejo lo complejo |Y 1a hueva ley
no ayudal :

Pasando ahora a lo relative a la admmnstracnon del conjunto, se ha
lmpuesto un verdadero galimatias, en lo conceptual v n Io relatwo al nimero de
personas que tienen que intervenir: :

Se estab|ece'|a fo‘rma“"de" administracion. Y de eleccion para la

admlmstrac:on de los bienes' de Uso comun del conjunto a través de un comité de

admlnlstraclén'conform a

blenes de

quedard inga’éra&é "pb Un adminlstrador, quien tendra las funciones contenidas en

el artlcru‘lo 43;:11. l.l't.'l‘se’crvetario. que tendra a su cargo las actividades administrativas
relacionadas con la actualizacién y manejo de los libros de las actas de asambieas, de
acreedores, 'de ~archivos 'y demas documentos necesarios para el buen
funclonamlémo de la administracién; y lll. Un tesorero, que serd responsable del
manejo contable interno de la administracién, debiendo ser solidario con el
administrador de llevar actualizados los estados de cuenta de la administracion, sin
poder tener fa disponibilidad ni ejercicio de los mismos."”;

Y,

“46.- Para la eleccion: de los miembros del comité de administracion de un
conjunto  condominal, se celebrard una asamblea general de administradores,
conforme a las reglas previstas por el articulo 33 de esta ley, convocando a cada uno
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de los administradores de los condominios que integren el conjunto condominal para
que mediante sus: votos se elija al comité de administracidn, en el entendido de que
cada admlnls ador conservara para todos los efectos legales y para todos los casos

la calldad de représventante de su respectivo condominio.”

Posterlormente. para tratar lo relativo al comité de vigilancia de los

L conjuntos condommales la ley dedica los articulos:

./,‘50 Los. conjuntos condominales deberan contar con un comité de vigilancia

integrado’ por los presidentes de los comités de vigilancia de los condominios que
K Integran dicho con]unto, mismos que actuaran en forma colegiada, eligiendo entre

‘ellos a ‘u coordinador. La integracion del comité de vigilancia de los conjuntos
: !n os y la eleccién del coordinador, se efectuara dentro de ia asamblea a que

i sé‘refller ulo 46 de esta Lay, sin que la participacion de los presidentes de los
: comités igilancia, cuente para la instalacién de! qudérum en las asambleas de

. adminls!radores"'

: y,

“51 - Las funciones del comité de vigilancia del conjunto condominal seran las

que establece Iculo 49 de es(a Iey referldas al ambito de la administracién y las

El entonces

istrito ngeral. doctor Javier Gonzalez Garza, en
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“Actualmente se ha detectado que el 64 por ciento de los conjuntos habitacionales

- se encuentran deterlorados, y el 80 por clento carece do admlnlstraclon".““ .

El reportaje anterior, encuentra tar'n‘biénV \sus'tento‘ en ‘la publicacion
denominada "Bitacora”, semanario interno del Goblerno del Distrito Federal,
cuyo nuimero 11 encontramos:

“E1 80 por ciento de los condominios carece de una administracién reconocida, lo
quelprovoca que se incrementen los conflictos. ... La Procuraduria Social estima que
el 80 por ciento de fos condominios carecen de administracién, lo que ha provocado
Cque ‘se incrementen los conflictos derivados de la invasién de areas comunes,
morosidad en el pago de cuotas, inseguridad y apropiacién de estacionamientos.

‘ Todo ello en detrimento de la calidad de vida.”'*”

De resultar cierto el dato estadistico —ya que no es lo mismo la carencia de
administracién, contra la carencia de. administracion reconocida (habra que
conocer y analizar los factores’utilizado‘é. ;m'é‘xime"cuando dicha Procuraduria
estaba en. plena campana para Ia consecuclén de facultades)—- consideramos

lo 'pamcular— por cada condominio

independiente (esto es, exponencnar la carenma) &Es asi como quieren motivar la
actividad de administracién condominal? g,O acaso -—inocentemente— la

148 Nota aparecida en el periddico “Reforma”. Seccién Ciudad y Metrépol, Viernes 17 de julio de
1998, p. 4B.

9 semanario Interno del Gobierno del Distrito Federal “Bitacora”, No. 11.p. 1.
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Procuraduria Social estuvo muy lejos de|}proc'es‘o de cabildeo Ieg‘i_slatyivo?.

LCOmo es posnble que ne ) junsprudencua alguna en .cuestion
condominal,: habida j_'c,uenta‘ : mn_ufnerables lagunas, insuficiencias e

incongruenvcias' lle'gales”exriste'ntes'? De.he‘cho. el namero de tesis aisladas con

relacion’ al tema es ta tatlvo, que consideramos que no vale la

pena hablar de ello Sin Iugar a dudas yc on el ferviente deseo de equivocarme, el
énfasns protagonlco de a Procuraduria Soc:al sera causa de muchos
antagonlsmos condornmales Las reformas a Ia ley condominal, en lo referente a

esta Procuraduria,” han’ comenzado a reflejar la |ncapac1dad de la misma. Si
vemos las reformas al capitulo IV tres de las

'lsmas estan destinadas a liberar a

la Procuraduria Social de los p|azos a que terlormente estaba obligada, dentro
de los procedimientos en que interviene. 4,No hubo nuevamente cabildeo? iY en

resultado del mismo, solo hace patente su |_ncapachAad! :

Como comentario personal, mencionaremos que, para la elaboracion de

150 La gran mayoria de asuntos condominales que pudieren presentarse, serian relativos al cobro
de cuotas condominales. Sin lugar a dudas, el mas grave problema condominal existente es el
relativo a la morosidad de los condominos, y al respecto encontramos entre otras, las siguientes
dificultades practicas de cobro: a) Cuotas generalmente de bajos importes, maxime tratadndose de
Unidades Habitacionales, donde habra que esperar que el principal y accesorios sumen tal
cantidad, que hagan “viable” en términos de “costo-beneficio" la recuperacion extrajudicial o
judicial de |a cartera; b) La falta de integracion de la documentacion necesaria para el cobro. c) La
falta de interés de los Administradores en recuperar 1a morosidad; d) La carencia de via en los
juzgados de paz civil para promover ante ellos en a via ejecutiva civil.



esta monografia, acudi: en el mes de septlembre de 1998, .a |a Procuraduria

Social, con el responsable del “Centro de Atencién Condomlnal' en busqueda de

experlenma personal), constderamos que;’Z conform las:nuevas ffacultades

asugnadas a esta Procuraduria Soclal las, atrlbu V ncomendadas estan mas

alla de su capacndad Como se dlria coloqunalmente se sacaron un tigre en la
rifa”, ' mo

Retomando lo. pnncnpal. |mag|nemos un conjunto condominal en que —sin
apartarnos mucho de la“ realldad— encontramos su conformacnon con 25
condominios independientes: -

Tendremos, en consecuencia (y sm contar ‘con_ el ‘perso peratxvo), un

organigrama de aproxumadameme' 3 personas en el comité de’ admimstractén (un .

administrador, un secretario y.un tesorero) ' 5 admimstradores‘ representantes

de los condominios mdependlentes

Considerando el minimo legal, esto es, dos miembros. de! cprhité de
vigilancia por cada condominio independiente, tendremos a 50 miembros del
comité de vigilancia (que para efectos del comité de vigilancia del conjunto




condominal, lmphcan a 25 mnembros del mencnonado comité: los pres:dentes de
cada com|té de vngllancna de~cada condormmo lndependlente) Cabrla recordar
kaun asn el estar SUJetO a sancnones por pane de la

que eI cargo es honorif‘c

Pchuradur:a Somal,

En total contablhzando ala baja estamos reflnendonos a la cantidad de:
53 personas mvolucradas cuando menos, eh un conjunto condominal como el
especificado.  Si contamos en numero de dos a los miembros del comité de
vigilancia de cada condominio, estamos hablando de 78 personas. Y si
consideramos el maximo de 5 personas por comité de vigilancia (que. la ley,
también de manera inadecuada establece el nimero de miembros “.., dos o hast'a
cinco condéminos, dependiendo del numero de unidades de propiedad .

LR

exclusiva...”, debiendo depender de lo que elija la asamblea respectiva._
respetando en todo caso el derecho de eleccion de minorias), mvolucrarlamos a’
153 personas. ¢De qué se trata?. Si no se podia motivar a un admumstrador
—obviamente tampoco a los miembros del comité de vigilancia (que :al-no: haber
administrador, no tiene razon de existiry- ahora y con sanciones —admonales al
las responsabilidades que nunca han dejado de tener— 4 Se hace mas atractivo el B

aceptar un cargo?.

Por su niumero de participantes, cada junta del comité de"fyig‘ilbér'ir{:‘ia'c_ie_

conjunto condominal se asemejara a una asamblea condominal,” o’ cuando

menos, de administradores.

No queda mas que preguntarse ¢Habra querido la: Procuraduria Social
generar fuentes de empleo en la administracion condominal?. De ser asi, no

encontramos justificacion a la tan promovida “autoadministraciéon condominal”.

Hablando de “autoadministracién condominal”, prevemos que, esta forma
de administracion en un conjunio condominal, se practicard con mayar incidencia.

51 Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal. Articulo 47.

n
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Si bien no sera recurnda en el comité de admlmstramon —cuya funcién se revierte
auna mayor profes'onalldad— est|mamos que en Ios condominios independientes

tendra que darse Imaglnemos el costo que tendrlan que sufragar los condéminos

para mantener un: brganlgrama admlmstratnvo de ‘la- magnitud prevista (o

i complejo condomlnales blen orgamzados es que el administrador del conjunto,

'_,es a su'vez, el admlmstrador de Ios condommnos independientes.

“iEn: franca cosecha sobre o mencnonado, encontramos la sxgutente cnta
,' relatuva a qu1en puede mejor conducir-la administracion en un conjunto (cuando
menos habltamonal como se trataba con anterioridad), en que sin lugar a dudaS' )
~mas:no a suspucac:as (siempre hay un interés especifico)— la autora es ‘una
,admmlstradora ‘profesional de condominios, y haciendo referencia a los errores .
mas comunes en un condominio (teniendo como marco juridico a la Iey abrogada
al escribir su libro, pero sin variar su esencia, sino haciendo mas patellca en todo

caso, la reforma legislativa), serala:

“f) Nombrar a un Administrador por Edificio traténdose ‘dev"urb\ Conjdn!o
Habitacional. Una vez mas, insisto en que la divisién deblllta. De modo qua nombrar
tres administradores, uno para cada edificio de un con]unlo habnacional prsdispone
a la diversidad de criterios; no solo entre ellos mlsmos, “sino™ entre todos fos: -
conddminos en general; obstaculiza dasarrollar una actividad ldeada para ser llevada’
a, cabo por una sola persona, impidiendo que puedan efectuarse: obras de beneficlo
comin para la unidad habitacional en su totalidad. Recordemos que el admlnistrador

debe actuar como secretario de la asamblea general; siendo tres los que u,ngen como

tales, la situaciéon se complica. Son muchas mas las Iabores'd admlnlsxracion que

requieren ser llevadas a cabo por un solo individuo, a fin de ue resulten funcionales,,

por ejemplo, tratdandose de pagos al personal de servlcics, c' m os tres edlhcnos

o pagos de luz, agua, etcétera, también de utilidad comunit
cargo de una sola persona, evitando que surjan fr|c<_:lo
cuanto a las aportaciones correspondientes
administrador de un condominio habltaclonal“ ‘d iclos, ha de ser
siempre una sola persona, ya sea fisica o moral. Tomar ‘en cuenta'esta disposicién del

reglamento, el cual siempre menciona al administradory no a los admlnlstradores. del



conjunto habltacional s[mplificaré las cosas, y ha de ser atendida como es

wl$2

debido.”

Cuando no lntervenga el knteres ‘especmco. habra que ser mas profesnonal
en la estructuracnon de ! mmal (lo que ‘siento dificil se haga motu
proprio -por- un desarrollador |nmob|l|ano, por lo que ésta tarea debera ser
asumida con’ mayor responsabuludad por los notarios publicos a quienes se les
encomiende 1a elaboracién’ del‘ regnmen). En efecto, habra que cuidar los poco
practicos efectos de Ia‘ley en la constitucién de un conjunto condominal que no
sea del tipo que hemos denominado forzoso. Ejemplifiquemos: Un desarrollo con
dos torres habitacionales, - —autosuficientes cada una— que consten de 60
unidades de propiedad exclusiva. Establezcamos reglamentariamente las
asambleas de seccidn, pero no les compliquemos la vida a los condéminos
estableciendo un conjunto condominal -que bien pudiere conforrriars’e
voluntariamente. S N

correspondientes al administrador,

la’ fraccién - g

importancia, trataremos este punto a mayor profunchdad ma adelante

Finalmente, luego de derogarse afortunadamente ‘el articulo 54 de la ley,
que se referia a quienes deberian de elaborar el reglamento correspondiente, lo
que implicaba un verdadero absurdo en cuanto a la forma de instrumentacion
(que nos llevaba a elucubrar sobre la enorme duda filosdfica-existencial que
consiste en tener la certeza sobre que fue primero, si el huevo, 0 la gallina),
queda el reformado articulo 55:

52 pe Almeida, Margarita C., “Como llevar ia “fiesta en paz" en Condominio. Primera Edicion,
Editorial Libra, Junio de 1994, NMeéxico. pp. 82 vy 83.
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“El reglamento del condomlnio, Yy en su caso, del con]unto condominal, debera
formar parte del apendice de la; escritura conforrne a.lo establecldo en el uitimo

parrafo del Art 10 de. esta Iey. Asnmismo debera ser registrado ante la Procuraduria, la

cual revisara que no

Vntravenga las disposlclones de la presente ley."”
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CAPITULO 5

ESTRUCTURACION DE UN “CONJUNTO CONDOMINAL",
EN EL DISTRITO FEDERAL

Antes de adentrarnos en este tema, que figura como principal de esta
moenografia, debemos senalar que, el analisis que presentamos a continuacion, lo
hacemos como unos perpetuos interesados y estudiosos del tema, y que la praxis
en la materia nos ha llevado a innumerables cuestionamientos y dudas, muchos
de los cuales han sido resueltos en base a creatividad, imaginacion y hasta
donde es posible, con el mas cercano apego a la ley (en razén de su insuficiencia
e incongruencia), con gran soporte en la autonomia de la voluntad. '

Quienes conocen profundamente el tema y su complejidad, :no: podran
menos que compartir el criterio que versa coloquialmente: “La configuracion de un
n el 'mejor de los

régimen condominal para un determinado condominio,:es;:

casos, como hacer un traje a la medida.”

Cada desarrollo es distinto, sus formas constructivas son distintas, la
magnitud del mismo también es diferente, los intereses especificos que se
guardan o que los motivan tampoco son similares, las autorizaciones o permisos
especificos que puedan en su caso conseguirse pueden ser unicas y distintas a
cada desarrollo, las configuraciones en usos y destinos no son iguales en muchas
ocasiones, los tiempos de ejecucion de las obras o etapas constructivas difieren
en cada desarrollo, los recursos econdmicos por destinarse y la ingenieria
financiera de cada complejo inmobiliarioc no son iguales y, en fin, existen
razonamientos multifactoriales que conllevan a una determinada estructuracion:

del régimen condominal.

También la manera de pensar, de interpretar, de involucrarse vy
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comprometerse, . la’ creatlwdad la’ preparactén profes:onal ‘el nivel de cabildeo
con autondades Ia expenencua ¥ eI mteres especnflco de qunen o quuenes estén

al frente de la® constltumbn de un determunado reglmen condommal'

lnﬂuyen
subjetlvamente en Ia conﬂguracuon del mnsmo R

Por las’ razones exbUeétas : hemos' cor;np‘uéstoy ‘este “c‘a‘pit‘ulo con
bonsnderamones para la estructuracion de un régimen condominal en un conjunto
condomlnal. no buscandose, en ningin momento, servir de guia para tal fin. Las
' considefacionés que hacemos deben someterse a! analisis subjetivo de lo que se
busca o espera en determinado desarrollo, conteniéndose una forma de prever
situaciones que, usualmente, nadie explica.

Esperamos poder dar una visidon panoramica e integral de los distintos
"quid" que deben tomarse en cuenta al emprender la dificil y entretenida hazana
de estructurar un régimen condominal de un conjunto condominal para que, silos
tiempos de instrumentacidon lo permiten, puedan conf‘gurarse administrativa y
organizativamente de manera que contribuyan a un’ mejor funcnonamnento \
faciliten la vida condominal, al mismo tiempo-de’ tutelar -lo; mejor poslb|e— los
intereses patrimoniales que pueda tener un desarrollador determmado ‘

Con el presente no tratamos de imponer una forma ‘de inierpretér o de
pensar determinada, sino de compartir los pensamientos e interpretaciones a que
ha llevado la faita de una clara, suficiente y sencilla regulacion legal en la r_néteria;
Habra quienes no estén de acuerdo con lo que exponemos, pero él simpl‘e hecho
de llevarlos a pensar soluciones e interpretaciones distintas, 'no'sbrind‘an‘la
seguridad de que facilitaran la evolucion de esta tan interesante-espéciélidad‘de
la institucion. E

Hemos manifestado ya muchas ideas que conllevan ‘a:concluir ‘que. la
estructuracion de un régimen condominal en un conjunto condominal, es algo

sumamente complejo. Por tal razon, habremos de sefalar las consideraciones
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que pensamos deben tomarse en cuenta enla conformacnon del conjunto en una
manera determinada. :

5.1.— CONSIDERACIONES EN FUNCION A:

5.1.1.— EL DESARROLLO Y EL NEGOCIOI INMOBILIARIO.

Como apuntabamos ya en las consnderacuones preliminares, es punto de
partida el saber la clase de desarrollo y los productos 1nmob|l|anos que se desean .
gestionar, asi como la clase de negocio inmobiliario en que se desea’ parttcnpar.

La definicion de lo anterlor. conjuntamente con los demas factores que
intervienen para lograr una- adecuada mstrumentacuon de la estructura
condominal, nos llevara a una correcta planeacion del m|smo o

Llevado el caso a un conjunto condominal cuyo destino séa el habitacional,
hemos mencionado que, generalmente, no se guarda interés especifico alguno
mas alla de lograr un maximo de rendimiento al capital invertido, por lo que se
buscara comercializar la mayor parte de areas explotables. La posibilidad de

E]

determinar como un “elemento anexo o de otorgar el uso exclusivo de
determinados espacios que no reportan mayor utilidad mas que a algunos
condéminos, por su ubicacion, suele ser el claro ejemplo de lo mencionado.
Ademas, sera causa de disminucién de los conflictos condominales que se
generan por la idea del abuso en la apropiacion de areas comunes, aun y cuando

en la realidad condominal se presenta en extremo.

153 Consideramos incorrecto el uso de las palabras "elemento anexo” utilizadas por la ley vigente,
en razon de que se contraponen tanto con {a forma en gue se utilizaba en la ley anterior, como en
la que se utiliza en el articulo 951 del Cddigo Civil. En efecto. éste ultimo ordenamiento y las
legislaciones anteriores. se refieren a cue “anexo” es ei derecho de copropiedad sobre los bienes
comunes, y no algunos “elementos” gue conforman parte cde la unidad de propiedad exclusiva,
aungue se encuentren separadas fisicamente de la principal, por conformarse como una unidad
juridica.
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En efecto, la ley, en su abrtk‘:‘ulo 27.’es‘tablecer como regla general:

“En-los condomlnlos verticalas ningun condémino Independlememente de la

ublcaclon de su unidad de propledad excluslv tendra ‘mas’ derech' S que el resto de

n - laex epcién‘ ‘ala

"Salvo que o establezca fa: escrltura constitutiva'del regimen de propledad en

condomlnio,’ os condomlnos de planta ba]a no podran hacer obras, ‘ocupar para su
uso exclusivo o preferente sobrelos demas condommos, los . vestibulos. sotanos. A
jardlnes. patlos, ‘ni otros espacios de tal planta considerados como comunes.
incluldos los destmados a cubos de luz. Asi mlsmo, los condéminos del’ ultimo plso
no;’ podran ocupar la ‘azotea ni elevar nuevas’ construccuonas. Las mlsmas g

restricclones son aphcables alos demds condomlnos del lnmueble."

La'éXcépcién antes transcrita fue resultado de Llna.reforma‘al nhmerai en
que se héya. En efecto, siendo exactamente el mismo texto; anteriofmehie-l_a
salvedad deberia encontrarse establecida en el reglamento condominal, y aHora
debera sefialarse en la escritura constitutiva del régimen. (Vaya cambio
trascendente que lograron los legisladores! Para efectos practicos, al
constituyente le da exactamente igual situar la salvedad en un instrumento
condominal, que en otro, maxime ahora que ei reglamento condominal también
es elaborado por el mismo constituyente del régimen. Como analizaremos mas
adelante en esta obra, no existe una logica en la conformacion de cada
instrumento, llegando a confundirse, sin mayor importancia, mas para aquel que
guarde un interés especifico en el desarrollo. ‘

Por consiguiente, pueden tomarse dos alternativas: a) Los jardines, patios
o espacios que puedan ser. aprovechables por una unidad ‘de propiedad
exclusiva, se determinan como “elementos anexos” a la unidad de propiedad

exclusiva de que se trate; o b) Se determinan como areas comunes de uso
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exclusivo a determmado 0 determmados condomlnos.‘ consuderando que. los
derechos adqumdos por un’ condémmo —-maxtme eI propletarlo / comercnallzador '

Ademas no:se trata’ del abuso de un condommo como pudlere pensarse

cuando el apoderamlento se da sobre un espacio determmado com ar a comun

de uso general, sino que de origen se encuentra destinada ‘al uso excluswo de

determinado condommo debiéndose reglamentar, en todo caso las I|m|tacuones

especificas en el uso del espacio en cuestién (como puede . er el destino

determinado, v.g.: en el caso de un jardin: la prohlblcuon de construccnon y de

utilizacion como tendedero, estacionamiento, etc., asi: como la obllgacnon de
mantenerlo en perfecto estado, para que sirva de ornato al conjunto en general)

Existe también el supuesto de reserva de. propnedad o' de uso, en
determinadas areas de las azoteas. de ser fachble y de estar ub|cado el inmueble
para tales fines, para la comercializacion de espac:os pubhcnanos a través de la
colocacion de los anuncios denominados comunmente como “espectaculares”,
requiriéndose un minimo de espacio para la colocacnon de las estructuras
correspondientes.

No podemos dejar de mencionar que, en ‘ocasiones frecuentes, el
desarrollo inmobiliario no es el negocuo en. si m|smo. sino-la construccion que
implica o que se requiere.

En grandes consorcios cor'ts"tructores con - planeacion - corporativa, se
constituyen distintas sociedades con el fin de asegurar a la principal empresa y
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actividad del consorc1o Ia contratacton de los trabajos de obra que es en donde
pud|eren tener o canahzar Ia mayor parte de las utllldades del desarrollo S|endo
twldad |nmoblllan

secundarla o; complementana de la

en consecuencna 'z

ocasnones en que se construye un desarrollo sin |mportar el maximo rendimiento
en Ia explotac:on comercial de determinados espactos determinandolos
comunes y para los efectos que aqui nos interesan, mencionaremos por Gltimo
que, salvo por alglin problema técnico constructivo de dificil u onerosa solucién, el
factor décbrhercializacién puede incluso llegar a carecer de principal importancia.

;. Debemos mencionar también, que en no pocas ocasiones, la magnitud de
un‘desarrvolllo. en que convergen destinos hetero'géneo‘s':y las muy diversas
“formas constructivas”, dando lugar “a- un - condominio mixto, donde se
comprendern muchas unidades de propiédadyéxcﬁ:lus‘iv‘a' dondé la construcciéon y

sus alcances tiempos y

desarrolio se lleva por “etapas”; el cdritembla'r esta
cuidado de contingencias,- consutuyen ‘otros fa‘ res de mportanc:a en la

planeacion de la estructuracion del reglmen condommal

En la estructuracion. de un régimen condominal para un conjunto
condominal complejo, con variables o factores como los comentados en el parrafo
que antecede, debemos partir de una premisa: Se constituye un solo régimen
condominal “general” que da lugar a la constitucion de varios regimenes
condominales “especificos” por cada uno de los condominios independientes q‘ue :
conforman, conjuntamente, al conjunto condominal. El régimen condominal

“general”, se ha denominado también, como hemos apuntado y para dar una idea

3 Esto sucede no solo en desarrollos inmabiliarios. sino en desarrollos de infraestructura urbana,
donde lo gue se busca no es la operacion propia de determinado servicio o concesién, sino la
ejecucion de los trabajos de obra. creandose en consecuencia sociedades “cascarones” Gue dejan
“apaswarse” y que al fin de cuentas si tienen beneficios adicionales son bienvenidos y si no,
cubriran sus adeudos con !a operacién propia. cuyos flujos son usualmente las fuentes de repago y
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mas clara, como régimen maestro del cual se desprenden o conforman aquellos
regimenes condommales mdependlentes que se: co,,prenden cada’uno de no

mas de 120 umdades de propledad excluswa AI quedar comprendldos todos los

condommlos mdependuentes en’ ‘unise edi = y’ bienes

Con tal motivo, la declaracson de voluntad parala constntucnon del régimen

de propiedad en condominio, se da respecto del mmueble en que se desarrolla,
sefalandose que se otorga como un conjunto condo‘mmal y que se integra de
“tales y tales" condominios independientes, cohstituYéndose también (de ser el
caso), uno o mas de los condominios independientes que conformen - dicho .
conjunto condominal. Mencionamos uno o mas, porque en la préctibé se ha
considerado que es posible constituir los regimenes condomlnales delos
condominios independientes en etapas, considerando que todos estos reg|menes -
individuales formaran parte integrante del régimen maestro o conjunto
condominal. Para estos efectos, es importante contar con un plan general de '
todos los regimenes condominales que formaran parte del reglmen m' estro'v
debiéndose contar con, cuando menos, el porcentaje de InleISO que representara
cada uno de los condominios independientes, asi como con la descnpcnon de Iosf R

bienes comunes de uso general a todos los condominios del conjunto.:

Conforme a la ley vigente, consideramos que deben establecerse, def

manera general, los bienes comunes de uso exclusivo 4a cad’ e los
condominios independientes, ya que ésta “pre-calificacion” Aesra {

el concepto en ley de conjunto condominal.

En caso de que e! concepto integral del desarrollo se 4despl'an)t‘e -en distintos
predios, separados por una vialidad publica pero Unidos constructivamente por

puentes aéreos o subterraneos, de haberse conseguido el permiso administrativo,
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temporal y revocable, de las autondades correspondlentes debera constltulrse
~de ser el caso—. un: conjunto condomlnal por cada uno. de los predlos que .
intervienen - en ‘el desarrollo Se..

nahzado e mstrumentado que |a mejor"

' mterrelaclon de los mismos; se establec‘ por: ‘medio de servudumbres y k traves

’,‘es y derechos que se estab|ezcan,
en las escrituras constitutivas y en los reg|amentos condommales de cada uno de

de identificar, mutatis mutandls. |as obhgaCI

los predios lnvolucrados. sujetando Ias modlflcamones de Ios regimenes. a
condiciones de muy dlflCIl cumpllmlent'f o g

512~ LA  COMERCIALIZACION =~ DE 'LOS . PRODUCTOS
INMOBILIARiOS.;‘ L V R

El factor de comercializacion es esenc:al para una adecuada prevencuon en '’

la ‘estructuracion del régimen condominal. Hemos dicho que ia comercnahzaClon,

en la gran mayoria de los casos, es una de las prlnc:pales fuentes de recursos“ 3

que permiten la conclusién de un desarrollo Constltuye una muy |mportant
fuente de financiamiento, y en todo caso, de amortizacion de otra’ clase de
financiamientos distinta a las aportaciones de los socios inversionistas, e mcluso.
para estos Ultimos, ya que la premisa de rendimiento de la inversion es lo qué
promueve la participacion de los socios. '

Un desarrollo inmobiliario, generalmente, se va determinando en definitiva
conforme va avanzando su comercializacion, Este principio es mas claro en
aquellos desarrollos destinados a otros usos distintos a habitacion, en que los
requerimientos de los clientes suelen ser muy diferentes, dependiendo de! giro
comercial que exploten, ante todo, tratandose de centros comerciales, cuando se
trata de comercializar las que se denominan comerciaimente como tiendas
“anclas” o tiendas “gancho”.

Asi es como también reconocemos en este factor de comercializacion una
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variante adlclonal para un elemento critico: la- convemenc|a del momento en que
habra de conshtmrse el reglmen condomma! ‘ain y cuando se tengan cumplidos
todos Ios reqU|S|tos eslablecudos por la ley para poder hacerlo. o

No obstante que la convemencna del momento de consmumon del régimen

'condommal puede ‘ser multlfactorlal la comercnalnzacnon puede constituir, sin
duda una. de las vanab|es mas amportantes para’ una adecuada determinacién al
respecto

"En un réglmen condomlnal de grandes dlmensmnes cuya constutucton .

con-la forma de desarrollar un centro comerc:al

Pensemos en desarrollar un centro- comercial, en el gque el “lay-out”
contempla iniciaimente una o varias tiendas de las comercialmente conocidas
como “anclas” o “ganchos" (que las hemos conceptualizado como aquellos
establecimientos mercantiles de gran magnitud, que generan un flujo importante
de clientes que permite a varios comerciantes medianos o pequefios, colocarse a
su alrededor y aprovechar este flujo de clientes generado por estas
negociaciones mercantiles), por ejemplo ias tiendas departamentales (Liverpool,
El Palacio de Hierro, Sears, JC Penny, Dillard's, Rodoreda (en Puebla), etc.); o
las tiendas de autoservicio —algunas de ellas, de mayor tamano, denominadas
ahora por las mismas como hipermercados— (Aurrera, Gigante, Comercial
Mexicana, Auchan, Carrefour, Soriana, Chalita, Chedraui, etc.). Imaginemos
también poder incluir algunas “"sub-anclas”, que son menos grandes que las
anteriores (como: Mix-Up, Sanborns, Home-Mart, Office Max, etc.). También

compondremos el centro comercial, con un “pasaje comercial” de —digamos--
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ciento ochenta locales comerciales.

En: el ejemplo o mas probable es que Ia constltucuén del reglmen

cllentes a:las tlendas._o blen. ampliar las d:mensnones de Ios cajones de

estacnonam|ento para que sus clientes sientan mayor comodldad al descender o
ascender a sus vehlculos e incluso moadificar la dlstnbucuon de ubncacnon angular
de dichos ca]ones (esto altimo, por ejemplo. puede representar una - gran

dnferencta para. el desarrollador, ya que la dens1dad de un maXImo de Iocalesv

comerciales, se da también en funcion al nGmero de cajon tacuonam|ento'

que debe contemplar conforme al Reglamento de Construccuones para el Dnstrlto
Federal'™#).

En consecuencia, mientras no se tengan defnldas y contratadas |as‘:
n.de
éstas puede ser menos importante para los fines persegutdos en atencnén a que. :

tiendas anclas (y en su caso las sub-anclas, consnderando que Ia contratac

por sus propias caracteristicas, muchas de ellas se desarrollan usualmente en
una sola planta y su area de propiedad exclusiva puede resultar de la fusién fisicé
de varios locales comerciales), no puede contarse con los planbs definitivos, n|
seguramente con el porcentaje de indiviso que les correspondiere a las unidades
de propiedad exclusiva resultantes.

Si bien, como comentabamos anteriormente, existe la posibilidad de
modificar el régimen, esto puede resultar sumamente oneroso, ademas de
complicarse al requerirse la conformidad de los demas conddminos_(esto Uitimo

155 El articulo Noveno Transitorio del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, nos
sefala los requisitos minimos para estacionamiento, conforme a los usos y destinos inmobiliarios.

Ial
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pudiere ser salvable, -conociendo de casos en Ios que al formalizar los contratos
de las unidades de propledad excluswa. vse xmpone al. chente Ia oblngacnén de

otorgar para tales efectos. un poder espec:al |rrevocable sin |a obllgacmn de tener

que rendir cuentas al ma las’ consecuencnas o compllcacnones que

esto pudlere presen Deb|do alas. Ilmntacuones ‘que se connenen n Ia ley

vugente, la representac ‘n»debe.otorgarse y/o a varias personas; —aprovechando

una forma de mterpretam n de Ia Iey—- o med|ante un Poder otorgado ante Notario
F’ublnco) i S : : T

Es importante recordar que, mientras no se constltuy el -'}régirhen

condominal, estaremos en posublhdad de mcremenlar ° dism

Ios clnentes Yy el
comportamiento del mercado. Normalmente el mcremento de areas o representa

unidades de propiedad exclusiva, segun los requerlmlentos d_

problema, en atencidon a que se pueden fusionar cuando menos flsucamente
distintos espacios inmobiliarios contlguos de tamafo pequefio .o regular. Por.lo’
que hace a disminuir el area de las unidades de propiedad exclusiva, siémpre‘—
sera mas facil comercializar espacios inmobiliarios pequefios, en atencuén a, que
se vuelven accesibles a mayor numero de clientes potenciales. En algunos casos, -
los constituyentes de condominios que no logran colocar oportunamente
(entiéndase, con antelacion a la constitucion del régimen condominal y que por
alguna causa no les es conveniente dilatar mas su constitucion), diversos
espacios condominales de una amplitud considerable (digamos, un piso de
ochocientos metros cuadrados), hacen de él una sola unidad. de ‘propie»dad
exclusiva, reservandose el derecho de poder constituirla como un condominid

independiente incluso dentro del propio condominio del que forma parte.

Casi pudiéramos afirmar que, mlentras no se comercnahza en ‘su totahdad

un desarrollo lnmoblllarlo, el mismo es._» metafoncamente ; q‘té‘ con

mercado. Por lo mismo, habra que tener la surclente agudeza y creatlvndad para

comprender y prever las situaciones que pudiesen presentarse.
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5.1.3.- LA CONFORMACION DE LOS BIENES PRIVADOS Y DE LOS
COMUNES.

La adecuada esquematizacién y clasificacion de los bienes privados o de
propiedad exclusiva, y de los comunes —de uso exclusivo o no- es prlmordlal enla
estructuracion de un régimen condominal, desde en el condomlnlo en su forma
mas elemental, y cuanto mas en un complejo condommal que co 'forme a un

conjunto condominal, recordando que la conceptuahzaclén

conileva, por ley, una condicidon de-:

del reg:men condommal sea qunen establezca ‘el destln pr ado.o. comun -y en
este Ultimo caso, restnngldo 0 no-= de Ias areas que componen‘a un condomm|o
independiente y a un conjunto condominal.”

Ejemplificaremos lo anterior con un prdductd inr'nobulwnanq sencillo.y que
encontramos en todos los condominios nuevos, por reqﬁ"erimieritg ‘de ley: Los
cajones de estacionamiento (la salvedad se admite principa_ln"\e‘nter eﬁ los edificios
canstruidos ha muchos afios, que no cuentan con area de eétécidnamiéntb y que
se han convertido a régimen condominal): .

Un cajon de estacionamiento, en cuanto a su reglme e propledad
puede configurarse de maneras distintas, a voluntad de| constltuyente del
condominio {pudiendo tener una razén determinada): Puede conforméfse como
unidad de propiedad exclusiva, lisa y lanamente; o como parte lntegrante de la

unidad de propiedad exclusiva principal (departamento, oficina o local), formando
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una unidad jurldlca |nseparable, ven la forma que’ ahora determina la ley como

“elemento anexo o blen puede ser. area comun a todo el conjunto condomlnal

Con »tal" motlvo. procurara ‘ omer ua to 'espacno

inmobiliario - pudiere " ser aprovechable enerandc alternatlvamente una

importante inercia de negocios adlcnonales

Como cualquiera ha podido constatar, hasta- en los sanltarlos de uso
publico de los restaurantes, las paredes en que se soportan los “mingitorios
pueden explotarse con efectos publicitarios, “rentando” las mismas a empresas
publicitarias, o bien, servir también para incorporar maquinas expendedoras de
distintos productos (cremas, refrescantes del aliento, pastas de dientes,

55 juan de Dios Izquierdo Ortiz y Lucio Castillo Luna. al comentar ia fraccion | del articulo 25 de la
ley vigente, serialan: “"Es importante destacar, que la prevencion respecto a las areas de
estacionamiento consideradas propiedad comun, chedece a que existen areas de estacionamiento
privativas. cuya condicion precisamente las sustrae del uso general de los conddminos.” Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (Comentada, Concordada y con
Jurisprudencia), Editorial Porrua, México, 2000. p. 41.
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preservativos, etc.).

Tenemos otros ejemplos de aprovechamiento de espacios que. parecieren
inGtiles, y que pueden ser comercializados, como el caso. de Ios telefonos

publicos, las méqumas expendedoras de refrescos o: de golosmas‘ ° blen los

cajeros automatlcos Los muros y fachadas que lo permltan. snempre seran una .

podra comercuahzarse

suficientemente - alta.

en funcmn al factor de comercnahzacmn el que snempre debe pensarse en la

posibilidad ‘de explotacién de diversas areas y tener\extremo cundado al
delimitarlas como pnvatlvas comunes generales, o comunes de uso as:gnado o
exclusivo.

El factor de prevencidon de explotacion de  distintas  areas, para la
determinacion de su configuracion privada o comun, debe basarse suempre ‘en
expectativas reales de comercializacion, pues tamblen puede jugar en contra de

los intereses del desarrollador inmobiliario el reservarse grandes extensuones
como unidades de propiedad exclusiva, para-lo que :

posterioridad, ya que le generaria una serie de sob ‘costos que, en lugar de

beneficios, le pudieren representar |mportantes gastos mnecesanos

Una vez constituido el régimen condommal emstnendo otros’ condommos (y
en consecuencia, otros intereses), consnderamos dlfcdisnma Jla’ conversién de un
area comun, en area de propledad exclusiva (salvo que sé quleran compartir los
beneficios, y aun asi... ).-De ahi lo importante de una planeacion estratégica
detallada.




Pensemos : algunos supuestos . que . pueden presentarse por los efectos
Ia dete mmacnon de areaS' S| a determlnado

colaterales que pueden derlvarse d

la exclusividad en el uso. de eésta area comun. |




posible dificultad dke hacer variaciones fisicas en el espacio comun.

Slempre que se guarde un lnterés especnfco Ia conformacuon de las areas
en un condomvnlo. debe ser objeto de un profundo y detallado analisis de costo/
beneficio, y de un adecuado mane)o de escenarios, incluido lo referente al pos:ble

control para la toma de decisiones.

Reforcemos la idea de que es el constituyente del condominic, quien
determina el destino privado o comun de los bienes, con objeto de contrarrestar la
inadecuada idea que han detentado muchas personas que cdhf‘erén' la

determinacién de bienes comunes a los enunciados por la Iey ‘Para’ esto,

vayamos a algunas otras consideraciones juridicas respecto';

comunes:

v'estibulos,

puertas de entrada, f:iéhadé; ‘galerias,

azas, : senderos, calles In(erlores.

{.- EI sétanos,
corredores, escaleras, patlos, jardines.

instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunlon soc:al y Ios espacios

terreno,

sefialados para estacionamiento de vehrculos‘ siempre que dichas areas sean de uso

general;

y alo;amiento del portero Y-

Il.- Los locales destinados ala adminlstraci n porteria

los vigilantes; mas Ios destinados a las mstalacnones gener serviclos comuneS’

ll.- Las obras, mstalacmnes. aparatos y dem s obj to ue sirv n'de uso o disfrute

comun, tales como - fosas, - pozos,: cisternas, tinacos. 'elevadorés. montacargas,
lncmeradores, eskufas. hornos, bombas y motores. albanales, canales, conductos de
distribucién de’ agua, drenaje, calefaccion electricndad y gas; los locales y las obras
de seguridad, de ornatos, y zonas de carga en lo general, y otras semejantes, con
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excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada unidad de propiedad exclusiva;

V.- Los cimientos, estructuras, muros de carga, los techos y azoteas de uso

general; y

V.- Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o instalaciones
establecidas con tal carécter en la escritura ;onstitutlva y en el reglamento.

Los condomlnos v|gilaran y exlgiran al - administrador a: traves del comite de
vigilancla o asamblea general que ‘se Ileve un Invemario completo y actualizado de::

“‘todos los’ muebles, aparatos e’ instalacione' d

sucesivo se adquieran o se den de baja

Encontramos ' dos situaci»dnes'»dond‘e ; él
cuidadosamente 'su - atencion: a) Al ca|ificétivo
contienen en las fracciones |y [V; y b) A la remisidn de establec ni

bienes comunes que hace la ultima fraccion de la dlSpQSlClén

articulo 13 de la ley abrogada y el 25 de Ia actual 'son. practlcamente uguales)

“Son ellos “... los.elementos y partes del edificio que se consideren como
comunes, por ser necesarios para la existencia, seguridad, comodidad de acceso,

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




recreo, ornato o' cualquler fin seme]ante" decfa el articulo 11 de la ley hoy

derogada 157 Borja Martlnez estlmo con acier(o que el precepto no establecla bienes

necesar[amen mente supletoric

de 1a volum d exto que revestia,
51, También hoy

rituras en que

conforme

“los derec
i e trate, por la
“Distrito y

en su forma por . adhesnon tiene prmcipal expresion al determinar los bienes, ya
sean .de’ propledad “exclusiva, o bien, comunes. La determinacion del
constituyente, obviamente en condominios que se constituyen por el desarrollador
y que no son producto de una conversion de copropiedad concensada, tiene su
razon de ser en que, inicialmente, éste es el unico titular o propietario de todas
las construcCiones. y posteriormente, al enajenar a terceros o al constituir el
régimen, hace expresa mencién de lo que se reserva como unldades de
propiedad exclusnva o el uso exclusnvo de determmados b|enes comunes de ser

el caso.

Ademas de la defensa docmnal que encontramos al ‘respecto —como es el
caso de la clasificacion de buenes voluntanamente comunes— encontramos la
siguiente tesis aislada’ emmda.porv el “Tercer Tribunal Coleglado en Materia Civil

157 Refiriendose a la ley condommal de 1954,
'8 pe ibarrola, Antonio, Op Cit. P. 404,

174
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del Primer CII'CUItO mlsma cuya esencna no_se contraria con la -disposicién
correlativa de la nueva ley i ‘ : ;

“PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE. INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL
CASO EN QUE NO SE ACTUALIZA LA HIPOTESIS CONTEMPLADA POREL ARTlCULO
13, FRACCION 1, DE. LALEY SOBRE EL REGIMEN DELA. i

Si de la escrltura constituuva del regnmen de propledad e mlnlo de un

edificio, en relaclon con Ios dlsposmvos contenidos en’_la Ley sobre e Reglmen de
Propledad en Condomlmo de lnmuebles para el Dlstr

propiedad del sétano®H; s|endo p

actualice la hipotesls contemplada

Condominios para que ese bien se consider de rdpiedad comuin, habida cuenta que

la pretension del enjuic:ado antes de ena]enar los diferentes 'd artamentos. no fue

al:uso general para todos los - °

otra que la de reservarse su propledad y no destinar!

conddéminos del edificio, requisito este que debio;existir para considerarse a dicho

inmueble como obje(o de propiedad zomul ,pr_eceptuado por el

citado articulo 13 en su fraccién |
TERGER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATER EL PRIMER cukc'U’ITc. ,

r de Condomlnos
“Malaga Norte".‘A c. 30 da abril de'1987 Unammidad de votos Ponente. Jose Ro]as -

Aja. MELNS

159 Semanario Judicial de Ia Federaclon. Sépxlma Epoca. Tribunates Coleglados de Circuito,

Volumen 217-228; Sexta Parte, p. 472,
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Vemos pues, que’la determmacton de blenes efectuada por el propletano
original al someter a"este reglmen espectal de propnedad el mmueble de que
fuese’ propuetano ) es de pnm"rdlal mportancua -

propletario, ni tampoco pertenezcan leviso a’ la totalldad de estos. sino que

solamente sean comunes a un cler\o grupo de propletario Estos blenes eslaran

en communio pro indiviso entre Ios duenos ‘de los departamentos a qu' penenezcan.
“del mismo modo que. si solo s‘rven al propietario de un plso debera ) emenderse de

su propiedad exclusnva"'m (cltando a Manuel Batle Vazquez) Esta cc opnedad serd

una comunidad forzosa. puesto que es accesorla de un derecho prmclpal de
propiedad."'(," o

En argumentacidn posterior, el mismo jurisc:'onsu tera.esta posibilidad:

“Es costumbre generaimente aceptada en el medlo mexlca uestro juicio,

permitida por la ley, establecer al constituir el régimen de condom!nlo la exustencia de

bienes comunes sélo a varias propiedades y no a la to los ‘duefos de

departamentos.”'"*

180 Considero importante sefialar gue, tanto en !a doctrina como.en la ley, se llega a confundir el
uso con la propiedad.

'8' Borja Martinez, Manuel. Op. Cit. p. 163.
62 {4em p. 286.
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Es una Iastlma que el Maestro Bor]a no hubiere profund|zado mas en esta
cuestion: g,Debemos entender que a|gunos blenes son mera copropiedad forzosa
de algunos partncupes en el co_domlmo? Y en tal caso, suletos a la regulacion

espeCIf‘ca de' EH copropledad (entre'otros el derecho al tanto; 'y, ¢una formula
los: benefcnos comunes?). Al ser el

especnf‘ca de partlupaCIon en:las: cargas
¢ 2d comr e todos Ios ondommos g,Pudlere entrar a escena el

'devréch'o'fde )su 07 &Cémo se afectan los indivisos?

¢,Ex|sten dos dlvlsos uno derivad calldad de condommo y otro derivado

‘dela calldad de copropletano?

En el caso del conjunto condommal

determinar la conformac:on de blenes comune

exclusivo).

Precisamente este es el quid del asunto cuando mencuonamos la reserva

que en algunos casos hace un desarrollador’ |nmob|l|a 0.~ para constituir -un
condominio de una unidad de propiedad exclusnva._en dondé existiran - areas
comunes Unicamente a los condéminos de dicha unidad de propiedad exclusiva
convertida en condominio. En este caso, creemos poder fundamentar que los
condéminos tendran dos indivisos: Uno por lo que respecta a las areas comunes
derivadas de la conversion de la unidad de propiedad exclusiva al condominio; y
otro derivado de su calidad de condéminos del condominio general (aunque éste
ultimo pueda representarse de manera comun, como el indiviso correspondiente

a la unidad de propiedad exclusiva —ahora condominio— mismo que no ha
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variado). Es més claro este ejemplo en’ un condommio maestro en un reglmen

que permlta el condom|mo de errenos donde se constltuye un co domlmo sobre

todos Ios condommos Ios costos de conservacuon o

la clasn”cac:on a esta clase de blenes como blenes com

condéminos, pero hacemos la aclaracion de que pueden ser-en:propiedad o en’—'
uso exclusuvo

También la razén de diferenciar que puede tener en consnderacnon elv

desarrollador para esta determinacion, puede basarse en aspectos estehcos que :
tiendan a la conservacion de la imagen arqmtectonlca de conjunto que se hublese‘

querido guardar. Al ser propiedad comun, pero ‘de’ uso exclustvo no podran Ios
condominos a quienes se les hubiere as:gnado modlfcar su forma a: vo|untad

exclusiva de ellos mismos.

Sobre la base de lo anterior y segtin la conformacién de los condominios
que integren el conjunto condominal, pueden destinarse, en propiedad exclusiva
o en uso exclusivo, determinados bienes que pudieren ser utiles Unicamente a los
condéminos de los condominios independientes de que se trate.
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Es lmponante mencuonar que tamblén existen razones. operatlvas para
considerar la determmamén de los blenes Ejempllfquemos con un caso de

conflicto de mtegracnén‘de |enes muy socorndo' loselevadores. No nos

referlremOS‘ se lnstalan‘ en cada’edlfcto de un con]unto de

- e‘diﬁc‘io' “’pues ‘es claro: quuenes serlan los! umcos—beneﬁcuarlos o perjudlcados

,Sltuamos‘hlpotencamente para el ejemplo un condomlnlo vertlcal de grandes
‘dimens nes destlnado a oficinas o a servicios profesionales (v.g.: consultorios

medlcos) En la construccuon por logistica de flujo de usuarios, se instalan grupos
de elevadores con destinos escalonados: algunos tienen trayectoria directa de la
pléhfa baja a diez niveles determinados, otros a otros diez niveles, y asi
sucesivamente. Incluso, puede existir la posibilidad de transbordar en
determinado piso donde comienza el trayecto de otro grupo de elevadores a
cuerpos mas altos del edificio. El simple hecho de que no funcione algin grupb~ ’
de elevadores, es causa de un grave problema operacional, ya que el ﬂUJO de”
visitantes utilizara aquellos que lleguen a cuerpos mas altos para baja po

la‘s‘, ‘

escaleras al piso objeto de su visita (ya que usualmente la tendencua natural y

fisica no es a subir escaleras). Existird mayor uso y desgaste del

elevadores que se utilicen para esta situacion emergente

congestion en los vestibulos. Lo que pareciere que’ unlcamente afecta a.una ola, ’

porcidn del inmueble, en realidad lo afecta a todo. Y esto afecta tamblen Ia buena::, :

imagen del desarrollo, misma que el desarrollador mmoblharlo estaré lnteresado B
en guardar. Por esto, puede darse la conveniencia de establecer Ios elevadores;j
como bienes de uso comin a todos los condéminos de Ios condomlnlos que

integren el conjunto condominal verncal y no permitir que, por llevarse et tas‘de;:

gastos separados, se afecte Ia deblda operacion del complejo mrnoblllano.

La morfologia del prop:o desarrollo tamblen es: factor importante: n la

determinacion de Ios blenes La ublcamon de Ios dlstlntos spacnos nmoblllarlos
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|mportanC|a en la cont”guracnon de los blenes En el ejemplo de los elevadores,
bien’ se puede comercializar un elevador excluslvo a.un plSO. configurandolo
entonces como de prop:edad o de uso exclusnvo de este condémlno

Podemos - entonces .. concluir que, "conveniencia del

constituyente, se clasifican los blenes que conforman al conjunto de condominios,

pudiendo ser esta, con sus’ varlantes de propnedad umdad de propiedad
exclusiva (simple y llanamente, compuesta umcament de producto inmaobiliario

principal); unidad de propnedad exclusiva (conformand ot ”s bienes fisucamente

separados, como “elementos anexos™); blenes -comunes: del condomlmo bienes

comunes de uso exclusivo o asignado; blene omunes de uso exclusivo por
asignar (que permiten la comercializacion: de los’ mlsmos una vez constituido el
régimen condominal); bienes comunes de’ propleda xcluswa a un determinado

grupo de condominos (copropiedad), etc.:

En caso de que el desarrollo impliqﬁe 'trqsmmuezblyes_, si bien existe un
régimen condominal en cada uno de ellds) ('y"cada""‘u’nb ;dé los ‘mismos pueda ser a
su vez un conjunto condominat), se ha solumonado la: mtegracuon mediante la
determinacion de que algunos bienes comunes generales de cada uno de los
conjuntos condominales, sirvan  como bienes comunes a la totalidad - del
desarrolflo integral, a través de servidumbres con caracteristicas ;ietermlnadas
(iniciando porque serian de las denominadas como “servidumbres de buen padre
de familia”, por ser el constituyente, propietario de los distintos preydl'os; qdien]as
establece desde su origen). -

Pasaremos al andlisis de otra consideracion intimamente ligada a la que

analizamos anteriormente y que se da en razén del indiviso de propiedad y al
prorrateo de los gastos comunes.

5.1.4.~ EL INDIVISO DE PROPIEDAD Y EL PRORRATEO DE LOS
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GASTOS COMUNES.

Empecemos por hacer solo un breve comentario sobre el caso que
generalmente les reviste mayor |mportanc|a al legislador y menor lmportanma al
desarrollador mmoblllarlo el condommlo destmado a habatacton

db d 'su}ge la principal regulacion juridicé qyué hace "

Si bien de éste es d

la ley ala pi-op|edad enila modahdad que ‘tratamos, también es cueno ‘queal
desarrollador mmoblllano al no guardar las mas de las veces otro mteres dlStlntOA '

ala enajenacxon de Ias vuv1endas —en .cualquiera de las formas en que se

desarrollen vertical, horlzontal o mixta— es al que menor importancia prestan por -

lo que las mas de las veces se utiliza la formula de determinacion del |nd|V|_so en
su’ forma: més “simple: ' Fijandoles un indiviso a las unidades de propiedad
exclusiva con base a la superficie de desplante de cada una (ya que los valores
en base a listas de comercializacion pueden variar por aspectos como ubicacion,
altura y otros elementos constructivos).

En un condominio de terrenos, parece ser que la férmula mas equitativa
para la fijacién del indiviso es tomando en consideracion la superficie de’
desplante (y esto nos lleva a preguntarnos el porqué no mantener esta kfo’]'mula en’
el condominio horizontal). N

Existen diversos tratadistas que manifiestan sus ideas respecto de la forma
en que debe determinarse el porcentaje de indiviso que debe corresponder a'
cada una de las unidades de propiedad exclusiva que conformen al condor'hiinio.\

Trayendo lo comentado al respecto por Don Manuel Orlando Gomez Gll &
citado por Don Manue! Borja Martinez, quien coincide con él, encontramos que' :

“Cada departamento —dice con todo acierto Gémez Gil- tiene dos' valores: uno
bisico y permanente, y el otro ocasional o de comercio. El‘prim'e,rq es un_ valor
especifico que se le seiala para determinar la proporcién en que cada uno de los
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titulares debe contribuir a las cargas comunes y disfrutar de los elementos para el uso
de la colectividad. €| segundo es el valor real que se le asigna en los distintos actos o
transacclbnes]dridfdégde que pueda ser objeto el departamento.”

Y continia Don Manuel:

', “cmerio con el que . debe fijarse et valor.— Al realizarse la valuaclon de una
localidad’ debe tenerse en cuenta, comparando el departamanto con 2

eduflcio los elemantos que lo distinguen, como pueden

habitaciones, la amplitud, la disposic i6n, 1a L"’» : i6
su orientacién, la altura del piso respecto al su‘élo; Ié
y eventualmente: la distinta época de’ cf ic
departamentos, o la diferencla de mate i l
la entrada, la disposicion qug pugd
bienes parcialmente comﬁﬁ'eé."'g
‘ nsecuencla. su
nl63

aumentara el valor de los departa

cuota de copropledad sobre los bien cen a todos los propletarlos

También, nos senala Do L M nuel. se.ha discutido enla 'doctrina extranjera

“... acerca de si deben tenerse en cuenta para la valuacion del local, los
aditamentos, arreglos o mejoras que el propietario haya introducido en su
departamento...”, I‘Iegéndose a Iav postura aceptada por “... la legislacion italiana...-
por la generalidad de la doctrina y por la jurisprudencia de Francia y de Bélgica",
consistente en que aln y cuando las mejoras realizadas por el propietario del
departamento pudieren incrementar el valor de mercado de éste, “..es cosa muy
diferente al valor que se le asigna para calcular su cuota de copropiedad en los
bienes comunes, su proporcion en los gastos generales del ednf‘cno y el namero

de votos que posee en la asamblea de copropietarios.”'™

Del analisis de los comentarios expuestos en los dos ultimos parrafos, se
divisa —entre lineas— una situacidn harto - interesante para los fines que nos

153 idem. pp 188 y 189.
4 jdem. pp. 189 y 190,




proponemos en este estudlo' El |ndwnso lo establece (o mas bien, Io impone), con
criterios subjetwos, o ,ustlt”cables desde diversas optlcas, | desarrol!ador

inmobiliario como constltuyente del reglmen condominal: Gomez Gll senala que el‘

valor basmo Yy permanente ‘... es un valor especnfco que se le’ senala para
determinar la proporcnén . Y bien: (Quién se lo seﬁala? Es i )
constltuyente del regnmen condominal. ¢Y que se desprende de Io c tenos 5

-sefalados por Don Manue! Borja para establecer los valores? Que muchos de '
ellos quedan al libre criterio del desarrollador inmobiliario, quien’ !|ene una ampha
gama de elementos subjetivos para justificar el asignar un valor. determmado/

—aun arbitraria e intencionalmente— ya que, de cualquier forma stempre parece '

poder encontrarse un sustento légico. Tan subjetivas pueden ser Ias azones del

desarrollador inmobiliario para tasar algtn valor, como subjetnvas son as

razpnes
de muchos clientes para adquirir los productos en venta.

Ejemplifiquemos: Es uno de esos edificios paralelos. uno detras del otro

con relacidn a su orientacién con la via publica. El primero. de ellos'es collndante
a la via publica y tiene vista hacia Ia misma. El segundo ten a un jardm

intermedio (&rea comun) y al pnmero de los edlfIClOS Hab a ,qunen pref‘era un

departamento en el primer edificio, por tener vista a Ia vna publlca. Habra tamblen

quien prefiera no estar contiguo a la via pubhca par amortlguar enlo postble el

ruido de los vehiculos. |Es simple cuestion de gustos y preferen lasl

Hay quienes les gustan los pisos altos por tener ‘mejol v:sta

quien prefiera la cercania a una salida en la planta ba;é por razones ‘de
"seguridad”. Ahora pensemos el valor de un departamenlo u ot”cma. en un
condominio vertical, tasado en base a la vista que pudiere: tener Es’ usual que
este elemento sirva para fijar las politicas de comercializacion y en base a esto,
se vayan incrementando los precios piso por piso siendo el mas ‘caro el ublcado
en lo mas alto (al que incluso, tratéandose de vivienda, lo diferencian comunmente
denominandolo “Pent-House"). Usualmente, aunque con tal motivo el valor de

comercializacién sea distinto, se suele fijar un mismo porcentaje de indiviso




(consnderando que, todas las unldades ‘de propledad exc|us|va tlenen las mismas
superfcues) Tampoco varian el porcentaje -de- mdnvnso ‘ or acondlmonar de
manera dlstlnta a alg na de Ias umdades de propledad exclusiva, con materiales
mas costosos’ que el resto de‘las"demé
inmobiliarios queda a eIeccuén del cllente adqu en os acabados‘que deberan

darse a.la unidad de propledad exclu iva,considerando: una lns‘ta de precnos

chos desarrollos

Existen ‘muy dlversas formas de establecer Ios porcentajes de indivisos, y
estas se dan en razon. de i’ voluntad el’

onstltuyente del régimen (entiéndase

del desarrollador mmoblllano) ,,Don rja Martmez. anos despues de
haber escrito su tesis profestonal y de haber ejermdo como notano publlco por

muchos aiios, dictd una conferencua en la que senalo

unas relativas a actos de tipo admlnlstrétl'vo,~

construccion, licencias de factibilidad o de habltab
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para hacer la divisién, por el hecho de que al seﬁalarse este valor se debe tomar en
cuenta no solamente la ublcaclon dei departamento, sino también todo aquello que

tiene anexo y en lorno a la unidad de progiedad excluswa puede haber una serie de

anexos que se agregén. [ ero Ia suma de |a unldad y sus anexos son los que deben

dar el valor d depanamenlo, este es el que deb : :onfrpntarsa con el valor total del

ejempht”cando)

Luego entonces pudleramos tener el ed cio que vale 5100 000,000.00 y

diez departamentos que valen S10000 000 00 pero con departamentos con
menor superficie que otros, pero que en razon de sus acabados o del nivel de
altura en que se ubiquen, tengan el mismo valor considerado. Pudiere entonces
parecer inequitativo’ el cfitério fp'ara’—determinarles su porcentaje de indiviso.
Ahondando en el ejemplo 'y enriquecido por los factores mencionados,

consideramos que el criterio de superficie pudiere resultar mas equitativo.'®"

Et fijar un valor, cualquiera que sea el criterio para su determinacion,
resulta complejamente dificil. Si hacemos a un lado la vocacién habitacional,

85 jyem. pp. 341y 342.

'58 Sin emitir un juicio valor sobre su conveniencia, diremos que el criterio de superficie construida,
ha sido utilizada como parametro. como se trataba en el Cadigo Civil para el Estado de Puebla, en
el Capilulo 10°, referente al Régimen de Propiedad y Condominio, en lo referente a voltos y cuotas:
Art. 1153 "Son aplicables a las asambleas de conddminos, |as siguientes disposiciones: ... Il.- Se
sumard el numero de melros cuadrados que tengan los locales, con exclusidn de las &reas
comunes, y el resultado serd el nGmero total de volos y cada conddmino tendra tantos votos como
numero de metros cuadrados tenga su local)”, v Art. 1158: “Los condominos deben contribuir, en
proporcion al numero de metros cuadrados gue tenga su local, para los gastos de administraciorn.
conservacion y operacion de os bienes y servicios comunes.
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donde no hay 'un :nterés partlcular. Y. nos vamos: al destmo comercnalv
encontraremos que establecerel cnteno no es una snt aclén fécil o i

a cnonales como es el

av:amlento'

Esta fugura de| “avramlento comercnal" y el “guante como consecuencua‘
del mismo, goza de la misma virtud que la propna institucién del condomlmo entre
ellas: Pareciere muy sencilla; se utiliza muy frecuentemente, 1a bibliografia y los
criterios jurisprudenciales son contados'’. Y bien, el origen del “guante” es

“contractual” (El doctor Genaro Géngara Pimentel, quien al tratar el concepto del

187 gn el prologo conjunto que hacen los Notarios del Distrito Federal, Lic. Ricardo Cuevas Miguel
y Lic. Rogelio Magafia Luna, a la ley condominal vigente comentada, concordada y con
jurisprudencia, preparada por los licenciados Juan de Dios lzquierdo Ortiz y Lucio Castillo Luna,
mencionan, con sobrada razon, que: *... La materia condominal aparece a primera vista como algo
simple y de facil aplicacion, sin embargo, su plena comprension no lo es, pues al constituir un
régimen mixto (propiedad privada y copropiedad) su problematica es muy variable y en ocasiones
compleja. Asimismo en nuestro pais resalta el hecho de la poca doctrina a propdsito del régimen
de propiedad y condominio, pues solo existen breves comentarios al respecto en los textos que
tratan la materia civil de bienes y derechos reales, existiendo en la actualidad una sola obra
monografica al respecto, la del eminente maestro y notario Manuel Borja Martinez La Propiedad de
Pisos y Departamentos en Derecho Mexicano, que aunque escrita cuando estaba en vigor la
primera Ley sobre la materia. contiene ideas y conceptos aun de gran valia y vigencia. También es
de notarse que las ejecutorias de nuestros tribunaies federales en materia de dicho regimen, son
pocas en numerao y en sustancia. ...". Op. Cit. p. VIIL.
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*guante” en su colaboracién para la edicién del Diccionario Juridico publicado por
el Instituto de Investigaciones Jundlcas de la U.N.A. M senala' ", El premlo se
determina entre las partes, mediante un acuerdo de voluntades Y. en caso de

conflicto judicial, se estaria en presencna, lndudablemente, de un contrato

mercantil, por ser los sujetos- dos comerciantes (a. 75 fr. XX1 Cco ) lo que
determinaria la aplicacion de la ley mercantil. Dentro de los contratos mercantlles
no se encuentra contemplado el guante o los guantes, o que nos remitiria a la ley -
civil, de acuerdo a lo que ordenan los aa. 2° y 81 del CCo. Y dentro.del cc se‘t"f"
encontraria el fundamento legal aplicable a un caso de guantes, en el a, 1858, ‘ya] ‘

que se trata de un contrato innominado.”'*); existe muy poca doctrina al respecto : .

(lo que podemos corroborar también con lo comentado por Don Genaro Gongor e

al respecto; es una figura que se modifica conforme a Ios requerlmlentos de| a
mercado a que esta dirigido y especulaciones comerciales. :

Toda vez que guarda relacion con los valores inmobiliarios o criterios que
pueden servir para su determinacion, haré algunos comentaf‘iossobre,esta~ﬁgi.ira:

Los tratadistas de esta figura de avnamuento mercanm cen que. )
dentro de los elementos inmateriales, o bien, de las cuahdades.”“ de una
negociacidon mercantil, encontramos el "aviamiento” o “avio”, mismo que. consiste
en el plusvalor que puede tener una negociacidn mercantil en consideracién a su
ubicacion, su fama mercantil y su clientela. No obstante la importancia de esta
figura, al decir del maestro José Maria Abascal Zamora:

158

Gongora Pimentel. Genaro. “Guante®’. Diccionario Juridico Mexicano, Instituto de
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Autdnoma de Meéxico, Editorial Porrda,
México, 1985, Tomo IV (E-H), p. 307.

99 [dem. p. 308

79 sin mayor complicaciones, Rafael de Pina y Rafaei de Pina Vara, en su “Diccionario de
Derecho” (12* Ecicion, Editorial Porrua, “Avio”, p. 115), definen al “Avio” como: “"Elemento, segun
unos. o calidad, segun otros. de la empresa mercantil, consistente en la aptitud para rendir
beneficios.”
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“Nuestro derecho po tivo no reconoce. expresamente. al avio como un objeto

" El."aviamiento” se encuentra en ééfrebha relacion con lo que se conoce
coloquialmente en el medio comercial como guante tenlendo este suorigen en
aquél. El guante, en una definicién sencilia que nos dan Rafael de Pina y Rafael.
de Pina Vara en su “Diccionario de Derecho”, nos dlcen que es Una- “Gratlfucacufm v

que se da sobre el precio de una cosa.”'’? Al ser muy amph ‘e mprecusa esta

definicién, recurrimos al Diccionario . Juridico, publlcado\por el lnstltuto de
Investigaciones Juridicas de la UmverS|dad Nacnona| Autonoma de Mexnco en
donde el doctor Genaro Gongora leentel nos ||ustra. e e

"Guan(e.l Del n
que se. suele d’

mercantil suele

sobre’ el predio

'cuanto por--la " ublcaclo

estalrilé‘ci‘miento”» e debe Indudablemente a la pericia del
ocasiones, el prestlgio comercnal no lo determina totalmente

n los grandes

empresarlo sino la ‘ubicacién del establecimiento, p.e., lo que suced 2 ¢
complejos comerciales “Plaza Universidad”, “Plaza Satélite"”, “Pensur". etc en donde
la concurrencia de diversos locales concentrados en un mismo espacio geografico,
propicia el aseguramiento de |a clientela en torno de dicho complejo comercial, por {o
que, anualmente, independientemente del pago del alquiler, ios arrendatarios

7! Abascai Zamora, José Maria, Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de Investigaciones

Juridicas de la Universidad Nacional Autonoma de México, “Aviamiento”, Tomo | (A-B), Editorial
Porrua, México, 1985, p. 258.
72 pe Pina, Rafael y De Pina Vara, Rafael, Diccionario de Derecho, "Guante”, 12? Edicion,
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comerclantes, deben pagar un premio -3 agasajo por Io mismo. Io que en el uso

mercantil se denomlna kid monay.”!™ "

Conslderando correctas algunas consuderactones expllcadas por el doctor
Genaro Gongora leentel pudleramos ampliarlas en algunos sentidos, como en
el caso de los grandes complejos comerciales, que es uno de los puntos
interesantes en nuestro estudio con referencia al condominio. En efecto, tomando
la ultima referencia a estos complejos comerciales, diriamos que si es cuestion
del ingenio de un empresario el éxito o fracaso de un desarrollo comercxal como
los ejemplificados, pero este empresario suele ser el desarrollador |nmob|I|ar|o
profesional (o bien, las tiendas “anclas” en funciones de desarrolladores
inmobiliarios). La ubicacion puede ser uno de los elementos del éxito del centro
comercial, sin embargo, hay que sumarle factores distintos, como es el “anclaje”,
el mercado a que se dirige, y la zona econdomica o contorno del desarrollo, asi. .

como las costumbres comerciales de la plaza en que se lleve al "cabo.'

Ejemplifiguemos con un desarrollo mixto, comercial y de servicios, que. noyvfué ey

citado como ejemplo: El complejo inmobiliario que, ademas de diversas torres de.
oficinas, comprende el centro comercial denominado “Plaza Inn". Elr“poco'_ap’g‘e‘;
de este centro comercial, donde ain encontramos locales comercialyizéndds‘é. al’
decir de diversos desarrolladores inmobiliarios, se debe a la falta dek"“'a'ni:'iaje"k
adecuado. No podemos negarle una ubicacidn privilegiada. También cumple con
la condicionante de concurrencia de diversos locales comerciales concentrados
en un mismo espacio geografico. Sin embargo, no ha sido un centro comercial
con mucho flujo de clientes, aun y cuando se penso que, al encontrarse inmerso
en un complejo con cuatro edificios de oficinas a su alrededor, tendria de esa
manera su clientela natural. Otro ejemplo es el centro comercial “Interlomas” en

que la falta de un buen anclaje representd el deslucimiento del mismo.

Por otro lado, tenemos el centro comercial Perisur, citado por Don Géngora

73 Gongora Pimentel, Genaro, Op. Cit. p. 307.

TESIS ¢y
FALLA DE ORIGEN




Pimentel. En su ‘origen, este centro comercial se encontraba, por decirlo asi, en
unode los perimetros de la cnudad de Méxlco _con’ poca denstdad de poblacnon

estos dos temas, es extraordlnarla

Los camblos en Ios gustos d
anos. Vemos, por ejemplo., pequ

grandes tiendas,” que han sndo ur I
Altavista”, que se compone prmcnpalmente de sala

gran éxito) dlstnbmdos por toda 1a p|aza S|endo estos n os prlncnpales

atractlvos de este pequefio centro comermal 174 Sln embarg dejaremos la -

explicacion respectiva a los especialistas en mercadotecnia,

Lo 'que anteriormente no era negocio, ahora por; el e
convertido en fuentes principales e independientes generadoras de -recursos.
Pensemos en los estacionamientos de distintos centros comerc:ales ‘con gran
afluencia de clientes. Pensemos por ejemplo en aquellos donde se concentran
importantes complejos anclados por los nuevos conceptos de salas
cinematograficas: Plaza Loreto, Plaza Cuicuilco, Pabelldn Altavista. En todos

ellos, el estacionamiento se ha convertido en uno de los principales negocios.'™
173

A conltrario de lo gue pudiera pensarse, la negociacion “Taco Inn”, colindante con los cines, y gue ya
comunmente la encontramos en las areas de "Fast Food”™, parece ser la que menor flujo de clientes tiene, no
obstante ser la de menores dimensiones.

175 He visto también, como las grandes salas cinematograficas, al negociar su ubicacion en su participacidn
en un centro comercial, imponen ciertas exclusividades en el giro de “dulceria®, exigiendo y acardando gue
no se permita el establecimiento de alguna en los locales de la periferia ¥ en un radio determinado. Si
vemos, las duicerias se han convertido en uno de 10s principales negocios de las salas cinematograticas, por
el amplisimo margen e utilidad que les reponan. Tan es asi, que en !'os nuevos conceplos de salas
cinematograficas cualquier persona, incluso 1as que no van a asistir a alguna de las salas, tiene acceso libre
en los lobbies, para poder acceder a las guicerias.
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Por lo anterior, debemos menctonar que la evolucién del “av1am|ento nos
da elementos _justificables para subjetlvnzar algunos lores en los centros
comerciales,  y poder dar soporte al* estab!ecumlento de _ndnwsos con: bases

d|st|ntas a las tradlcnonalmente aceptadas

Tratando lo relativo a centros comerciales, y sin ser privativo de e|los, una
de las grandes incongruencias y equivocaciones de nuestra ley condominal, que
constituia una novedad y que, gracias a las reformas a poco mas de un aio se
pudo rectificar, consistia en la base de distribucidn de los gastos comunes.
Mencionaremos el antecedente de que, con la ley condominal de 1972, abrogada,
era usual que las tiendas anclas justificaran de distintas - maneras una
contribucién menor a las cargas comunes condominales, escenario que con las
reformas volvera a aparecer. Estas podian variar, desde en la forma de fijar los
indivisos, como en establecer independientemente del indiviso de propiedad, un
“indiviso" de gastos, a través de una “tabla de distribucién de géstds comunes”,
generalmente con fundamento en el articulo 36 de Ia abrogada ley. Con. sus
respectivos cambios, el fundamento actual lo tenemos en el-articulo 28, fraccion
VI, el cual serd de suma importancia y que conjuntamente con la determinacion
de bienes comunes y los usos exclusivos; serén base para repercutir —tal vez sin
mucha justificacion~ algunos gastos hacia un sector condominal determinado.

En la practica encontramos frecusntemente que, en los desarrolios de
centros comerciales donde participan‘ una: o - mas de las denominadas
comercialmente como tiendas "anclas”, y al ser estas quienes influyen de gran
manera en el desarrollador inmobiliario, se encuentran férmulas que les permiten,
sin detrimento dei valor de sus votos, “aligerar” su contribucion a los gastos
condominales. Estas formulas las basan principalmente en dos sentidos: a) Como
mencionabamos anteriormente, en el establecimiento de una tabla de distribucion
de gastos comunes (la creacidn de un lamado ‘“indiviso de gastos"), que
obviamente no coincide con el indiviso de propiedad; o, b) La conformacion de
determinadas areas que no tendrian justificacion para no formar parte de sus

unidades de propiedad exclusiva —como son los patios de maniobras para carga y
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descarga exclusivos®a sus Iocales— como éreas comunes de uso asignado [}
exclusivo a estas tlendas sin que se senale pago de contraprestamon alguna por
dicho uso.

Con todo; la novedad con que mllcnalmente tasaba la ley el reparto de los

gastos comunes (mlsma que se m ntlen"' en los condominios sujetos al Titulo
Quinto de'la m|sma) les faculltab' a‘los desarrolladores los abusos, en tal forma

que casi pudleramos decur que debian ‘volver a fijar la “tabla de distribucion de
gastos comunes”, pero para no. ahuyentar a los pequefios locatarios condéminos
que se establezcan junto a las grandes unidades de propiedad exclusiva.

El legislador, al establecer su nueva modalidad para la fijaciéon de cuotas .
condominales, felizmente modlflcada perdid de vista otros usos condommales
distintos a habitacion, y en algunos casos, hasta a este mismo.

Al presentarse la lmcuatlva de Ia Iey VIQente losbRepresentantes de Ia

depanamemo plso ° Ioca

Posterlormente Ia H ;_Camara de Dlputados modifica-el texto orlgma| para

quedar en los términos. contemplados en:la: le con antenondad ‘a’sus reformas
considerandose en el dlctamen correspondlente que: :

“Con el fin de que las cuotas estén fundamentadas con mayor justicia y objetividad
se precisaron |os criterios péra su establecimiento en base a los destinos de las

75 Diario de los Debates de la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, Segundo
Periodo de Sesiones Ordinarias, Tercer Ailo de Ejercicio, Ano lil, No. 3. México, 19 de marzo de
1997, p. 1.
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aportaciones considerando que los gastos corrientes no tienen porque ser diferentes,
cuando son para el uso y serviclo de todos y que sélo cuando el gasto impacta el
valor del inmueble, el Importe de Ias cuotas deben ser proporcionales al valor de la

unidad de propledad excluslva "' 7

Pudiéramos coinci.dirf—y no del todo, ni en todos los casos— en que en los
condominios habitacionales, los gastos comunes y corrientes que se generen por
el uso de areas, zonas y elementos comunes, fuesen repartidos en partes iguales
por cada unidad de propiedad exclusiva. Pero de ahi a llevar dicho principio
general a otros usos o destinos, como el comercial o el industrial, fue muy distinto
y absurdo.

Ejemplifiquemos: Un centro comercial relativamente pequefio, que aloja
como tienda ancla a una de autoservicio: Un -“Superama”. Se establecen tres
localitos comerciales: Uno de Loteria y Melate; otro de jugos; y otro de cerrajeria.
.,Como va a ser que los gastos corrientes se paguen entre los 4 condéminos por
partes iguales?. ¢ Cual fue el criterio de equidad buscado?. Los gastos corrientes
estan también en funcidn a la magnitud del establecimiento mercantil de que se
trate. No es igual la vigilancia, luz, aseo de areas comunes (como
estacionamiento) que se requiere para un pequeno local, que para una localidad
de importantes dimensiones. Pensemos en el caso del area de estacionamientos
y los costos que ésta genera, cuando conforme al nimero de cajones que
corresponde a cada local, por la densidad establecida y el uso asignado conforme
al Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, son distintos. En este
caso, por ejemplo, consideramos que cada conddmino deberia costear y cubrir
los que les son necesarios (al efecto, consideremos que el parametro del
Reglamento de Construcciones seria la base correcta), y el resto, de existir
cajones en exceso a los requeridos, prorrateado conforme al porcentaje que cada
uno de ellos represente, conforme a la base sefialada.

Y77 Gaceta Parlamentaria, Camara de Diputados, LVII Legislatura, Ao 11, No. 175, 9 de diciembre
de 1998, pp. 54 v 55.




Si pensamos .en un parque mdustnal -mlClalmente hablamos de un
condominio horlzontal por la: conformac:on de las .. naves mdustnales—- los

requerimientos de gastos cornentes dependen mucho del tamano del parque
industrial y de las naves mdustrlales que conformarian Ias unldades de propledad
exclusiva del condomlnlo El tamafio de Ias calles lnterlores. eh numero de
vigilantes que se requieren, la iluminacién de las areas comunes Y otros muchos,
gastos “corrientes” que se generan, estadn en constante relacnén -con las
dimensiones de las unidades de propiedad exclusiva de que-se traten. Por esto,
consideramos que el principio establecido inicialmente y que ha sido objeto'de
reformas era inequitativo, amén de ir contra lo establecido por el articulo 942 del
Cadigo Civil vigente, con relacion a la forma de contribucion tanto en |as cargas
como en los beneficios de los bienes afectos a copropiedad.

En relacion con los gastos comunes y su forma de prorrateo cabe seﬁalar
también que en la nueva ley se mantienen, con referenua [
lineamientos que pueden resultar meqmtatlvos 'mpréctlcos

cuyo origen se encuentra en supuestos o h:potesus especlfcas pero' que ‘no

necesariamente puedan darse en la realldad

En la especie, hablamos de la forma de prorratear los 'gastos de diversos
suministros publicos, como son: la energia eléctrica, agua y otros (habra que
tener cuidado con la amplitud de esto ultimo, pues la ley se refiere a la prestacién
de servicios y no limitativamente a los considerados como publicos). Para explicar
con mayor claridad, a continuacion transcribimos la disposicion respectiva:

“Articulo 28.- Para las obras en los bienes comunes e instalaciones generales, se

observaran las siguientes reglas:

V.- Tratandose de los gastos que:se-originen por la prestacion del servicio de
energia eléctrica, agua y otros en las dreas o bienes comunes se cubriran de acuerdo

a lo establecido en las fracclones V y VI de este articulo. El proveedor o prestador del

194
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servicio incluira la cantidad respectiva en la factura o recibo que individualmente
expida a ‘cada‘_con'ddrhlnb‘por el serviclo en su un!da;j de propledad exclhslva. s

‘Estamos segurds ue"el leguslador no’ mldlo Ios alcances de la

obligacion |mpuesta ‘a los prestadores’de los serv1c1os publlcos senalados asi

como - tampoco ‘los mconve entes practlcos que pueden generarse Como
deciamos, la forma de cobro de los .conceptos anterlores_ puede ser benéfica en
alguna hipétesis, pero puede ser.contraindicada en.otras. ‘Creemos que la Unica
hipétesis visualizada por el legislador, y que de cumplirse en su extremo pudiere
ser positiva {(mas no sencnlla) se refiere a un condomlmo con una ocupactén total,
o cuando menos, altisima. '

La ley abrogada ya establecia, como obligacién del_adfninistradq;, el :
contratar los servicios de referencia en la forma sefalada. Sin erhbérgo, por
ejemplo, en cuanto hace al suministro de energia eléctrica, enla ‘practica la
empresa prestadora del servicio solicitaba el acuerdo de asamblea para poder
llevar a cabo la contratacion en los términos sefalados. El beneficio practico que
encontramos, en conjuntos habitacionales o condominios con un altisimo indice
de ocupacion, estriba en disminuir la partida correspondiente del presupuesto
general de gastos de todo el condominio, y dejar de financiar en lo posible a los
conddminos morosos, cuando menos por lo que hace a este concepto, ya que, de
no cubrir la totalidad de la factura directamente a la prestadora del servicio, ésta
procede a suspender el servicio de suministro en la unidad de propiedad
exclusiva (les “cortan la luz" a los morosos). Es preciso mencionar gque el
concepto de gastos por suministro de energia eléctrica, en algunos condominios,
puede representar alrededor de un 20% al 30% del presupuesto de gatos
comunes (pues se incluyen, de ser el caso, los consumos generados por lo
siguiente: elevadores, bombas de agua, v luz en pasillos mternos de los edificios,
en su caso, y luz en las areas ajardmadas estacmnamlentos y andadores
interiores).

Uno de los problemas se da cuando la ocupacion no reporta un indice




demasiado ‘alto. Imctalmente el prorrateo Io hara la prestadora del servicio entre
los condémmos que cuenten con el serwmo contratado Con tal motlvo si de cien
unldades de propledad excluswa exlsten ocupadas 'y .con contrato" 70, el
prorrateo se haré entre estos 70, quuenes no solo ﬁnancnan el gasto de las otras
30 unldades. sino que practlcamente lo absorben en’su totahdad (el tratar de

reembolsarlo sera: practlcamente lmposmle) De otra forma, de estar mclundo el ‘, .

suministro en las cuotas condominales, aun y cuando exnstan distintas umdades”:
de propiedad exclusiva “desocupadas” y “sin ‘contrato (con la. prestadora del
servicio)”, estara siempre latente la posnbulldad del cobro y repercusuon V|a el
cobro total de la cuota condominal. Adny cuando exista un condommo cumplldo
que pague sus cuotas condominales en tiempo y forma, y. tenga su unidad de.
propiedad exclusiva desocupada y sin tener contratado el sumlnlstro electrlco
correspondiente, serd muy dificil establecer su prorrateo, y mas problemanco,
cobrarlo. ’ »

Creemos que la forma en que funciona la determinacion, prorrateo y pagos
del- suministro” de energia eléctrica, es dable en los términos anteriormente
sefalados. Sin' embargo, queda a interpretacion otra hipotesis, que la vemos de
dificil aceptacion y aplicacion practica, pues implicaria el ﬂnanciamientb dela
prestadora del servicio (maxime en el momento actual, por-la érisis pbr ’Ia'*"que
atraviesa el sector energético, la falta de recursos y de inversion en dlcho sector.
asi como los subsidios que recibe): Que la fraccion VII del numeral mvocado,
obliga a! proveedor o prestador del servicio a incluir la cantidad respectlvaen la :

factura o recibo que individualmente expida a cada condomino po e| ‘servicio en

su unidad de propiedad exclusiva. La remision que hace ésta fraccno alas .V“y,VI
que le anteceden, establecen que el concepto sera cublert po 08 1os
conddminos, conforme al articulo 56 de la propia Ley. En: consecuenm
cuando no se preste el servicio individual a la unidad de ‘propl

aun y

d ‘_‘evx,c‘b:'l:\.isi\)a
respectiva, debera emitirse una factura a cada unidad de pfépledqd V{éxéldéiva,
unicamente por el gasto corriente comin gue implica ‘el /sq'mir'{iyét{'o ,A'elr{ areas
comunes respectivo. Al no haber forma coercitiva mediante la ‘sﬁspensién del
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servicio a la umdad -de propledad exclusnva, se generarua un f'nanctamlento
directo por el prestado del servnc:o creéndose sutuaclones mcnertas B

Advertlmos'la pos1b>|dad de que en: un desarrollo nuevo
mdnvnduahzan todas Ias cuentas de todas Ias unldades de propn

. 'd‘ exclusiva,
pueda darse el caso de que los condéminos que ocupen su unldad de propxedad
exclusiva, “subsidien” o absorban la erogacion correqun{dl‘ente aylas unidades de
propie‘dad exclusiva aun no comercializadas y ‘que, por ende, no cuenten con la
contratacion del servicio respectivo. Pudiere ser que, en la practica, la
suministradora de! servicio de energia eléctrica, obligue al desarrollador a
contratar el servicio de todas las unidades de propiedad exclusiva, con el fin de
enviar las facturas correspondientes cuando menos al gasto comun. Pero esto no
obsta para que dejen de cubrirse las contraprestaciones correspondientes, con el
financiamiento directo de la prestadora del servicio, o bien —y seria una opcion
mas— la suspension del servicio en:dreas comunes, lo que generaria severos
conflictos con los consumidores cumplidos:

Concluimos que la opcidn de prorrateo individual de diversos sewiciés.~
para su pago directo al proveedor, puede ser una buena medida para disminuir
los efectos de la morosidad en las cuotas condominales, siempre y cuando exista
una ocupacion casi total, que producto de un analisis de costo / beneficio, resulte
mejor absorber el prorrateo de las unidades de propiedad exclusiva desocupadas
y sin haber contratado el suministro correspondiente, que el financiamiento de
este concepto a los conddminos morosos.

Retomando lo relativo a la fijacidon del indiviso, resulta interesante también
el reflexionar sobre 1a evolucion legislativa en 1as leyes de 1954 y 1972, apoyando
esta ultima con mayor impetu las consideracicnes que hemos manifestado. La ley
de 1954 sefalaba que:

“Para constituir un régimen de éste tipo, el propietario o propietarios, deberan
declarar su voluntad en una escritura piblica en la cual forzosamente se hara constar:

1 l_'!}‘({ /Nny\l 17
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. C} E! valor total del lnmueble, el valor de cada piso, departamento, vivienda o
nl78

: orcenta]e que corresponda a cada propiedad. .

localy consecuentemenl 2 el

departamento. v vienda. casao Iocal y el porcentaje que le corresponda sobre el valor”

total, | mblen nomlnal de las par\es en condominio"""

£Qué se quiso decir con valor nominal” conjugado para los efectos de
esta ley"?. Pareciere que el significado es el fijar un valor de. referencua para Ia‘
distribucion de los gastos comunes. Luego entonces, parecuere que el Ieglslador

de 1972 tomd algunas férmulas de otros paises como es’ el caso de Argentma

citado por Don Manuel Borja al explicar a formula,elstableqid )P

el Ieglslédor de

ino “valor nominal’

1954, posteriormente modificada al introducirsé el

“A diferencia de otros paises, como Argentlna, en donde no hay necasldad de

precisar el valor en dinero de cada unidad: para llegar asi al .valor del conjunto en

nuestra Iey se .exige que en la escritura constitutiva del regimenﬂ’ e'propiedadky

condominio - se haga “¢onstar -el-valor total del . inmueble,- el valo
departamento vlvnenda o Iocal y consecuentemente el porcentaje qu» corresponda ak
cada propietarlo {art. ‘2%, inciso c)). No bastara, por consigulente ‘establecerrla
proporbién ideal en décimos, centésimos o milésimos, sino que sérﬁ.iqdispensable
que se asigne un valor en moneda a cada uno de los depaﬂamer{tcs y al totat del

edificio.”'™"

78 Ley sobre el Regimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos en Pisos,

Departamentos, Viviendas o Locales, Articulo 2, inciso ¢).

179 Ley scbre el Regimen de Propiedad en Condominio de inmuebles, para el Distrito Federal,
Articuto 4, fraccion V.

180 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 188.
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Don Antonio de Ibarrola explica:

’ “Notemos que, asi como u vlon en crucero tiene dos velocldades (la reiativa,

TAS true alr speed) y Ia absoluta con relacion al !erreno, cada uno de los predlos de

N total tamblen nomlnal de Ias partes e" :

nuestra ley no lo autoriza.”'"™!

Procedamos a analizar*’brevemente as - disposiciones legales que al
respecto han estado wgentes en la s esuvas leyes condominales del Distrito
Federal, para llegar a la actual '

La ley de 1954, para ﬁjar el‘valor de las unidades de propiedad exclusiva y
el correspondiente - indiviso, partia de lo general a lo- particular. Habia que
establecer inicialmente el valor de todo el inmueble en condominio, para
posteriormente fijar el valor de las unidades de propiedad exclusiva componentes
del mismo, lo que daria el criterio del porcentaje correspondlente La dlSpOSICIOﬂ
era del tenor siguiente:

“Articulo 2.- Para constituir un regimen de este’ hpo el propletario [} propletarios,
deberan declarar su voluntad en-una escritura publlca en la cual forzosamente se hara
constar: ... ¢) El valor total del inmueble el valor de cada piso, departamento vivienda
olocaly consecuentememe ) "

1 porcentai "que co ‘responda acada propledad "

La disposicion cor
“Artin.:ulo"A
propietario -

'8} pe Ibarrola, Antoni
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cual se hara constar «..V. El valor nomlnal que para efectos de esta ley, se asigne a
cada departamento ; vIvnenda. casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el

" valor total, tamblen noni al, de las partes en condomlnio.

Esta dlsposmtén parec

de cada componente ondom

Sin embargo ‘al senala S

ley”, parece dar idea que Ia funcnon importante :no-es el establecumlento del valor

de las propiedades, sino el efecto qué se obtnenel Ia fuacuon del’ porcentaje
indiviso, derivado de -premisas de- cuantlfcamon que no. guardan mayor

importancia.

Creemos que la redaccion -asi sefialada es producto de las discusiones
doctrinales sobre los factores influyentes en la determinacién del valor, en que se
trataba de distinguir entre el valor "basico y permanente” y el valor “ocasional o de

comercio”.

La ley condominal vigente, en su articulo 10, con anterioridad a -las
reformas del 10 de febrero del 2000, establecia: '

“Para: constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietaﬂo o
propielarlos deberan manifestar su voluntad en escritura publu:a. en la cual haran
constari: . VL= El valor as:gnado a .cada unidad de propuedad ex Iuslva yisu-

porcenta;e lndlviso en relacion al total del Inmueble condominal

siguientes términos:

“... VI.- El' valor nomlnal aslgnado .a“cada- untdad -de propledad exclusiva y su

porcentaje de indiviso en relaclon al valor nommal total del inmueble.
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Persiste Ia sntuamén de la asugnac|on del valor y del mdlvnso de la unldad
de propledad exclusuva, mlsma que se. deja a la "voluntad s;.:bjgtwa -del -

condo‘mxn‘ prqq
es producto de |

. Para efectos “practico
fines:’

. " Para determina
se distribuyan-por. parte

nuevamente, a excepcion

Para determmar el valor de los voto B cuando estos no.se establezcan
en bases de igualdad (un voto por umdad de propledad excluswa, como
actualmente, después de las reformas, ocurre Unicamente en los condominios

regulados por el Titulo Quinto de la ley).

182 Sin mayor complicacion ni profundidad, los comentaristas de la ley vigente, Lic. Juan de Dios
lzquierdo Ortiz y Lucio Castillo Luna, sedalan en sus comentarios, en el relativo al articulo 10,
fraccion VI de la ley, que: “Los propietarios lienen un derecho de copropiedad sobre los bienes
comunes que integran la totalidad del inmueble, que es proporcional al valor de su unidad de
propiedad exclusiva, lo cual debe ser asentado en la escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio, y esto constituye el indiviso”. Posteriormente, en su comentario al
articulo 17 de la ley, sedaian: “El comentario al indiviso ha quedado precisado en el articulo 10
fraccion VI de la presente Ley, sin embargo, es importante destacar que el derecho de copropiedad
de las areas o btenes comunes ce cada uno de los condominos, debera ajustarse como regla
general y forzosa al valor nominal de !a unidad de propiedad exclusiva. a efecto de fograr equidad y
proporcionalidad en la posterior determinacion de cuotas de mantenimiento, administracion y fondo
de reserva, asi se evita cejar al arbitrio del otorgante de la escritura constitutiva del régimen de
propiecad en condominio, ia asignacion de indivisos, dado que puecde arrojar un calculo injusto e
imparcial. inducido guwizad por sus propios ntereses. ...". Op. Cit. pp. 18 y 27. Perdoén, pero no
entendi... ;,Como dicen que se evita?.
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Para determmar la partnc:pacuon en los costos de. reparacxén del mmueble.
en caso de destrucclon : ruma y reconstruccnén del condomlmo, o ‘bien, de ser’ el

caso, para dlstnbulr en'l
la venta del f /e que Ie corresponda conforme a Ia duwston delf

mlsmo.

Los'idé's ‘primeros fines sefalados son los que revisten mayor importancia,
y nos ‘hemos referido a ellos ampliamente en esta monografia. El tercero no
reviste tél importancia, por las siguientes razones: a) Aun y cuando la ley lo -
establece como obligacion, teniéndose un interés especifico, el desarrblladdr
contrata un seguro sobre sus activos inmobiliarios. Esto no significa que el p'avgo“ :
de la suma asegurada lo destine a la reconstruccion, ya que en todo caso pddré,
adicionalmente, enajenar sus derechos conforme al segundo parrafo del articulo -
84 de la ley, y, de ser el caso, decidir sobre la extincién parcnal del reglmen;

recuperando una porcion del inmueble. b) Si se tratare de que el condomlnto se"

encuentra en estado ruinoso, la reparacnon de este por: constderarse'mayor'

tendria que cubrirla, de todos modos en base a su indiviso, dando |mportanC|a a

variantes y factores Con tal motlvo haremo alg na

las mencionadas:

Asi como e! desarrollador - inmobiliario, cbnsti‘tuyente del ‘régirf\en
condominal, es el que determina las areas y bienes comunes del condominio,
senalando las de uso asignado o exclusivo, a su libre arbitrio, también establece,
pudiendo fundamentarse en los usos asignados o exclusivos, o las propiedades
exclusivas de determinados bienes comunes Unicamente a determinados
condominos, los porcentajes de indivisos de copropiedad, mismos que tampoco
tienen que coincidir y servir de base para la distribucion de los gastos de
mantenimiento y administracion. Si bien la abrogada ley condominal establecia

TEQIC (".".-?\I
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como regla principal qu “Los gastos que se onglnen con motlvo de Ia operacton

generales, asi
condémlnos

de d|ferentes pa
obras e |nstalacaones destmadas aserv
gastos especnales relatlvos seran a.cargo del grupo de condomlnos beneﬁcuados -

mcamente a una parte del conjunto ‘los

Tambnen en ‘el caso de as - escaleras ascensores montacargas Y otros
elementos. aparatos o |nsta|ac10nes En el reglamento del condominio podran )

establecerse normas especnales para el reparto de los gastos.”** La ley wgente.‘

ahora regresando al principio de la ley abrogada en que los gastos se’ cubren; o

conforme al indiviso de cada condémino, contiene una d|sposnc10n que guarda el :

principio de la ley abrogada antes indicado, en la fraccton V! del articulov2
gastos que se originen con motivo de la operacion, reparacuon conservacnon y
mantenimiento de las instalaciones y servicios generales‘destlnadas unicamente
a servir a una seccidn del condominio sera'nvcu/bi‘yer'tos pb‘r todos los condéminos
de esta seccién, de acuerdo a lo establecido en el articulo 56 de esta ley: ...
(ndtese que si son destinados Unicamente a servir a una seccion del condominio,
no tienen porque ser instalaciones y servicios genera|es. pudiendo ser sdlo de
propiedad o de uso exclusivo de dichos condominos)".

Veamos que sefiala Don Manuel‘Borja Martinez sobre la tematica que nos
ocupa: o )

“En materia de derechos y obligacuones de |os propletarios, estos deberan regirse
por las escrituras y por el Reglamento de Condomlnlo v Administracién Yy sélo en su
defecto por la ley reglamentaria del articulo 951 del Cadigo Civil (ver el tltimo parrafo
del art. 951), por lo que estimamos que nuestra Iegirsrlat':ién 'actualr mantiene el

183 Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el D:stnto Federal.

Articulo 26, fraccion V.
8 Ley sobre el Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.
Articulo 36.
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principio que desde 1870 domina la materia, es decir, en nuestra legislacién vigente
como en nuestf@:s clédig‘o‘s derogados, las obligaciones de los propietarios se rigen
en primer Idééf,- por Ia";/oluntnd de los interesados declarada en la forma prescrita por
la ley. En: ausencla de acuerdo de voluntades nuestra ley ordena, en principio, que
cada propietario con!ribuya en proporcion al valor de su piso, departamento vivienda
o Iocal a Ios ‘gastos de ‘la admlnistraclon. conservacion y operaclon de los bienes
-comunas (Art ‘38) No‘es esta, sin.embargo, una regla absoluta, cuando se trata de.

cosas’o: 'ervicios que’ beneflcien a los propletarios en proporclones diversas; los

gastos,i"de aéuerc_! co el 'artlculo 39. se rspartlran en relaclon con el uso que cada

Por su importancia, nos permitiremos »‘_‘rétb‘marb",;xuna

anteriormente por Don Manuel Borja, pero con un. especial ‘énfasis. que
procederemos a analizar cuidadosamente. Al hablar‘delic’rit'é'rio“vckm él que debe
fijarse el valor del inmueble (y no como lo establecna la Iey abrogada como valor

nominal para efectos de ésta ley"), sefalod:

*... Cuando existen bienes parc:almente comunes, 2l derecho de copropiedad

sobre éstos también aumentara el valor de los de jrtamentos a que pertenecen. y en

consecuencia, su cuota de copropledad sobre

s,blenes que pertenecen a todos los

propietarios.”

185 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. pp. 196 y 197

188 pe Ibarrola, Antonio, Op. Cit. p. 408.
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¢Cémo ‘debiamos entender lo -anterior - para efectos préctlcos? El que

existan blenes comunes ‘en copro ledad umcamente ara un grupo de

condommos (y no hablamo e las: relacnones de medlanena) g,dan orlgen a un

condommlo dentro'de un condominio?

conjuntO' b) En cuanto a bienes comunes, se cuenta con todos los lmplementos- B

de jardineria, el equipo para el saldén de eventos especnales (rnesas.

templetes, manteleria, etc.), los muebles de oficina de:la’ admlnistramon y
personal a su servicio, papeleria, sistema de computo, etc.._c) ;En ‘c‘uanto a
servicios comunes, se prestan los de administracion general 'd,él'},,,cbnjunto.
vigilancia, y limpieza, entre otros. Hablamos efectivamente de un desarrollo
inmobiliario destinado a habitacion, en el que el promotor innibbiliatfi'b ho‘gu'arda
ningtin interés para efectos practicos, fuera de, desde luego; su enajenacion.
Todos los departamentos cuentan con las mismas»_medidaysi:d‘e’éuper‘ficies. y
seran enajenados al mismo precio en un lapso no: mayor a quince dias, a 120
condéminos. Existen 160 cajones de estamonarmento en el desarrollo, uno para

cada departamento y cuarenta para visitantes. En el area de azotea de cada

edificio, se encuentra un cuarto por cada departamento (conflgurado ‘como’

elemento “anexo”) para personal del servuc:
contiguo y delimitado a dicho cuarto. Para el serv cno del personal doméstico, se

cuenta también en dichas areas de: azotea, con cmco banos completos Para
quitar un poco el sombrio panorama que tlene Don Manuel Batle Vazquez sobre
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la irresponisabilidad de muchos de los constructores habitacionales, dlgamos Gue
el constructor (por duferenmarlo con el desarrollador inmobiliario;” ya que a éste‘ )

Gitimo ' le concederemo la materla).

mas crédito de. conocnmlentos sobre

consiente’ de sus rnltamones en temas dlstlntos a la construccnon.‘acude a un

notario publlco y le sohcnta su‘asesorla para estructurar el reglmen condomlnal de

la manera ma : que pud:era prever Ios ‘menores - conflictos
condomlnales : Y que estuvuere dotado de una organlzamon sencilla y eficaz.

Notese’ que el ejemplo o o’ qm5|mos forzar o compllcar de’ mas, por lo que el

desarrollo habltacnonal no cuenta con mas de 120 unidades “principales” de
propiedad exclusiva:'Dependiendo del criterio d}el fedatario publico, se constituira
-un solo.f condominio (criterib que séguramente‘ g‘uarda'ria la mayoria, ya que no
hay que atehder a ninguna limitacion legal por el que surja la necesidad de .
constntunr mas de uno). También a cuestion de preferencna del notario publlco. 2
- establecera que todos los estacionamientos son areas o -bienes - comunes’
Pudiese ser que ningln conddmino tuviere un. cajon de. estacnonam:ento"

determinado, pero con objeto de facilitar la conv:vencna condommal

fuese motivo de desavenencias, establece un: derecho de uso excluswo sobre
cada uno de los cajones de estacionamiento, a cada condommo de cada una de
las unidades de propiedad exclusiva, salvo por los 40 ca]ones de estaCIonamlento
que serviran para visitantes (y que seguramente seran objeto de disputas
posteriores, pero que por el momento No es un punto de interés). Pudiese ser,
también al criterio del fedatario publico, que en vez de hacer de la totalidad de los
estacionamientos areas comunes, fije las medidas de los mismos como parte de
la unidad de propiedad exclusiva principal (departamento), integrandolos como
una unidad juridica —-elemento anexo— tal y como seguramente lo hara con ios
cuartos de servicio y jaulas de tendido que se encuentran en las azoteas (no asi
los bafios de estas ultimas zonas por ser comunitarios). Pero bien, ¢(Cdmo
conformara los pasillos interiores, escaleras internas y elevador —por mencionar .
algunas areas y equipos— de cada edificio?, ; Como bienes comunes.a todos los -
condéminos de todo el condominio?, ¢(Cémo bienes comunes en copropiedad,
sélo a los conddminos de cada uno de los edificios?, 6 4 COmMo bienes comunes a
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todos los condéminos de todo el condominio, pero de uso exclusivo’'o asignado
unicamente a los condommos de cada uno de los edlf”cuos? Y como resolver los

bafios “comunes” ublcados en Ias azoteas para ol personal de servncuo domestlc0'
¢Los establece como ‘bienes comunes ‘a todos
condominio?, ¢Los establece como blenes co une
cada uno de los edificios?, ¢Los establece como baenes ‘comunes en copropiedad

Io(condommos de ‘todo el

los'c ondomlnos de

de todos los conddminos de-todo el condomlnlo. pero con ‘derechos de uso
exclusivo a cada uno de los edificios?, ¢Los establece como bienes comunes en

copropiedad exclusiva a los condéminos de un solo edificio?, 6 incluso va mas
alla y los numera a cada uno de los bafios y establece que, por ejemplo, en cada
edificio el bafio uno, sirve para los departamentos 1 al 4, el bafio dos, sirve para
los departamentos 5 al 8, el bafio tres a los. departamentos 9 al 12 y asi
sucesivamente. Para el caso de determinarlos de -la dltima manera, ¢los
establece como bienes comunes de copropiedad éxclusiva solo de los
condéminos de los departamentos que pueden Utilizarlos?. ¢ O se establecen
como bienes comunes a todo el condominio, de uso éxcluSivo de los condéminos
de los departamentos 1 al 4 (y concordantemente con cada bafio y conjunto de 4
departamentos), ;O se establecen como blenes comunes de copropiedad
exclusiva de cada uno de los edificios, pero cada bafio de uso exclusivo de cada
cuatro departamentos determinados?. Cada una de las opciones conlleva a
situaciones distintas, con formas de solucionarlas distintas y con particularidades
también distintas (y podemos seguir con el galimatias a punto de lo absurdo:
Imaginemos una “asamblea de condéminos”, de cuatro condéminos (si es que
asisten todos) para tratar el asunto relativo jal bafio comin del personal.de
servicio!; o bien, un esquema de indivisos de copropiedad, por cada bafio. de
azotea, en el que a cada departamento le corresponde, en principio 'y sin m_ayor
complejidad, el veinticinco porciento, mismo que bien pudiera diferir al “indiviso de
gastos”, en funcion del numero de personal de servicio que tuviere cada

departamento.

El llevar las situaciones a puntos extremos, nos hace razonar diversos
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problemas que pudleren presentarse, y enlo postble “darles alguna forma de

solumén Probablemente se crea que 1o’ relatlvo a Ios "banos de azoteas en el

“

componentes, termlna senalando S snempre que dichas areas sean de uso

general" ’

} No_obstante, creemos que si reviste lmportancxa el sedalar si algunos‘
blenes determmados corresponden- en copropiedad; o bien, en uso. El anlmus‘

domini se presenta de manera distinta. En Iugar de pensar-en Ios cuartos de i

bafio, traslademos !a situacion a los componentes constructwos estructural

cada uno de los edificios (los llamados buenes comunes po ; nece ‘|d d): S estos S

los conformamos como de coprop|edad excluswa de'lo ‘condéminos:de. ,cada«"
edificio, pudleran presentarse sntuamones seguramente n

partlculares al establecerlo. no hace

los edificios,

un condominio de todos mple ‘omision. del

reglamento condominal y aplicacién supletorla"‘de Ia ley, asambleas generales Yy
asambleas de seccidn o grupo. Por el contrarlo. si se establece un’ conjunto
condominal, en que cada -edificio: conforma un condominio mdependlente.,
tendremos (en una primera mlerpretacton) “asambleas’ de.admlnustradpres Yy
“asambleas generales de conddéminos” por cada condominio independiehté (y
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posiblemente también *asambleas de seccién o grupo").k

Encontramos‘ en: los que conocen'el tema con profundudad una serie de'

concurrlr siempre !odos Ios habltantes de la unldad s6lo. los dal ediflclo? éstas .

son algunas de las preguntas que quedan sin respuesta expresa
ni87 k E SR e e

n la lnlciativab

presentada

Por lo que hemos mencionado, nuevamente enconvtra“mc‘)s‘_ que, es enla-
forma de determinacion y estructuracidn del régimen condominal." cbmép_ ‘se’
determina el prorrateo de gastos (en principio, como regla general), y. también, el
prorrateo de votos (con las salvedades de ley), mismos que no siempfe coi’nciden’
Con tal mativo, pudiera decirse que segun determine el consmuyente del reglmen'
condominal, es como se van a comportar la forma de contrlbu:r a Ios gastos asi " ‘

como el peso especifico de jos votos en las asambleas.

Al decir de Don Manuel Borja Martinez, en referenma a Ia leglslacu:n que 3

anteriormente se aplicaba, y cuyo comentano es: au

aludo aunque ‘sea
parcialmente, sefiald: & :

“El fijar correctamente la cuota de copropledad reviste gran iniponancla. pues no

87 Borja Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 300.

209




solamente es esenclal para. ‘determinar el porcentaje ‘que  en el derecho de
copropledad sobre los blenes comunes !endran los duenos de los departamentos (art.

prop etarios. ya que

los bienes de’liso co

> Junto. e egiran un comlte de administraclon. el cual

quedara Infegfado por

l.-Un admir_ilstrador, quien tendra 1as funciones contenidas en el articulo 43;

Il.- Un secretario, que tendra a’ su- cargo las actividades administrativas

relacionadas con la actualizac:on y manejo de los libros de actas de asambleas, de

%8 jdem. pp. 187 v 188.
189 be ibarrota, Antonio, Op. Cit. p. 409.
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acreedores, de': aré:_hlvos ~y demds  documentos necesarios paré el buen -
funcionamiento dg la aﬂdrrlnlnlsktraclén; y

III.-vUr‘\“t‘esore_rd,"que serd- responsable del manejo contable interno de. la

adminis(fééibn,' Ve‘bie’ndo ser solidario con el administrador de llevar actualizados los
estados. de cuenta de la administracion, sin poder tener la disponibilidad ni ejercicio
de Ios mlsmos.

- Pa: émosva analizar algunas incongruencias o insuficiencias encontradas

en el articulo transcrito, mismas que en nuestra opinion deberan ser subsanadas
al estructurar . el régimen condominai, o cuando menos, al elaborar la
reglamentacion correspondiente. ' ‘

La fraccion | del numeral invocado, establece que el administrador tendra
las funciones establecidas en el articulo 43 de la ley, mismo que establece las
actividades que corresponderan al administrador. Veamos como - aplican o no

dichas funciones:

La fraccidon | consigna la obligacion de Ilevar un hbro de actas de-
asamblea, debidamente autorizado por la Pr ycial.: D

entonces, la existencia y registro de ‘un: |
conddminos por cada condominio lndependlent

asambleas de administradores por eI conjunt

comunes estan comprendidos Io's'qué'é
condominios. Debemos entender que : esta‘,

condominal, trata exclus:vamente de Ios blenes
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condomlnlos mdependientes sin perjmc:o de Ias recomendacnones que reahce de
caracter general a todos los condémmos del menc:onado conjunt .

La siguiente fraccuén (Ill). |n|cualmente no puede aphcarse administrador

del conjunto condomlnal La representacnon e lnf r

importante incongruencia e insuficiencia de la ley. En'eféct elisecretario del

comitée de administracion sera quien tenga a su: cargo éétiizidédes
administrativas relacionadas con la actualizacion y manejo de Ios libros de las
actas de asambleas, de acreedores, de archivos y: demas documentamon
necesarios para el buen funcionamiento de la administracion. Lo anterior
pareciere entenderse en el sentido de que sera. el secretario del comité. de
administracion quien llevara todos los libros de asambleas inheréntes tanto al
conjunto condominal, como a cada uno de los condominios independientes que lo
integran. Sin embargo, pudiere parecer controvertido el que cada uno de los
administradores de los condominios independientes, son individualmente
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responsables de llevar el libro de actas del condominio que representan, para
poder cumphr con otras obllgacxones |mpuestas a cada uno de ellos en funcién de
admmlstradores de Ios co dommlos mdependlentes. ‘

tra .fundamento en la dificil

pendientes o por conjunto de ellos, en

relac:on con los llbros que deben Ilevarse

. Como 're'miniscer‘acia dela’ley antéfidr, -pera sin ningtin fundamento ni
regulacion en la presente, ngualmente se constrme al secretario del comité de
administracion (anteriormente era al adminlstrador) al manejo de los libros “.., de
acreedares,...". La abrogada ley expresamente establecia lo relacionado con los
acreedores que hubieren otorgado créditos para la adquisicidén de la unidad de
propiedad exclusiva de que se tratare, reservandose el dominio, o bien,
garantizados mediante la hipoteca del bien sujeto al régimen, con objeto de
dirimir a quién corresponde el voto en las asambleas condominales.!™ Para los
efectos anteriores, también se establecia en dicha ley la obligacion del
administrador, de llevar debidamente autorizado por el Gobierno del Distrito
Federal, “... un libro de registro de los acreedores que manifiesten, dentro del
primer mes de constituidos los créditos, 0 en el de enero de cada afo, su decisidon
de concurrir a las asambleas. ...".!"' Sin embargo, en la ley vigente no hay mas
referencia a acreedores que la obligacion sefialada de llevar los libros relativos,
no distinguiéndose siquiera la clase de acreedores ni ningin otro elemento que'
pueda dar congruencia y claridad a la disposicion sefialada. Lo anterior
demuestra también el poco cuidado que se tuvo en la elaboracion y revision de

nuestra actual legislacién en la materia.

Prosiguiendo con el anadlisis de las facuitades y obligaciones que establece

190 Ley sobre et Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federai. Art.

27, fraccion M.
° Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles. para el Distrito Federal. Art.
31, fraccion I




el articulo 43, la fracc:én \ conlleva a la “atencion de !a adecuada y eficiente

operamon de’las mstalac:ones y“ erVICIOS generales debiendo entenderse como

los generales al conjunt condorr

La fraccién:VI implica la’realizacion’ defodos los actos de administracion y

conservacuon qu ’requnera en-sus- areas comunes asi como la

contratacnon d ergia electnca y otros bienes necesarios para los

'servnmos, |nsta|ac1 reas comunes dividiendo el lmporte del consumo de

acuerdo ' a’ Io establemdo en’ esta ley. Al respecto, nos hemos referido ya a la

problematlca que se presenta con el prorrateo del suministro de energia eléctrica,

por Io que 0s a lo. comentado.

La fraccn n Vll faculta la- realizacion de las obras necesarias, en los

ei 'articulo 28 de la Iey, mismo que establece

bras en Ios blenes comUnes e lnstalaclones generales, se

observaran as sugu ntes eglas

l.- Las' obras 'neéesari&s' para manteﬁer el condominio en buen estado -de
seguridad, estabilidad y.conservacidn, y, para que los servicios funcionen norhjal y
eficazmente, se efectuaran por el administrador previa licencia, en su caso, de las
autoridades competentes de la administracion publica, bastando la conformidad delr
comiteé de vigilancia, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administracion,
debiendo informar al respecto en la siguiente asamblea general. B

Cuando este fondo no baste o sea preciso efectuar obras no prevlstas. elw

administrador convocara a asamblea general a fin de que, confcrme lo prevenga el

reglamento, resuelva lo conducente; ...

Por lo anterior, las obras que deban IIevarse al cab Ios b|enes

comunes e instalaciones generales a todo- el conjunto condomlnal deberan
llevarse al cabo con la aprobacion del comité de vigilancia de todo el conjunto.
Cuando no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, deberd convocarse a
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asamblea de administradores.

La obligécidn estipulada en la fraccién Vil consisiente en ejecutar los
acuerdos de‘la'asamblea salvo en lo que ésta designe a otras personas para tal
efecto conllevaa interpretar a que se refiere a los acuerdos” tomados por la
asamblea de’ administradores. Sin embargo, se presenta - la problematica
—también ya expuesta— de la supremacia de las asambleas. Imaginemos un
acuerdo tomado en la asamblea de administradores, “por la mayoria de ellos”,
que no pueda ser ejecutable en todos los condominios independientes, por el
expreso rechazo de las "asambleas generales” “disidentes” de esos condominios
independientes.

Pero nos es mas dificil el visualizar el cumplimiento de la obligacién
establecida en la fraccion IX, siendo muy preciso reglamentar en lo especifico —lo
cual no sera facil—. Esta fraccion establece:

asamblea general "

En relacion a lo anterior, imaginemos como debe llevarse ia cbkntabil_'idad y
el manejo de los recursos en un conjunto condominal: Pof lo que‘héc‘e a los
condominios independientes, deben existir, por facilidad administrétiva'. cuando
menos dos cuentas bancarias: una por lo referente al fondo de mantenimiento, y
otra, de inversidn, por el fondo de reserva. El conjunto condominal, también

debera llevar, por lo menos, estas dos cuentas bancarias.

Consideramos acotar lo relativo a las cuentas bancarias (y en esto, sucede
lo mismo que para la cédula de identificacion fiscal y para los registros patronales
de seguridad social): Aun y cuando el condominio carece de nersonalidad
juridica, no hay un criterio firme y sostenido para proporcionar la posibilidad: de

'T q-sq f‘l t\u

{«,...Tf A p' ISITIER

i~
‘e

I vt Lenis




abnrlas. en el caso de. las cuentas. ¥y de otorgar la cedula y: el reglstro. en los
casos de las autorldades hacerdarias y de segurldad socia »AI ser cuentas de
cheques y de mvers:én es raro encontrar un banco que no se preste a’ bnr estas

aso de que la
d ’I« Ahorro
; . Del
‘curso

cuentas, con: Ia |rregulandad de fondo que’ pudlere existir. Es e|
Federal

Procuraduna Soc:al' del

conju

Q93

con solo 550 ]

cuentas, es

identificacion fiscal (previas veinte vueltas Yy entrevustas) AI t”n‘d
para recibir las retenciones a que en su caso haya lugar, Y Io mlsmo con.las
autoridades de seguridad social. Sin embargo, en la Secretaria de Hac:enda, y
Crédito Puablico comenzaron a poner trabas a la emisio’n: de Ia]céddla de
identificacion fiscal, con objeto de presionar la constitucion de aéociacibhes civiles
de condominos, como administradoras, situacion que, - al mehos. ya no

recomienda la Procuraduria Social.

La recaudacion de |las cuotas puede darse por distintas vias, dependiendo

92 pesconocemos de donde proponen el producto “Tandahorro®, con los plazos de inversion
sedalados. El articulo 58 de la ley condominal establece que "Ambos fondos (de administracion vy
mantenimiento, y ei de reserva), en tanto no se utilicen, deberan invertirse en valores de inversiéon
a la vista de minimo riesgo, conservando la liquidez necesaria para solventar las abligaciones de
corto plazo..."

193 sonsideramos gue les faité mas precision: Que lo anterior so6lo sera posible jsi se es soltero,
mayor de edad y de nacionalidad mexicana!. “Bendita Procuraduria, cuanta falta nos hacias”.
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de la forma en que se reglamente Esto nos merece varios comentarios: Por una

parte. la fraccuon transcnta senala que Ia mlsma se: hara de acuerdo a los

asamblea : general

su forma de partlcnpamon y colabdracno os“gastos que afectan a ',‘tadd",ekll E

conjunto.

No podemos dejar pasar la importante ihcéhgmeﬁcia enley, respecto dela
forma, procedimientos, montos 'y periodicidadpé‘ra: tan importante tema como es
la contribucion para sufragar los gastos comunes. Hemos visto que la fraccion 1X '
del articulo analizado, remite al acuerdo de las asambleas generales para el
establecimiento de los procedimientos y periodicidad en el pago de las cuota's.r En
concordancia, el articulo 35, fraccién V, 'reﬁrie’n‘dose a 'las facultades-de-la
asamblea general, sefiala: ' ' !

ndominos, daterminando para ‘ello: el

“Establecer Ias cuotas a cargo de Ios

sistema o esquema de cobro que considere mas adecuado Yy eﬁclente de acuerdo a

las caracteristicas del condominio.

Sin embargo. por otra parte, el articulo 53, en sus fraccnones I y III
establece que las cuestiones anteriores deberan contenerse en el reglamento',
condominal. Aqui, sin lugar a dudas, consideramos la supremacia del reglamento .
sobre los acuerdos de asambleas, salvo que el propio acuerdo de’ asamblea.~
modifique la disposicion reglamentaria, para lo cual tienen que- cumphrse Ios' :
extremos legales establecidos para la validez del acuerdo, en relaciéon. al quorum‘ :
de asistencia y al de votacion. AGn y cuando debe tener ‘subi'éma"f’:i‘éf'ﬂerl"'
reglamento sobre los acuerdos de asambiea (con la salvedad apuntéda).‘ pudiere :
presentarse un nueve dilema que también conlleva a criticar la falta “de
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congruencia del legis!ador en tan importante‘ asunto.

En efecto Ias fracctones It y lII‘deI lo 53 lnvocado que trata sobre el
m|mmo de dlSpOSICIO

seala asamblea qunen establezca, o relauvo En todo caso. serian dnsposncuones

transitorias (como enla’ prac ica : se esma) -;del reglamento respectlvo.‘ El .
reglamento debe abrir la posnb:hdad de que Ios asuntos sefalados sean tratados
en la asamblea, para armonizar la reforma ala fraccién V del articulo 35 de la ley
condominal. Deben ser disposiciones reglam‘e'n’tarias 'V“Vabiertas", pues de lo
contrario se requeririan de acuerdos que modifiquen al reglamento condominal,
con la problematica que esto implica. ' ‘

Consideramos que la ley abrogada, mas atinadamente, no requeria incluir
en el reglamento lo referente a montos, procedimientos y. periodicidad de las
cuotas condominales, dejandolas al‘ acuerdo de las asambleas correspondientes,
lo cual es correcto en atencion a qué sea ésta quien modifique tales asuntos,
como lo que es: un asunto ordinario del quehacer condominal.

Pero bien, retomando lo réferente’a Ia forma de fUncionamiento para los
efectos que buscamos (la recaudacuon de las uotas) habra que establecer de

manera ablerta, que se” faculta a Ia asamblea para modificar las formas.




condominales:

Dentro de la reglamentacnon general a todo el. conjunto. en !o referldo a
derechos y obhgacmnes de los- propletanos, se Ies lmpone Ia obhgacnon ‘de
reahzar Ias aportacxones que les corresponda alos fondos condomlnales para en
prlmer Iugar cubnr las cargas y'gastos comunes del conjunto condomlnal Yy

posterlormente Ias del proplo condommlo lndependlente a que pertenezcan Para

tal efecto establecen que Ios gastos comunes que cause el conjunto condomlnal
deberan ser cubiertos por &l administrador de cada condominio |ndepend|ente en
ia proporcion que: le corresponda segun sea el area o el bien comun de que se
trate y con cargo a los’ condomlnos de cada condominio mdependlen(e. Tamblen
sefialan que los gastos comunes de cada condominio mdependnente seran
cubiertos - conforme: se sena|e en los reglamentos- de "cada "uno. de. ellos,
deb|endose tratar sobre el pago de las cuotas del conjunto. |ndlcéndose que el
admlnlstrador de cada condominio sera quien se. encargue de la recaudacton;

correspondtente Refuerzan lo anterior estableciendo que en los reglamentos de

referentes al conjunto condommal deberan recaudarse por

d|spongan en primer lugar, para las cuotas del con]unto condomma

trate, siendo los administradores solidariamente responsables
conddminos del condominio independiente que represente, en el pago e Ias
cuotas, si rompe el orden establecido o si se niega a cubrlr las cuotas por

instrucciones de los conddminos del condominio mdependlente ‘alicual
administran. : y

De manera parec:da. se ha mane]ado en el reglamento condommal de
todo el conjunto, la: oblugacnon de Ios condommos del conjunto, de realizar las
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aportaciones que les ccrresponda a Ios fondos condominales, para cubrirse en
primer : lugar las cargas Y- gastos generales del conjunto condommal y

posterlormente Ias del proplo condommlo mdependlente |empre en ese orden.

e Ia asociacian civil
5do: "Ios condéminos a
pertenecer a Ia mlsma S|endo asi Ia forma de admmistracuon dlcha asociacion
sera qmen administre tanto al conjunto como'a los condomlmos |ndependlentes
—al menos asi lo sefialan, sin reparar en su legalldad Sefialan también que la
direccion de la asociacion civil se confiard a un director administrativo, que podra
ser persona fisica o moral. Esta asociacion civil, como administradora de todo-el
conjunto, sera quien recabe las cuotas condominales de todos y cada uno de los
condéminos, independientemente del condominio a que pertenezcan aplucando‘
las cuotas en el orden establecido. '

Tratandose de un conjunto condominal impropio proyectado sobre distihtos
inmuebles (sin importar el numero de condominios mdependlentes que se
integren en cada inmueble), se establece una administraciéon Gnica, que podra ser
o no administrador de alguno o algunos de los condominios’ constituidos en -
alguno de los predios que conforman el conjunto inmobiliario (ndtese que.no
hablamos del conjunto condominal, en razén de que el conjunto’ inmobiliario
puede comprender, como tratamos en este ejemplo, varios conjuntos
condominales). Se establece en el reglamento general de cada conjunto
condominal {mismo que debera ser igual en cada conjunto condominal integrante
del conjunto inmobiliario), que cada condominio (o conjunto condominal) debera
aportar las cuotas que les correspondan para sufragar los gastos generales de
todo el conjunto inmobiliario, fijando la proporcionalidad en razén de las
superficies de cada inmueble, o en aquella que establezca una asamblea general

a todo el conjunto inmobitiario, que también se reglamenta.

Los dos ultimos ejemplos antes relacionados, han sido tomados de
conjuntos condominales existentes —en “el Distrito. Federal, que por sus

caracteristicas pudieran calificarse como unos de los mas modernos actualmente,
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y cuya reglarnentamon por su complejldad parece haber sudo pensada
detalladamente Sln embargo' cuentan con. su prop|a problematlca que en su

Cuando existe un interés especmco en un desarrollo es usual que se

busque el control de la administracion, por vanos motnvos Uno de los principales,
es la tutela del patrimonio de explotacién que en ‘su caso se pueda reservar el
promotor. Lo anterior, no necesariamente debe entenderse como un aspecto
negativo y doloso, sino por el contrario, muchas veces constituye una garantia en
la eficacia del funcionamiento del conjunto condominal. Puede decirse
coloquialmente que el desarrollador “vive en carne propia" los problemas y '
dificultades condominales, procurando en consecuencia, las mejores formas_
organizativas y administrativas. Procurara, en lo posible, impedir la morosndad y el:
consecuente menoscabo de sus activos inmobiliarios. .

En muchos condominios, sin interés especifico del desarryollé\vdor.,ﬁa sido
usual que el constituyente del condominio tienda a entregar o ‘traspasar la.~
administracion lo antes posible, con objeto de no tener mas presencia en el
desarrollo y buscar evitar las responsabilidades de reparaciones de vicios ocultos
que puedan presentarse. Si bien es cierto que no dejan de estar obligados, no es
igual estarlo con los condominos encima de él diariamente. Hemos conocido esta
clase de condominios en que no falta el conddémino gue cree conocer bastante
del tema (y de la supuesta sencillez de la administracidon) que incluso se
proponen y logran que los elijan, casi inmediatamente después de constituido el
régimen condominal, para llevar al cabo la autoadministracién del condominio,
utilizando como razonamiento —muy vendible a los demas conddminos, por
cierto— que ellos viven el dia a dia del condominio y conaocen, por tal motivo, las
deficiencias y necesidades que deben ser resueltas. En estos casos, los
promotores, directa o indirectamente y siempre por conducto del administrador,
ya sean ellos mismos o el designado por ellos, ni tardos ni perezosos, proceden a
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convocar. a asamblea para’tratar ‘el cambio de admnmstrador. La admlmstradora
profesional: de condomlmosfMargarlta C.. de Almelda aI comentar'- con base en

su expenencta las

con]unto habitacional 194

Retomando Io relahvo a |a recau acion
respecto a las cargas. comunes generales a to

copropiedad exclusivamente a un determmado numero ,de condommos

-pertenecientes o no a un condominio independiente dentro de un con unto 0 a

un solo condominio. Esta situacion de copropiedad forzosa (que su blen es una

posibilidad, no es usual establecerla, salvo que se busquen alguno : fectos o

[EXS

De Aimeica, Margarita C., "Como illevar ia “fiesta en paz" en Condominio”, Primera Edicion,
Editorial Libra, Junio de 1994, Neéxico, pp. 70y 71.




consecuencias . legales determmadas) deberla Ilevar a reglamentar (de. ser
responsables), con’ fundamento en el enunctado prlnmpal del amculo 32 de la ley,v

subdivisiones administrativas:' evar.-un estado de cuenta de l

ingresos y egresos; una contab onal alas que se generan“'

por la contribucion a los dema_ ga con,dommales, la administracion ~

de dichos recursos; etc

Mencionaremos
servicios comunes r dlstuntas cuotas que deben ser cublertas por'

los condéminos

Debe tambnen preverse lntegraCIon de Ios pagos,

Ias relatwas

condominales, esto es, :
exclusiva, adicionado de la cuota rela s astos comunes referentes al
condominio independiente, sumand |

comunes del conjunto condommal" O bien Debera exlglrse un pago por cadav

uno de las situaciones que se presenta s gun el destmo delos recursos’?

Cologuialmente, pudleramos esumlr las cuestiones que se presentan

resolviendo ¢A quién le toca cobrar” y- en su caso. ¢Queé cobra cada cual?.

Consideramos - que ‘la solucion la pudiéremos encontrar al establecer en
quien recae la legitimacion para la realizaciéon del cobro correspondiente. Si
tenemos un conjunto condominal, donde existe el comité de administracion, y a
su vez un administrador por cada condominio independiente, y se tratase de la
cuota correspondiente a los bienes comunes y servicios que se  presten,
exclusivos del condominio independiente de que se trate, la recaudacion y
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Iegntlmacuén para el cobro recaeré en eI admlnlstrador del condominio
lndependuente ‘Nos, hace |Iegar a esta conclusuon eI pensar como se mtegra la
documentamon necesarla para exuglr coercmvamente eI pago respectlvo En
efecto, para: exlglr judmualmente el pago por la* vla EJeCUllVa cnvul conforme al

_ ultimo parrafo del. articulo 60 se requ:ere entre otros documentos un estado de
liquidacién de adeudos mtereses moratonos ylo pena convencional suscrita por
el administradar y por el presndente del comité de vigilancia. Inicialmente, estaria
fuera de las facultades del admmustrador del comité de administracion, y del
“coordinador” del comité de vigilancia del conjunto, la suscripcion de dicho estado
de liquidacién de adeudos (imaginemos al “coordinador” del comité de vigilancia,
examinando- la procedencia de los adeudos de todos y cada uno de los
condéminos respecto al régimeh interno de su condominio independiente).

Traiaremos de ‘cor’)ducir otra forma de pensar y organizar, no sin tener sus
"bemoles” derivados de la .insuficiencia e imprecisidn de la ley. Para estos
efectos, daremos pér asentadas varias premisas, sin entrar en su legal formacion,
pues hemos ya comentado la dificultad de llegar a algunas de ellas.. Plies bien, el
administrador del comité de administracion, entrega a los administradores de los
condominios independientes, la propuesta de presupuesto para ser en su caso
aprobada por la asamblea de administradores. Uno de los caminos a seguir,
consiste en que cada uno de los administradores de los condominios
independientes, convoca a asamblea general de condéminos de sus respectivos
condominios. En la misma, presentara a aprobacidn la propuesta de presupuesto
de gastos del conjunto condominal. De igual forma, aprovecha la oportunidad y
presenta el propio presupuesto de gastos comunes relativos al condominio
independiente, con objeto de que se cubra en una sola exhibicion periddica el -
pago total a todas las contribuciones condominales (para facilitar la labor de
recaudacion), y tratando de emitir un solo recibo -desglosado— por la cantidad
total que se reciba. Se aprueba la cuota —que se integra de todas las
contribuciones— y se instruye al administrador para que apruebe la propuesta de
presupuesto de gastos de todo el conjunto condominal, en la asamblea de
administradores que se convoque para tal efecto. El administrador concurre a
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ésta asamblea aprobando dicha propuesta,. quedando :como .acuerdo valido,
notificandolo & los conddminos de su condomlmo lndependlente (en aras de una
segurudad jundlca mayor, en cuanto a Iegahdad de formas. Se pudiera hacer mas
engorroso. el esquema planteado, “subiendo” 'y "bajando" acuerdos entre las
asambleas de administradores y las asambleas generales de los condominios
independientes). Como consecuencia de la aprobacién dél presupuesto del
condominio independiente, el cual incluye las aportaciones que cada condomino
debe hacer para sufragar los gastos del conjunto condominal, pudiere tratar de
apoyarse juridicamente la legitimidad para el cobro coercitivo de las cuotas
relativas al conjunto condominal por parte del administrador de dicho condominio
independiente.

Lo anterior presupone unas premisas de consenso, de armonia
administrativa. Sin embargo, 1a realidad puede presentar situaciones particulares
disimiles a las sefaladas. ¢{Qué pasaria cuando, por ejemplo, un condominio
independiente —o varios de ellos— cayeran en moratoria de sus pvagos —parcial o
totalmente, conforme a los recursos que se junten?, ;Qué pasa miventras,el
administrador del condominio independiente recupera judicialmente Ias cuotas
(que no son muy expeditos en ello)? Ademas. para proceder al cobro judicial por
la via ejecutiva, tiene que esperarse —sin mencionar otras complicaciones— que
se acumulen dos cuotas pendientes de pago. tratandose de ordinarias.

Continuando con nuestra exposicion, en que cada condominio
independiente contribuye proporcionalmente a los gastos comunes de todo- el
conjunto, a través de la recaudacion que hace el administrador correspondlente
faltara resolver lo que procede para el caso de que no se reuna la cantidad total.
Si bien el administrador procedera al cobro coercitivo, la falta de recursos podra
ser eminente mientras tanto. Podra suceder, como con frecuencia se acusa, que
el condominio independiente carezca de administrador. 4En tal caso, sera el
administrador del comité de administracion el legitimado para el cobro, cuando
menos, del gasto comin del conjunto?.




Con lo antenor. queremos dejar a reﬂexuén algunas de las dlf'cultades que
Més adelante

se presentan o pueden presentarse en un conjunto condommal

procederemos a ha mtas clases de

admlmstraclon para fnalment senalar nuestra personal consnderacuon respecto

ala forma en que debena establecers reglamentarlamente Io re|at|vo

Retomando el anahsns de las’ facultades y obhgacnones que se estab|ecen

en el articulo 43 encontramos la fraccion Xl que senala "Otorgar recnbo por
cualquier pago que reciba”. Esta obl|gacuon comparte la problematnca expuesta en
los parrafos anteriores y .cuya resolucion se encuentra en la estructuracnén
administrativa de que se dote al conjunto condominal, pues se encuentra en
directa relacion a quién hace el pago y quién lo rec:be. En otras palabras habra
que distinguir si el administrador del comité de admtmstracnon recnbe Ios pagos de
cada uno de los: administradores de Ios condomnmos |ndepend|entes o ;

directamente de los conddminos deudores. "

La siguiente obligacién‘d_el édm‘nlstr
indica: : ;

condommal aI respecto (tom ndo el antecedente correlatlvo de la Iey abrogada)7
En condommlos pequenos, con pocas unidades de propiedad exc|us:va en el




mejor de los casos fijan en la puerta de entrada, a un lado de ésta o en un tablero
de avisos, una hola enla’ Que, senalan. de .manera general Ios Ingresos totales y

un condensado de gastos En c ndom jos de grandes dmensnones en no pocas )
ocasiones hemos hallado que los éondommos en asamblea acuerdan que esta
informacién se ponga a dlsposncaon de los condommos que asi lo sollcuten enla
administracion - del condormmo ‘aduciendo —con el’ mayor beneplacnto del
administrador y muchas veces por sugerencna de él- que el costo de'las copias
representa un gasto innecesario que puede ahorrarse (jcomo si dicho gasto fuese
representativol). Reforcemos estos comentarios con la experiencia de la
administradora profesional de condominios, Margarita C. de Almeida, cuando
expone las desviaciones mas frecuentes en los condominios:

.. i) El administrador que no proporciona informes mensuales ‘a los condéminos.
La unica forma de hacer que Impere la calma entre los propietarios es mantenerlos
informados, mes a mes, medlante comunlcados ascritos, entregados en. mano o.
colocados en lugar vls:ble. no solo dando a conocer el estado deﬂcuenta de 1a :  :

administracion, sino’ tamblen de Ios condominos morosos' porcenta]e del avance de

las obras de reparacién, mamenimien!o °

Pero 1o que si no hemos encontn‘ado =

una causa grave)

(o trascendentalmente:

administrador,

“lo que

Debemos conceder que el Ieg:slador ha otorgado a_’_ 5
denominaremos como “derecho de chillido”; por el cual sele permlte formular

195 [gem. Op. Cit. p. 89.
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observaciones u objecnones ala mformacuén que se le presente. La: ob;ecnon
dlgarnos al presupuesto mensual de gastos no obsta para que eI condommo se .

niegue - a hacer s
mantenlmlento no '

comentarlos a reserva de Ia apro acion de.la a‘"véarriblea"No nos resultan claros
los alcances de la mezcla o |nterreIaC|on de los conceptos con el resultado de
probable responsabilidad en que pudlera incurrir el administrador: “La suma de
las conformidades  individuales (aunque sean "flctas) puede resultar en una

inconformidad colectiva”.

No distinguimos si se quiso dar imbunidad al administrador, o hacerlo caer
en responsabilidad. Nos explicamos: El administrador, cumpliendo cabalmente
sus obligaciones como tal (en la especie, la que es motivo de analisis), entrega,
completisima, la informacidn requerida. Nadie-la objeta ni hace comentarios
—-como ocurre generalmente—, ya que en todo caso y en el mejor de estos, los
condéminos se esperan a tratarlo en asamblea (no hemos querido calificar ni las
formas ni la obligatoriedad: observaciones y/u objeciones: ¢verbales, o por
escrito?; observaciones: ;qué pasa con su inobservancia?): ;Cdmo pueden decir
posteriormente los condominos, reunidos en asamblea, que no estuvieron de
acuerdo con lo llevado al cabo por el administrador?, iCon qué calidad "moral”
pueden exigirle responsabilidades posteriores (salvo cuando se trate de un hecho

ilicito que pueda tipificar delito)?.

¢ Podra el administrador aducir que contaba con la tacita anuencia de

todos'"'” los condéminos en lo individual?.

o
o3 Ley de Propiedad en Condomnio de Inmuebles para el Distnte Federal. Art. 57.

27 N . - : .
' En ia exposwicion utilizamas los conceptos “nadie” y, posteriormente, “todos™ sobre una situacion

hipotética con muchos visos de realidad practica, no con objeto de conformar un sofisma, sino de resalitar en
extremo 13s premisas. Por ello, consideramas gque también puede conformarse la expasicion con un nimero
de condominos y/o de tereses proindivisos que representen la mayaria en Asambiea.




No obstante, senalaremos que tamb|én esta obllgacuén comparte . la
sutuamon del crlterlo admlmstratlvo que se adopte, y vmculado a esto regular si el

independientes, snendo' estos

los: te‘rmlnos :

establecndos en esta Iey y eI reglamento”, cuenta con- una la una legal con
relacion ‘al conjunto condomlnal que debe subsanarse: reglamen{an >

que, si bien se desprende la obligacién de que la administracion’ del con;unto se”
lleve a cabo por un comité de administracion, y deban" regularse asambleas de'
administradores, la ley también hace referencia a que Ias mlsmas se: reglran'

conforme a lo establecido por la ley y el reglamento.: Y en _aus'nma de;
disposicion de ley, habra que encuadrarlas en el reglamento debléndose regularj )

las disposiciones especificas a éstas, como son, no solo ia convocat 'r|a sino‘el

funcionamiento de qudérum tanto de asustencla como de Qtacxon. como

exponemos en la parte correspondiente de este estudlo.‘

!
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superficiaimente, que la obtencmn de mgresos adlc:onales con motnvo al
arrendamiento de areas’ comunes, _dlflculmente encuentra clara solucién para

efectos tributarios, consuderandose que."en todo caso. deben formularse las

consultas necesarias (sutuacuon que comunmente no ‘se Ileva a| cabo) tanto a la
Secretaria de Hacienda y Crédito PubllCO como a 1a Tesoreria det Departamento
del Distrito Federal. Lo anterior en razén del manejo fiscal —que es independiente
del contable para efectos internos del condominio— que debe darse a los mismos:
Al efecto, habra que considerar lo relativo a: Impuesto Sobre la Renta, por lo que
hace al condominio (es mas complejo tratar lo referente al impacto que pudiere
tener sobre los condéminos en lo individual, ya que las contraprestaciones que se
reciben por el condominio, se destinan a los gastos condominales, con el
correspondiente “"ahorro” de los conddminos); Impuesto Predial, que tiene una
tasacion distinta en base a rentas; Impuesto al Valor Agregado, tratandose de
areas o locales comunes destinados al comercio o a servicios. :

También mencionaremos que, la aplicacion de los ingresos que se reciban
por los arrendamientos, guarda intima relacion con la ubicacidn 'y previa-
determinacion de las areas comunes explotables de tal manera. La disposicién
legal, trasladada al conjunto condominal, no puede entenderse de forma distinta a
que el administrador del comité de administraciéon sélo puede comprometer el uso
de areas comunes a todo el conjunto, siendo en todo caso el legitimado para
celebrar el contrato correspondiente. Por el contrario, no estara en posibilidad de
comprometer el uso de las areas comunes de un condominio independiente, en

atencién a que son de uso exclusivo de los conddminos del mismo.

La determinacidon de los bienes, a que hemos hecho referencia, encuentra
aqui expresion importante.

La situacién. de confllcto que pudnere surgnr es dable en, cuanto a la-

defmlcnon de la p05|b|hdad de que un’ condorn dependlente pueda otorgar en

arrendamiento areas comunes de los mismos. Congruentes con-lo que. hemos
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sefialado en este analnsus. consnderamos que la. situacion de que los condomlnlos :
mdependlentes mantengan el uso excluswo de determmadas areas comunes no’.

los facu|ta a otorgarlas en arrendamlento cuando ‘menos snn Ia aprobacuon de la

‘de Ias dlsposn:lones e' esta ley. el cumpllmlento del reglamento y de la escritura
constltutlva debe entenderse de la escritura constututlva del régimen condominal
‘a’‘que se sujeta todo el conjunto, asi como del reglamento condominal “general”.
De aq‘ui _que resulte importante estipular que las escrituras constitutivas y los
reglarﬁentos “internos” de cada condominio independiente, deben remitirse y
subordinaise en lo aplicable, a la escritura constitutiva y reglamento condominal
‘general” de todo el conjunto condominal, con objeto de que las obligaciohes
generales —y no especificas de determinado condominio— sean uniform'e‘s“y
aplicables a todos los condominos. :

La fraccion XVI sedala: “Exigir, con la representacidon .de los- demas
condéminos, el cumplimiento de las disposiciones de esta ley y el reglamento.
Solicitando en su caso el apoyo de la autoridad que correéponda". El
administrador ya cuenta, por mandato de ley, con la representacidn de los demas
condéminos. De hecho, parece encontrarse una duplicidad de representaciones:
Una, del administrador de! condominio independiente, por.lo que hace a asuntos
y bienes exclusivos de éstos, y otra, la del ‘administrador del comité de
administracion del conjunto condominal, ‘para as_uhtos que impliquen los bienes,
areas y servicios comunes a todo el conjunto édnddminal. -

La siguiente fraccion del” articulo en: a’néliéis relacnonado con el ultimo

comentario del parrafo-que antecede senala' “XVII - En relacnon con los buenes
comunes del condominio, el admumstrador tendra facultades : generales para

pleitos, cobranzas y actos de admlmstracnon de blenes mcluyendo a aquellas que
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requieran clausula especial conforme a la ley”.

Lo senalado por Ia fracmon XVIII "Cumpllr con las dlsposmlones dictadas
por.la Ley de F'roteccnon C:vnl y su reglamento'" nos ha merecido ya comentarios
en cuanto a que la segundad y medudas preventlvas desconocen de limites
'admlmstrahvos. por lo que consideramos que esta atribucion del administrador del
comité de administracion, esta por encima de las simples sugerencias o
recomendaciones que pueda hacer a un administrador de un condominio
independiente determinado. Cualquier siniestro de una unidad de propiedad
exclusiva, puede alcanzar las demas. En una edificacion vasta, que sea un
conjunto condominal, la coordinacién de simulacros, por ejemplo, abarca a todos
los condéminos del conjunto y no a unos cuantos. Un terremoto —como ya los
hemos tenido en la ciudad de México, y como se predicen y esperan— involucra al
igual a los condominios independientes, que al conjunto condorinal, que al
vecindario en general, por lo que incluso el administrador sefialado debe, con el
auxilio experto, elaborar y coordinar con |os lnmuebles vecmos los planes de

accién necesarios.

La fraccion XIX fue- motlvo de una atmada reforma que sin embargo
hubiere sido innecesaria de haberse planteado Ia ley en forma correcta. En
efecto, con anterioridad a la reforma se requeria, paraumcnar un proced|m|ento
judicial o administrativo contra algin condémino incumplido (y ademas, de
manera reiterada), el previo acuerdo de la asamblea general. Ahora,
afortunadamente, se ha eliminado tanto la forma reiterativa del incumplimiento,

como la necesidad de autorizacion previa de la asamblea general.

Pasando al analisis de la ultima fraccidn del artl‘i:uk’: 43, Ia‘ XX, 'fésia seﬁala.
con amplitud, el que el administrador debera realizar las demas funcuones \
obligaciones que se impongan en la ley condominal, en.otros cuerpos Iegales y
en los instrumentos condominales: “Realizar las demas funciones y cumplir con

las obligaciones que establezcan a su cargo la escritura constitutiva, el
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reglamento, la presente ley. y demés dlsposmlones legales aphcables solucntando

en su caso, eI apoyo de la Procuraduria para su cumpll

organizacional exitoso.

Hechos los comentarios anteriores y: el analisis del articulo 43 de la ley,

con objeto de dimensionar y detectar que existen grandes y trascendentes
diferencias en la aplicacion de la ley para la administracion de un condominio en
su sentido mas elemental, como para un conjunto condominal, pasemos ahora a
comentar lo relativo a las distintas clases de administracion que la practica acusa,
asi como a realizar nuestros comentarios sobre lo mismo y nuestro pe'rsonal
punto de vista de como debe ser la administracion en un conjunto COndominal. '

Veamos. lmc:almente como se ha dado la admlmstracuon con,omlnal en

términos generales para Iuego acotar Io relauvo al conjunto condommal

lnterésaynt’e, ,'Iic'e'hciadd “Alfonso

Gonzalez Rodriguez,
“La admi'nris( 1cio! realizarse en muy diversas formas y por

diversas personas Por ontratarse con terceros, ajenos al condominio; o

efectuarse por medio de un Admmistrador Unico, designado entre los condéminos; o

por un cuerpo coleglad' n(egrado ‘también por condominos: o en forma mixta,

contratando algunos s Ici

on terceros y reservando ciertas funciones aunoo-
varios admmistradores designados entre los condaminos.
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Antes de tomar cualquier decisidn, es importante atender a la conveniencia o

Ona asoclacion civil, con personalidad juridica distinta de

'(or

Inconvenlencla ,d

sus mnembros, o de contlnuar como personas fisicas independientes, cada una con
sus derechos de copropletarlo o de condémino. Una y otra posibllidad tiene venta]as
y desventa}as. ; i :

1.— Asociacién de condéminos.

Se formara exclusivamente por condéminos, como una entidad con personalidad

juridica distinta de sus integrantes, de cardcter civil, sin finalidad lucrativa, deblendo‘

otorgarse ante notario e Inscribirse en el Registro Publico.

La asociacién civil debe reg|strarse ante la. Oflclna Federal e Hai:lendé 'que le

La asociaclén,c

de la materia)

'por el impuesto

retenido s g documentacion que

re(ina los r isltos fiscale os y estén obligados a ello

en los termlnos de |ey (Art 73)
En cuanto a |ibros. solo est na contabllidad slmplmcada (Art, 71 - del

Reglamento de la Ley del Impuesto obre’la’ Renta y 32 del Reglamento del Cédigo

Fiscal), consistente.en un’ solo Iibr foliado. de ngresos. egresos e Inverslones,

sellado por la Oficina Federal de Hac nd Requerlra. ademas. un Ilbro de reglstro de

asociados, un Ilbro de actas y un libr de reg tro de acreedores. en su caso

las

sus"estatqtds' Cyeen. lo ',nd ‘previsto, . por

ventajas:

a).- La representacion de ‘l!odos los condominos para atender a l0s asuntos del

condominio, sin necesidad de autorizaciones o instrucciones previas a mandatarios,
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b}.- Mejor defensa de los Intereses de los condomlnos. Por ejemplo. en los casos -
de demandas de trabajadores se acostumbra ofrecer Ia prueba confeslonal de todos

los condéminos para obligar a éstos, como patrones concurrir a‘las audiencias :

para absolver poslclones. Esto  crea problema

por ue generalme te muchos
condomlnos no estan en condiciones d ;

a).s Réqmer ayores gastos como el otorgamiento de escrituras notanales para )

su cohstituéién, modificacién:y extinclén. para acreditar la parsonalidad de |os:

reprasenlanles o mandatario

;cada vez que se sustituyan etc,

res v es y mayores obligaclones fiscales (como el reglstro de
persona moral con flnalidad no- lucrativas). El cumplimiento de astas ob|[gaciones .
generalmente se desculda y ocaslona sanciones y molestias,

‘Administraclc‘m de condéminos. sin . consmulr asocl

Sin “embargo, ﬂjpara “actuaciones

snguuentes

a).- Los administradores, cuando son condéminos, tienen mayor interés que un
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extrafio, en la atenplc’m de los asuntos del condomlnio.

ualmente se dedican a estas actividades y
os" administradores improvisados: tienen

a).- Regularmente los serviclos prestados son ‘menores que los servicios

ofrecidos.’

b).- No siempre es facil la comunicacién con los administradores externos,
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especialmente si estos atienden a varios condominios.” Para casos de emergencia,

fuera de las hbfas habiles o dias Iébqré!e;.’ es casi lmpqslblq Iogailzar!os.

c).- Si Ia admlnlst clon co Aprende el cobro de cuotas y el manejo de fondos, el -
problema mas frecuente es Ia deshones!idad X ’

IY.- Admlni‘straciéh'ﬁ?ﬂxta(

Las venta]as o desventajas de una adminlstraclon no dependen tanto de las formas
adoptadas, cuanto de factores personales. Conslderando unas:y otros. 'se han
ensayado administraciones mixtas, en las que se contrata a un administrador externo

control de efectivos."“‘)‘*» N

Existen otros pogos autores que tratan lo referente. Sin embargo,. nos

permitimos la transcripcion anterior por sentir que era la mas objetiva que hemos
encontrado, pues en las demas existe una clara inclinacion a los intereses
personales que buscan. Una de ellas, esta formulada por un administrador
profesional de condominios, donde obviamente concluye con que la participacion
de éste profesionista especializado, es la mejor opcién. Otros, tratan lo referente
a la autoadministracion condominal, situandola como la mejor opcidn. En nuestra
opinion, los criterios deben ser subjetivos, conforme a la clase de condominio de
que se trate, su problematica especifica, su dimensién y los costos de
funcionamiento, los que pueden dar lugar a una u otra forma de administracién.

198 Gonzalez Rodriguez, Alfonso. “Zonas Prohibidas, Fideicomisos y Condominios”, Primera
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En algunos foros, se ha hablado mucho por ejemplo de Ias ventajas que

implica el contar con. una asomacnon civil como 'admunlstradora de| condommlo .
Incluso parec;ese que es una snuac:on promowda por Ias autondades fscales En .

obvio, tiene su razén de ser: Una: gra

rte de condomlmos Ia mayoria no muy :

vistosos (por no ser de grandes"

publica.

Pueden exlstlr razone especifcas del desarrollador inmobiliario, con un
claro interés en el desarrollo, é no dejar la administracién a cargo de una
asociacion civil, En caso der'q‘ue exista alguna forma de control para -la
designacion de admmlstrador ésta pudiere perderse, indirectamente, cuando se

constituye dicha asomacuon.

En efecto, la asdciacién designaré a la persona o personas encargadas
directamente de la adm:nustracnon aunque obren a nombre y representamon de la
persona moral respechva

Sin embargo, recordemos que en la asociacién;y',evng.prlncipio, a cada
asociado le corresponde un voto en la asamblea correspondiente,. por lo que

pudiera llegar a entregarse el control adquirido de otra forma'"”,

Sin embargo, no podemos dejar de sefalar la duplicidad administrativa y

99 Como bien hace notar el Maestro Ramon Sanchez Medal. al diferenciar a la Asociacion Civil de
la Sociedad Civil, con fundamento en ia ley de la materia: “En la asociacion civil, todos los volos
son iguales y cada asociado tiene un solo voto... En la asociacion civil no existe quorum legal para
las asambleas, sino que los acuerdos se toman en ellas simplemente por 1a mayoria de los votos
presentes, cualquiera que sea el pnumero de asistentes...”. Sanchez Medal, Raman, "De los
Contratos Civiles™, Séptima Edicion, Editorial Porrda, Mexico. 1684, p 314
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orgamzatlva que se.. presenta al conshtunr a.'la  asociacion civil para . la

admmlstracnén condomma abra que admlnustrar al administrador. No soélo

habré que llevarse asambleas en‘el condomlnlo, sino tamb|én asambleas en la
asociacion, Habr e

asocnacuon mdepend'entemen e.de laque'se Ileve en el condominio.

Pudiera pensarse e

que.la’p "pi,a-a"séc‘iacién fuere manejada también por

medio de una "éUto'éd" iguiendo el mismo principio ldgico de

et"cnentar costos- sin embarg a tiene complicaciones distintas, que requieren

mayores o dxstmtos‘conoctmlentos y capacndades y la asuncién de obhgacnones
adicionales. - ‘

Habra‘ condominos:a‘ quienes no Ies mterese pertenecer a la asomacién o’;

bien, que ejercnen S| erecho:de: separarse de la mlsma.? Pueden olverse"

moperantes a




condominio.

~Consideramos, hoy mas que nunca, la conveniencia y necesidad de contar
con -una_ admmlstraclon profes:onal externa para- el caso “de : un conjunto
condommal ya que,: por lo .que hemos expuesto,” debe contarse con mucha
capacndad y expenencna para hacerse cargo de la misma. La autoadmmustracuén
del conjunto condomlnal parecuere de muy dificil cablda.

La ley sefala, en su articulo 37, que:

. “Los coﬁdogﬁlnlos seran administrados por la persona fisica o moral que designe
) la‘asamvbléa' general en los términos de esta ley y el reglamento”.

Tamblén dlspone, en su siguiente amculo que para el desempefio del
cargo: se deberé acreditar experiencia en admlnlstramon condominal. Sin

embargo en eI caso de un conjunto condommal pareclere no haberse

consnderado Ia admmlstracxén del comunlo en una-sola persona. aun y cuando

sea moral. El stmple hecho de nombrarse un comlté “t

implicito la participacion
de distmtas personas (una sola persona ‘no’ co uy Un comité) También, al

seﬁalarse Ia responsabllldad solldarla del tesorero con‘el admlnlstrador. refuerza

el cnterlo de plurahdad de personas

,e ley. que dlo Iugar a:la ley vngente en - sus térmmos

orlgmales con ‘ptuados por la entonces Asamblea de Representantes del Distrito

Federal senal ba labp05|bll|dad de que los conjuntos condommales fueren

admmlstrados por un ‘comité de admlnistracmn mas no lo |mponia. como se
dlspone en la versnén aprobada que constituye la ley vigente. E! artlculo 38 de [

iniciativa rezaba' : "Los conjuntos condominales podran  elegir )
administracién .. de ' 1a ' totalidad de las areas comunes, un comnté de
administracion...

‘la

Conslderamos que debiod dejarse como posibilidad, en atencion
a la conveniencia 'hue pudiere presentarse en el conjunto. Lo anterior es con
relacion:a, como mencionabamos, la pluralidad de personas que debe conformar
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al comité de admmnstracuon S| hablamos de que, se requuere espectahzac:on
capacndad y expenenma para el cargo y que en vnrtud de ello es convenlente un

admmlstrador profestonal

de' condomlnlos mu ho e ellos fun onan comoll

una sola persona moral
admmustrador del conjunto. Igual

cargo de la adm:mstracxén de todos

en estos es donde menor mteres guard

estructuracion condommal) Mas blen,
inmobiliarios multimodales con vocacrones dlstmtas ala hab:tacmnal donde se‘

e‘ comumcacton y la facmdad de

mucho, haméndolo uedan estlmarse como

En ‘éste 'Unico - administrador: se concentrara - la . total - informacion y
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documentacion inherente al conjunto ya Ios condommlos mdependlentes. Exlste
un solo ente responsable para con todos Ios condémlnos Exlstlrla unlformldad de "

criterios, o cuando menos, de propuestas Venta)a lmportante constttuye el que se»

facilita. la representacnon de los condominios lndependlentes para’la‘toma‘de:

el convocar a asambleas de los condominios mdep
no a las asambleas de administradores. Esta‘ v

administradores, se constituiria umcamente (materlalmente) co
computar los votos respectivos de- las asambleas d

os condommlos

mdepend:entes y sefialar los acuerdos tomados: apllcables a todo el conjunto

condomlnal

Creemos con convnccnén que tas cons:deraclones vertldas antenormente
-y seguramenle algunas més que se escapan por la dwersndad que puede

presentarse—_son ‘tomadas en cuenta para la estructuracnén de un régimen

condommal como e| que se expone

5.1.6’.’- LA'és'T,RUfCTURAc'i‘_c‘JN DE LASV‘:A‘SA‘MBLEAS CONDOMINALES.

Hemos anotado ya algunas con5|derac10nes con' relamon a las asambleas
condommales vemendo algunos comentarios sobre la. forma en que se trataban

en como se estatuyen en la VIQent

enla Iey antenor

Es de suma nmportanma regular Ias clases. formas'y: procedlmlentos de las

asambleas Sobre todo. cuando se tlene uninter n. el conjunto

condominal.

También mencmnamos y ejempllf:camos‘como ,dependlendo d

de lntegramon de las mismas’ y del procecﬂmuento»de computo deﬁ Ios votos, se

pueden llegar a acuerdos determmados . atn 'y cuando se tenga mayorla de

242




opositores a los mismos.,

_Por Io que respecta a Ios conjuntos condomnnales d:remos que el o Ios‘

ideanos de la Ie

recneron basarse exclus:vamente en un modelo apllcable al )

) propledad exclustva.,

Hemos partii:ipadci en’el:curso;o:taller qu'e lrﬁparté la Procﬁrﬂadurla"Social
de! Distrito - Federal para admmlstradores ‘condominales 'y miembros. de -los

comités de vigilancia. Los 0s 1se lmparten de manera muy superflcnal
{parecieren estar dmgldos mas a Ios condomlnos que a Ios que estan a cargo de
la administraciéon y supervision de la misma). En el taller correspondlente W05
preguntas expresas e inquisitivas que formulamos sobre el régimen de asambleas
en los conjuntos condominales, se nos sefiald que: a) Los acuerdos inherentes a
todo el conjunto, deben ser tomados por la asamblea genera| de administradores
(aun y cuando expusimos nuestras dudas sobre el caracter general de estas
asambleas, y de la subordinacion de las mismas a las asambleas generales de
condéminos —entiéndase de los condominios independientes). b) Que seria un
tema para pensarse y analizarse mas profundamente (con lo que préétiéémente
nos mandaron a la indefinicion). La impresién que recibimos, es qUe el propio
personal de la Procuraduria Social, 6 aun no ha cuestionado lo refereﬁte. o bien,
también desconocen las respuestas y no han tomado criterios al respecto (el
instructor del taller, menciond formar parte de un comité de “criterios” respecto a
la nueva ley condominal, lo que no se pone en duda, salvo por las facultades

200 14 apreciacion la menciona también Don Marcelo Salles Bergés y Chapital, al mencionar en su
libro intitulado “Condominios”, mismo en el que aparecen varios comentarios a la nueva ley
condominal en vigor en el Distrito Federal, al seialar: “En nuestro continente, la legislacion
condominal estd enfocada basicamente a! condominio habitacional, par lo que es escasa la
normatividad que contempla situaciones propias de condominios con uso comercial, industrial,
turistico o de servicios.". Salles Berges y Chapital, Marcelo, Op. Cit. p. 106.

201 gy curso, o “taller”, como lo denominan, consta de 4 modulos, impartiendose uno cada semana.
ya sea los lunes, martes o miércoles, de las 16 a las 18 horas. iComo si los obligados a tomar
estos cursos -sobretodo los miembros de los comités de vigilfancia— pudieran asistir en varias
ocasiones y en los tan incomodos horarios y dias fijadgs! _
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interpretativas que pudiera tener dicha institucion).

de un conjunto condomlnal por loque hace a: las decnstones que deban tomarse
en tanto afecten a todo el'conju o Los: Iegitlmos |ntereses de la mayorla deben
estar por enctma de los de nos:c

Por tal motlvo Yy no obstant el —en nuestra opinidon— disparate de la ley,

deben someterse las asambl as generales de condéminos de los condominios
mdependlentes alas decis:ones tomadas por las asambleas de administradores,
en asuntos que interesen a todo el conjunto condominal.

Pondré un ejemplo para tratar de explicar el principio rector que se
propone: Un condominio compuesto de diez edificios de departamentos, cada
uno integrado a su vez por doce departamentos. Cada departamento cuenta con
areas de uso exclusivo. Se constituye un solo condominio, existiendo en
consecuencia dos clases de asambleas (independientemente de su calificacion -
como ordinarias o extraordinarias): La asamblea general de condéminos, que es
el drgano supremo del condominio, y las asambleas de secéiones. en,‘que
acuerdan cuestiones de indole interno a cada uno de los edificios, sin que'puédan
tomar acuerdos en que se afecten los intereses de los demas condémin'o's de’
otros edificios, o de la totalidad de ellos. En consecuencia, en: esle caso es
correcto que las asambleas de seccion estén subordinadas a Ia asamblea general
de condéminos (de todo el condominio). Si en el mismo ejemplo el constltuyente
del régimen condominal, por determinada razon constltuye un "‘condommlo-
independiente por cada uno de los edificios, el prlnmplo re:lor para la toma de



decisiones debe ser préct:camente igual,- con la "diferencia . de que ‘a las
asambleas de seccion se les denominara asambleas generales de condom|n|05

y a las asambleas generales de conddminos de todo el condommlo. como
asambleas de administradores, éstas si, con dlferencnas orgamzatlvas ya que en

lugar de asistir los conddminos, asistira un representante de Ios mlsmos Ilevando :
la voluntad de una mayoria de ellos. lndependlenlemente de Ias formas y'

procedimientos que implique cada forma orgamzatlva d as mencuonadas,

insistimos en que el principio rector debera ser: Ia toma e os comunes

cuando impliquen a todo el conjunto,. sin: que tengan mayor |ﬂjerencna los
pequeiios grupos de conddminos agrupados en’ conrdorp,lmo‘sHllnde,pendientes.

Teniendo como base el principio rector co‘r’néntadc‘)}.y cuando se estructuren
las asambleas debe dejarse a un lado las v(':uestiones semanticas vy obtener el
resultado organizativo buscado. En consecuencia se sefalara la supremacia de
las asambleas de condominos, en su régimen interno, pudiéndose sefialar en el
reglamento general de todo el conjunto: “que las asambleas de conddominos son
el érgano supremo de cada “"condominio”, y que sus decisiones legalmente i
adoptadas seran obligatorias para todos los conddminos del condominio
respectivo, incluso para los ausentes o disidentes.” A continuacion se eétéblecreré
que: “la asamblea de administradores, es el drgano supremo del l‘c"orijunto
condominal, y sus decisiones obligan incluso a los condominios (entiéndase a los
conddéminos integrantes de estos) ausentes (no representados) o disidentes, aln
y cuando en virtud de tercera convocatoria éstos no hayan tomado -acuerdo
correspondiente, o bien, que en la fecha de celebracidén de la “"asamblea de
administradores” no hubieren llegado a tomar un acuerdo sobre el asunto

sometido a la misma.”

Como puede desprenderse, debera buscarse el que un condominio
independiente no pueda “boicotear” la toma de acuerdos y el debido
funcionamiento del conjunto. Por tal razén, deben contemplarse diversos

supuestos, como son: Que un condominio independiente no celebre asamblea, o



aun celebrando ésta; no'se tomen los acuerdos que permltan la representacion
de la voluntad de este condominio mdependnenle en”la "asamblea de
admmlstradores el ' o

de -condéminos “un; “condominio

Imagmemos Suna asamblea

tlempos que deben transcurr g ent ‘a',‘-eimycluso al llegar a

ésta en’ wrtud de la ercera c nv c torl ] a 'acuerdo en suspenderla

ocasiones (al f|n de cuentas s‘n,el érgano supremo  de dIChO condominio), e
incluso, no llegar a un acuerdo sobre el punt R

Puede existir otro aspecto no contemplado or ey Yy que p’uede traer

también consecuencias: ¢Qué pasaria si -una z celebrada una asamblea

general de conddéminos de un condominio lndépendlent determlnado se tomare

un acuerdo ‘“invalido” que sea postenormente lmpugnado (por falta de.
convocatoria o alguna irregularidad en los quérum necesanos)’? En nuestro-
parecer, habria que sefalar, también reglamentanamente. que el acuerdo tomado

en la asamblea de administradores sera igualmente vélido salvo si el écuerdo'eh -
sentido contrario, o la falta de éste (abstenc:on) de'la asamblea del. condommlo -
independiente, influyere determmantemente en’ la toma del acuerdo de la

asamblea de administradores.

Igual importancia reviste la cundadosa reglamenta n re!atiVa"a las

convocatorias para las “asambleas de admlmstradores
Hemos comentado que consideramos algunas ventajas de lograrse que el

administrador del comité de administracion (o el administrador generai de todo el
conjunto, de lograrse el caso) sea también el administrador de cada uno de los
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condominios |ndepend|entes Una de ellas Ia encontramos aqui, .en. la
estructuracion-y procednmlentos de Ias asambleas. ’

Puede estructurarse eI que, el admlmstrador del comlte de admlnlstracnon.
como administrador: tamblen ‘de. cada uno .dé los condomlnios mdependlentes.
convoque a asamblea de administradores con el plazo suficiente para dar lugar a_
la celebracidon de las asambleas de los - condominios independientes.
Posteriormente, convocara a asambleaé de condominos en todos y cada uno de
los condominiog integrantes del conjunto condominal. Tomados que sean los
acuerdos por cada uno de los condominios, asistira con la representacion de los
mismos a la "asamblea de administradores”. La representacnén pudiera otorgarse,
incluso, a un delegado especial, para que ‘concurra a ésta asamblea de, :

administradores”, En eésta Gltima,  se : IIeVan las dec:snones tomadas'
asambleas GQenerales de los“ condomlnlos |ndepend|ente
encuadrandola g efecto de que. umcamente func:one —matenalmente

i

recuento de los votos; y se tomen Ios acuerdos correspondlentes :

obligatorios para todos los cqanmlnlos y condomlnos de lo_s,musmo

Habra quien sefale que estas "asamblea de admmlstradores no enen el
caracter de asambleas, por no ser deliberatorias, fundandose’'en la |mposnbnhdad
de discusién de los asuntos a tratar. Sin embargo, consideramos: que si son
deliberatorias aunque no haya lugar al dialogo y discusion. La propia ley
condominal sefala que correspondera al administrador “Representar y llevar las
decisiones tomadas en |la asamblea general de los condéminos respectivos a las

w0l

asambleas de |os administradores; El llevar las decisiones tomadas en la

asamblea general —salvo que se le faculte al representante / administrador para
que vote como mejor crea conveniente para los intereses del condominio-
constrifie al representante a manifestar el sentido del voto de sus representados,

oz Puede de;arbe incluso Io que coloquialmente he oido denominarse el “derecho de chillido”, para
que algunos condpominios independientes hagan pronunciamientos —que al fin de cuenlas son
anicamente eso

=08 Ley de Propitdagd en Condominio para el Distrito Federal. Art. 43, fraccion Il




independientemente de lo que dialogue 6 discuta.

nosk senala:
fLé- “sido muy discutida...
Indepér{d acepte para explicar la
ralez debe considerarse como

v luntad en un mismo sentido; ... Parte significa

varias berso'n
slno la direccion de la voluntad, que es dnica,

¢l intervienen sino la dlrecclén de la vdlur\tad que se manifiesta. ... La deliberacion de

Con todo, l‘a:dlrscqs@n_ seguramente ‘quyedarxaksolo enel ambnto,‘docfrihél‘

Hemos también comentado acerca de la conformacion’de dominios
independientes, de la forma de asignar indivisos, de los diversos efeqtos" _C}Ue :

pueden obtenerse seglin se contabilicen los votos, y de las insuficiencias legales .-
tratandose de conjuntos condominales, donde muchos : aspectos: fueron
considerados para una estructura condominal elemental y no para un conjunto’ .

condominal. La suma de estos factores interviene en la direccion que se quiera

204 Vasquez del Mercado, Oscar, “Asambleas. Fusion y Liquidacion de Sociedades Mercantiles™,

Segunda Edicion, Editorial Porria, México, 1980, pp. 220 a 226.

BERY



dar para un efectivo control de las decisiones.

Para completa esta’ xposmuén senalaremos dlstmtas formas en que se
han resuelto los‘obstaculos uando‘se trata de conjuntos lnmoblllanos que :

pertenece orlglnalmente a un- solo :
(pud ndo planearse, como hemos

desarrollo) Estos desarrollos pnncupalmente son comercnales Y de servncros y no
habntacuonales nn lndustnales e :

Para efecto de Iograr la smergla buscada el promotor constltunra ;

diversos conjuntos condommales. sobre ias mismas - bases eglamentanas.
haciendo muy dificil las modificaciones tanto de Ia escntura constltuhva como del
reglamento condominal. Es comiun que en: estos desarrollos inmobiliarios, el
promotor mantenga activos inmobiliarios en los diversos inmuebles, buscando de
alguna forma que se requiera de sus votos para conseguir las modificaciones
sefialadas. Lo anterior se da cuando existe el interés especifico de! promotor que
hemos apuntado. Si no guarda dicho interés, tampoco le interesara lo que pueda
suceder después de haber enajenado la totalidad de las areas que comercialice
(entendiéndose que no se reserva ninguna, o que la que se reserve es, en
términos de los auditores contables, “inmaterial”, esto es, de poca importancia).

En los reglamentos generales condominales aplicables a cada uno-de los

conjuntos inmobiliarios, se establecen asuntos comunes'a’todés‘ ]os-,conjuntos.

entre los que se encuentran diversos servicios que se prestan en areas generales

240



de cada uno de los conjuntos mlsmas que pueden ser utlllzadas por todos los
}eno de servndumbres (de determlnadas

conjuntos en- atenc:én aI establecu
caracteristncas, que merecen un’ analisis adlcional al que es objeto de -esta

monografla) )Recordemo
exnsten equnpos 'e‘rwcm ‘a todo- el complejo.,

condommales) J,Cémo se cuantn"can y sobre qué base, los votos d
conjunto condommal? Nuevamente el interés especifico y la clase de desarrollo‘

son los que nos daran la pauta a seguir. Aqui, los factores que pueden influir,
tienen relacion directa con el nimero de conjuntos condominales que conforman
el complejo inmobiliario, y la posibilidad de control y de determinacion del sentido
del voto que sera representado. Esto es, por ejemplo, si el conjunto inmobiliario -
se compone de cinco conjuntos condominales, y se puede controlar el sentid‘o‘de}'l»

voto de tres de ellos, se podra establecer y regular el voto otorgando un voto bdr
conjunto condominal. Si el factor determinante guarda relacién con la supefﬁ{;i’g': . e
de los predios donde se tenga el control, se podra configurar una,"tabl'a de .

porcentajes de votacion”, misma gue se elaborara con la suma de todas: las™"
superficies de los conjuntos condominales que intervienen, la que arrojara- el
100% del complejo inmobiliario, dando el porcentaje que corresponda a cada



.conjunto condominal‘ Esta. férmula tiene su origen en la conformacién de votos
con base a mduvlsos y que se establece” convenc:onalmente fundamentando la
analogia‘de la Iey, aunque no se puede hablar propnamente de lnduvnsos. Pudlera
darse también el caso de otorgar votos por cada condommao Independlente que
la ‘ub:cacuon de

conforme cada uno de los Conjuntos Condomlnal S,

los mismos; ello dependiendo del control que; pudlera te er en' determlnado

numero de ellos, que pudiesen conf:gurar la votacion: conforme los mtereses
especificos que pudleren tenerse:. en el complejo nmobiliario, No se desecha

Ios criterios sefialados, ponderéndose

tampoco |la idea de combinacion: dg

siempre los resultados de las vo_taciones.

Con lo expuesto creemos haber dado una |dea de la forma en que habra
que considerar la estructuracnon de las asambleas, en un conjunto condominal.

5.1.7.— EL CONTENIDO DE LA ESCRITURA DE CONSTITUCION DEL
REGIMEN Y EL REGLAMENTO CONDOMINAL.

Empecemos por sefalar el contenido de cada uno de estos instrumentos
legales que regulan el contenido estructural y organizativo del condominio.

“condominal, el articulo

cual haran co

l.- La licencia de const o'a falta de ésfa. 1a constancia #e'regulaﬂ;éélén'de

construccio

Il.- La ubicacion, dimensiones, medidas, linderos y colindancias de! inmueble que



se sujetara al reglmen. sl este se ublca dentro de un conjunto [} unldad habitacnonal

debera precisar su separa on “del resto de Ias areas Asnmismo cuando se trate de un

nstalaclones o'las adecuaciones para el

abl cldas para facllltar'a Ias personas con

i ey, ‘asi. como el destino de cada una de Ias unldades de B
propiedad e :

Vlll - La escr pclon de los bienes de propiedad comun, destino, nspeclﬂcaciones, -

ubicaclon, medldas. componentes y todos aquellos datos que permitan- su facil"v:

xdentlﬂcacion. i
lx.- Derbgada. :

X Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la escritura cons!ltutiva
del régimen’ y ul reglamento; ’

Xl.- Derogada.

XIl.- La obligacién de los condominos de contratar poliza de seguro, con compaiiia
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legalmente autortzada para ello, con!ra torremolo inundaclon, exploslon. lncendlo y

con cobertura contra daﬁos a tercero

L= Lds derecho bligaciones y Ilmllaclones a que quedan sujetos {os condéminos

en el e]erciclo del derecho de usar los bienes comunesy. los propms‘

Illé'EI. p.rocedimle to para-el cobro de las cuotas de' Ios fondos de admlnlstraclon y

mﬁn@enirﬁiénté y

V.- Las dlsposlclones neces aé qu"e' ﬁfopiclen la' integracion, organizacién y

desarrollo de la comunldad' ’

Vi Lbs _crite’rios “generales a - los que se sujetard el administrador para la
contratacion a terceros de locales, espacios o instalaciones de propiedad comun que

sean objeto de arrendamiento o comodato;
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VIl.- El tipo de asambleas que se realizaran de acuerdo a lo establecldo en el Art. 31

de estaley; -

escrltura constltutlva

Xl,- El estableclmlento dermedldas provlsionales en los casos de ausancia‘w

temporal del admlnlstrador, g

XMl.- La determlnaclon de crlterlos para el uso de las areas. comunes, .
especlalmente para aquellas que deban destinarse exclusivamente a personas con o
discapacidad, ya sean conddminos o familiares que habiten con ellos;

XIV.- Determlnar. en su cas Ias medldas y limitaciones para poseer. anlmales en

las unidades de propledad ex clusiva o areas comunes;

XV.- Las.apor 'Aait_:l
administracién y

XVl.- La ! una',méyorié .
especial en ca O
rno de Proteccién Civil. Asi

és de Proteccién Civil y de Seguridad

XVIL- Las bas
como, en su cas
Puablica y :

XVIIl.- Las materias que'lo reservan la escritura constitutiva y la presente ley.”
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Iniciaremos_nuestros comentarlos recalcando el inicio del articulo 53 antes
transcrito: “"El reglamento contendra sm contravemr lo establecido por esta Ley y

el acta constitutiva correspond:ente ", Entendemos entonces la supremacia de la

escritura constitutiva sobre el reglamento Se refuerza lo anterior con lo sefalado

por la fraccion XI: “Las bases para la‘modificacién del reglamento conforme a lo
establecido en la’ escntura conslltuhva Luego entonces, pueden contenerseA"

regulaciones en:la escrltura constllutlva que deben respetarse por la asamblea

general de condommos._ ac:endo inoperante la disminucion del quorum para la

modificacion del reglamento, conforme a las reformas efectuadas en febrero del...

fqu'e,
instrumento o‘

El segundo parraf el articulo.

Ios derechos y obhgactones de Ios conddminos:

da Iugar a._pensar:que la escntura

'constltutlva permlte regl

En cuanto al articulo 11 de la ley, haremos un solo comentario: No aporta
absolutamente nada, ni a la institucion condominal, ni a nuestro sistema juridico. .
Podiamos ver, antes de la reforma del mismo, como Unica aportacién, el que la
documentacion condominal deberia registrarse ante la Procuraduria Social.
Obviamente, la redaccion fue tan mala —como toda la de la ley en general- que
incluyd a los contratos de traslacion de dominio, lo cual era un absurdo. La
Procuraduria tendria que crear todo un Registro de la Propiedad paralelo, en
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atencion al volumen de mrnuebles que se encuenlra sometido a este regnmen No
obstante; si creemos convemente el que ev creara un regustro menor, umcamente@
. de’ todos modos_ estan v

con.la documentac: n:principal - ')ondomlnlo. que.

apllcable al caso en pnmera,
Ambiental del Dlstrlto Federal

|enes comunes senala

El articulo 25, en su fraccnén V, ref‘néndose a Ios
también a “Cualesquiera otras partes del lnmueble, locales, obras aparatos 0.
instalaciones establecidas con tal caracter en la escritura constltutlva y en el

reglamento.” No vemos porque deban establecerse en ambos
condominales, a no ser, -como sucede en la: especne- que
incongruencia y desconocimiento del para queé surven cada uno de ellos (cuando

menos, deberian guardar armonia con lo establectdo en el amculo 10
articulo 53 de la Iey) e

D

Por otra parte, el articulo 31.V sefiala que: “La escritura constitutiva es la




que estipula las caracterisncas y - condiciones para la organizacién y
funcionamiento soc:al del condomlmo EI organo supremo del condomm|o es la
asamblea general de condémmos.

El articulo 33 seﬁala: ‘Las - asambleas generales se regirén por las
5|gu16ntes dlsposnctones .Il.- Las resoluciones de la asamblea se tomaran por’
mayoria simple de votos presentes excepto en los casos en que la presente Iey.

la escritura constitutiva o el reglamento establezcan una mayoria especnal, w
Interpretamos que en la escritura constitutiva pueden senalarse, quorum ]

especiales de votacion, y a falta de regulacién en esta (con Ia'éalv"dad e‘ loé

sefialados en ley para los asuntos que mdnca) podra el reglamento establecerlos, L

El’ artlculo 35 dentro de Ias facultades d

remover Ilbremente ‘al’»administrador - o
admlmstradores en los termlnos de [a presente Iey, de la; cr ura"conStitutiva \

el reglamento" E IV “Precisar las obligaciones y facultades del administrador

frente a terceros Y. Ias necesarias respecto de Ios condomlnos. de acuerdo a la
escritura constitutiva y al reglamento del condomlmo. ... X.- Instruir al comité de
vigilancia o a quien se designe para proceder ante las autoridades competentes
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cuando el admlmstrador o los admmlstradores infrinjan esta Iey. el reglamento del
condominio,” Ia escntu‘a constltutlva v cualesqu|era dlsposncu)nes Iegales

apllcables~ ZLas que Ie confleren la presente ley, el reglamento, ‘la

asambleavgéneral ‘El propio

En cuanto al reglamenio A'd‘e'| condofninio. el articulo 5‘2», conforme a su texto




reformado, consagra que: “La elabo‘racién del ‘reglamento, sera’ por quienes

otorguen la escritura ‘constitutiva': del: condomlnlo 'Cualqmer modlflcaclon al

reglamento, se acordara en asambl enera extraordmarla, a la’ que debera de :
asistir, por lo menos:la )
requeriran de un minimi

condominio.” .-

referencta a. Ia escritura

tamblen

de’ propledad exclusuva y todos ellos se obligaran a pagar la reparacion de las

'partes comunes. en Ia proporcion que les corresponda de acuerdo al valor

Ia escrltura constitutiva. ..." Esta disposicién interrelaciona

establecndo
nuevamente el: valor de indiviso con la obligacion de aportacion para los fines

mdlcados' seﬁaléndose la causa de excepcion en el segundo parrafo del numeral

mvocado

Slrva lo antenor para demostrar las muiltiples posnbllldades que se permlten' .

regular - en Ja escntura constutuhva. mlsmas que " puede
aprovechadas por eI desarrollador inmobiliario.. -

Ieg:slactones sucesivamente abrogadas.



Al ampéro de Ia Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condo'm'inio'de
Inmuebles, para el Dlstrlto Federal se podlan dls:mular algunas obhgamones o -
atnbuc:ones reservadas por el constltuyente del réglmen al establecer dlversas !

dlsposiclones que o- favorecneran en la ; escntura constltunva -misma que :
usualmente no conocla ni’ el propno admmlstrador (aunque la Iey senalaba que :

copia de Ia m|sma y de |a dema documentacxon que se Juzgue -no sabemos por '
quien— - necesarla debe ia v ser entregadas al admmlstrador, en coplas,

debldo desempeno del cargo) y mucho menos Is,:"‘

certificadas, .para . eI
condéminos; ‘ya que ‘en todo caso"en la: escntura por. 1a. que se formallzaba la

adqunstcton que reahzaban ‘se’ relacnona un capltulo de antecedentes. en elyquexp

notario, de anexar ala escrltura c P i “un tanto del reglamento

(aunque dificilmente. de la: escrltur 'consmutlva pu‘es parece que el legislador

nunca ha visto una, y mucho menos. de un conjunto condominal. De ahi

-queremos pensary no po“ ro;era de |os fedatarlos publlcos que la reforma a la
disposicidn en cita supnmlo el que se deblera de insertar las declaraciones y
clausulas de la escrltura consmutlva en todo contrato de adquisicion de los
derechos de una unldad de propledad exclusnva)

Consideramos que, con todo y que ahora solo tiene que acompaiarse en

60



copia simple el acta constltutlva del condomlnlo. la dnsposu:lon del artlculo 13

antes transcrl!o. es muy pretencnos lmpractlca y aila: que seguramenle le

'l)i

la ley

mﬁargo. es!o es acceslble tratandose de
) pero si se trata de una unldad de .

oner'osvdpa_ [ 2 aun‘en copia slmp|e) son. volumenes que en

ocaslones conti or Io que en este caso, bastar!a unicamente.

fa entrega en copla slmple'de Ia certlflcaclén de antecedentes "‘"" ’

Retomando nuevamente el comentarlo del senor Ordéﬁez Ruuz, en que

sélo el 10% de los condéminos conocen el reglamento del condomlmo en’'que
viven, y sélo uno de cada doscnentos la Ley sobre eI Ré ‘ men de Propledad en

Condominio de Inmuebles, para el Dlstnto Federal (habrla,qu

referencia para saber cuantos conocen Ia vugente) seria’ |nteresante conocer
cuantos conddminos —o incluso admmlstradores— conocen Ia escntura constututlva
del régimen condominal. Creemos que la entrega de la misma no mejorara en
nada esta situacion. Extremadamente rara sera la ocasion en que un condémino
repare en la escritura de constitucion de un régimen condominal. En el rhejor de
los casos, los adquirentes se limitan a examinar las clausulas relativas a la

205 Izquierdo Ortiz, Juan de Dios y Castillo Luna, Lucio. Op. Cit. pp. 22 y 23.

208 | 4 cita en cuestion la consideramos interesante, ya que ambos comentaristas son funcionarios
de la Procuraduria Social del Distrito Federal, ocupando el Lic. Juan de Dios 1zquierdo Ortiz el
cargo de Director de Asuntos Condominales, y por o mismo presumimos que ese es o serd el
criterio de dicha Procuraduria en lo retativo. Como hemos mencionado, los alcances de la escritura
constitutiva en relacion con los del reglamento, son confusos, ya que la propia ley los menciona
muchas veces indistinta e indiscriminadamente, dandole en la mayoria de las ocasiones
supremacia a la escritura conslitutiva sobre el reglamento. Al respecto, los autores en cita,
comentando la fraccion 1X del articulo 52 de la ley. senalan: "En nuestra opinion el reglamento
interno, tiene la funcion de precisar y aclarar el cumplimiento de las obligaciones y derechos que
establece Ia presente Ley, la escnitura constitutiva del régimen de propiedad en condominio de
cada inmueble en lo especifico sin contravenirtos (Op. Cit. p. 93)".
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operacién por la que adqweren el inmueble, cermorandose que se senale la
ubicacién o dlreccuﬁm correcta del blen lnmueble que estan adqumendo asi como
el precio que acordaron las partes y ‘a recnblr un tanto del reglamento condommal
—y ahora del acta constltutlva del condomlnlo- si‘es que se Ios entreganr para i

hace constar que determmado lnmueble se su;eta al réglmen condomlnal

imaginar que en la misma pueden establecerse un sinndmero de’ sntuacnones‘ priien

imaginar tampoco, su subordmacnon dlscutnda o no a Ia

contenidas en la escritura constltutuva. De hecho, nos atrevemos a comentar que'
esta situacion —de reparar en la escritura constitutiva— también escapa en la

mayoria de las ocasiones, de la apreciacion de los abogados.®’

5.1.8.- REMISION A UN REGLAMENTO Y BASES CONDOMINALES A
QUE SE SUJETARAN LOS CONDOMINIOS INTEGRANTES DEL “CONJUNTO
CONDOMINAL"”.

Para efectos organizativos, y con objeto de dotar de congruencia en la
operacion condominal, cuando menos en sus aspectos en que se involucran
asuntos comunes a todo el conjunto condominal, debera preverse la supremacia
del reglamento “general” del conjunto condominal, sobre los reglamentos
condominales “internos” de cada condominio independiente participante en el

conjunto.

207 v como no va a ser asi, si en las propias palabras del Senador Oscar Lopez Velarde Vega, en
representacion de las Comisiones Unidas de Desarrollo Urbano y Vivienda.del Distrito Federal; y
de Estudios Juridicos, Tercera Seccion, al presentar a aprobacion de esa H. Camara colegisladora
de la Ley vigente, senald sobre la Institucion del Condaminio, que: "Es una figura juridica que tiene
un hibrido entre un derecho real. como Io es una especie de copropiedad en donde un solo
régimen juridico coexiste una propiedad individual o exclusiva y coexiste con una copropiedad en
areas de uso comun™. En los hibridos. jlodo puede suceder!.
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En tal virtud, debe: contenerse una dlsposumon reglamentana que senale'
que las dlsposmlones del regl > al,

seguir en -los reglame to

mdependlente por lo. que"re

por tanto,:las dnspos
dispuesto en este regl'
establecerse que Ios

“general” condomlnal o.a la escrltura constltutlva del conjunto, salvo que este o
éstos, segun sea el caso, también se modifiquen conforme al procedimiento
establecido en los mismos, en apego a las disposiciones que se contengan al
efecto.

5.1.9.- ASPECTOS Y CONSIDERACIONES DE OPERACION PRACTICA,
POR TOMARSE EN CUENTA EN LAS DISPOSICIONES DEL REGLAMENTO
DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION.

En la reglamentacion de un conjunto condominal, sera importante regular
ciertas cuestiones especificas, de la manera mas clara y precisa, que permita
otorgar un plus operativo y facilite el funcionamiento eficaz de la administracion.
Con tal motlvo., mencuonaremos algunas sugerencias practicas que pueden
establecerse para Ia consecucnon de tales f'nes

Al fuar el ’ monto de las cuotas ordlnanas para los gastos de

mantenlmuento —por lo que respecta alos. gastos' comunes- se sugiere establecer
que cuando por cualquier causa no se reunlerenllas asambleas de condominios
que fijen el monto de las nuevas cuotas, 'seghirén vigentes las mismas, pero
debiendo incrementarse en la proporcion en que se hubiere incrementado el
indice nacional de precios al consumidor, o el que lo sustituya, durante los doce
meses inmediatos anteriores a partir de que se establecio la cuota que se viene
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cubnendo. Lo antenor en atenclén a que, en sobradas ocasnones. no se llevan a
"cabo las asambleas correspondle tes o blen porque Ios condéml os no Ilegan a

un acuerdo sobre ‘el mont de Ias cuotas aun y cuando eXIsta una necesndad'real' :

razon de 1a comunldad se contenian diferentes criterios de reparto. El primero y

prelerente es’ el que se hubiere pactado entre los interesados, y en ausencia o
suplencia _del’ pacto se mantenian otros tres: criterio de igualdad, criterio de
proporciqnalldad al valor del piso y el criterio proporcional al uso que se hiciera de 1a
cosa. Ei:dé igualdad se aplicaba a los gastos relativos al pavimento del portal, puerta
de entrada. patio comun y obras de policia comunes a todos. La contribucion
proporcional al valor del piso se establecia para las paredes maestras y medianeras,
el tejado y demas obras de uso comun. El sistema de proporcionalidad al uso se
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aplicaba a las escaleras teniendo en cuenta fa diferente altura de Ios plsos 3N

En la prlmera Iey condommal__ e’ nuestro paus se establecno el crlterlo de
1y 0s g g espectales

Esta base distributiva se mantuvo en la ley cdndomina de 1972 e incluso

en la iniciativa de ley que dio lugar a la vigente, modificada en Io relatlvo por la H.
Camara de Dlputados, sefialandose que:

“Con el fin de que las cuotas estén fundamentadas con mayor justicia y objetividad
se precisaron los criterios para su establecimiento en base a los destinos de las
aportaciones consldérando que los gastos corrientes no tienen porque ser diferentes,
cuando Son péra el uso' y servicio de todos y que sélo cuando el gasto impacta el
valor del ‘lrjmuéblé. el importe de las cuotas deben ser proporcionales al valor de la

unidad de propiedad exclusiva.""

EI prlmer y mas grave error de ésta apreciacion, fue detectado y acusado
por los’ pequenos locatarios de los centros comerciales, en que se favorece
mjustamente a Ias tiendas “anclas” o locatarios mayores, con perjuicio de

aquellos.

El segundo obstéculo que se prese K o encontrabamos en la dificil e

'Ios limltes de aplncabuon de la base de igualdad y la

imprecisa forma de dnstmguu
de proporcnonalldad en base alvalorde'la unidad de propiedad exclusiva.

El tercero, que estaba intlmamente hgado a lo anterior, implicaba que, los
que tuvieren. mayor indtvnso, |mpugnarlan incesablemente por llevar a cabo el
mantenimiento y reparaciones:preventivos, y no correctivos, pues se cubririan en
proporciones distintas (auhque cubrieran lo mismo que les correspondiera

208 gatte Vazquez, Manuel, Op. Cit. pp. 119y 120.
209 Gaceta Parlamentaria, Camara de Diputados, LVII Legislatura, Afo |l. No. 175, 8 de diciembre
de 1998, pp. 54 y 55.
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conforme -a los pnncnplos relatlvos que se encontraban enla ley abrogada). Por
altimo dlremos que se dmcultaba aun més Ia contabllxdad y Ia cobranza, por tener
que mtegrarse de dlstlntas partldas con bases distintas. .

reFere el. titulo qulnto,de aley. vigente- de participar en los gastos comunes con

base en: el};lndlylso'»’qu ‘pudiere’corresponder a cada una de las unidades de

prbpiedad e“):(clu"siv\ .

Otra consnderacuén préctlca que consideramos debe preverse, es la
relacionada con Ios seguroé con que debe contar:el: desarrollo mmoblharlo Si
bien la fraccion X! del am‘culb 10 dela ley. condommal impone Ia obllgaclén al
: ondéminos” de contratar

constltuyente de hacer constar: "La obllgacién“de lo:

terceros;” habra que ser mas explicntos en cuanto al destmo de las cantidades
“En- efecto, habré que reglamentar que las

indemnizatorias que : se dbtenga
cantidades obtenidas se ‘aphquen preferentemente a la reconstruccion del o de
los edificios, y no que sean entregados directamente a los condéminos, si no mas
bien al administrador para. asegurar las disposiciones necesarias. De igual
manera, serd recomendable establecer que aquellos conddminos que hayan
obtenido un crédito, otorgando como garantia hipotecaria su unidad de propiedad
exclusiva, deberan convenir con el acreedor hipotecario el destino de las
indemnizaciones que se obtengan en caso de siniestro, para ser destinadas en
los términos antes b.rop;ue_sto}s.

Consnderamos lmportante que se contenga reglamentariamente un capitulo
especial dedlcado a‘sanc10nes. independientemente a las consignadas en la ley.
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Las sanciones deberan catalogarse, diferenciarse y establecerse en parametros
cualitativos y cuantitativos, con objeto de evitar que sean obsoletas al paso del

tiempq; .

Tamblen puede ser conveniente establecer reglamentariamente una
dnsposicnén que contenga una clausula compromlsona, por la cual exista
obllgacuén de su;etar las diferencias condominales entre los distintos participes, a
arbltraje SI blen el arbltraje de la Procuraduria Social es meramente voluntario, el
otro. establec!do sera obligatorio, proponiéndose que el drgano arbitral, se
componga - de*los diferentes 6rganos condominales (administrador, comité de
vigiléncia. p}'esidente del comité del conjunto o del condominio independiente,
segﬂh,el caso a tratar, etc.).

5.1.10.~ PROBLEMATICA Y SOLUCION EN LA ESTRUCTURACION
CONDOMINAL, DEL FUNCIONAMIENTO OPERACIONAL INICIAL DEL
“CONJUNTO CONDOMINAL”.

La operacidn inicial de un conjunto condominal, presenta generalmente
diversos problemas que deben preverse en lo posible, y otros que son motivo de
ajustes conforme el transcurso del tiempo lo permita.

Lo anterior. tlene reIacuén ocupacnén del condominio, que, como

hemos menctona Ia constltucton del réglmen

En no pocos ‘desarrollos,: los:promotores A'an entregando las unidades de

propiedad excluswa ‘en-’etapas onforme se‘ van concluyendo las obras
respectivas® Y- se van obtenlendoilas autorlzacmnes parciales de ocupacion,
siempre que la clase de d arrollo»lo permnta (que de acuerdo a la magnitud de

los conjuntos condommales es usual ésta posibilidad).
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De alguna forma. puede asnmllarse |a operacuén mlcnal de un condomlnlo

cual ya se

condommal respectivo, siendo

on - mayor incndencna los regImenes

adqunrentes. eh vu‘tud de pretextar Ia carencia de recursos o flujo para el pago de

las erogacmnes que Se causan por la operacion.

FAL
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Es practlca lanbIllarla usual que la operamon se Ileve |n|C|almente a cabo.

mediante un conti ato. prnvado el cual se formallza mucho tlempo despues Estos

contratos se denomman muchas veces .como de - promesa “aun' y cuando L

tlplflcan una compraventa perfecta no’ solo por el acuerdo entre objeto y precno."', v

'entregan ‘en’ calidad "de “deposuto para garantlzar el cumplumlent
'obllgacaones pnncnpalmente la del pago de Ias demés'parmalldades (la obllgacnon

contrato pnvado de compraventa, o: blen a Ia celebramon del contrato prometido,

no se hace referencia a‘este ntecedente, acusandose la operacnon ante notario
-en al acto. Sln embargo. es, rectente también el hacer un

ejercicio de costo-be f‘cm para acusar la operamoh como celebrada en la fecha

real. Hab L ocasnones en que Ios lmpuestos que tasana la operacion, con todo y
actuahzacxones y recargos puedan ser menores que el cubrir los mismos en base
a la tasa actual (Recordemos que el Impuesto Sobre Adquisicidn de Bienes

-f'\\‘
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Inmuebles, fue dnsmnnuyendo anualmente dos puntos porcentuales, del 10% al
2%, y postenormente se establecué una tasa dlstmta que, conforme a las tablas

respectlvas se.volvié nuevamente mas onerosa que el 2%)

es'; la cesiéon sobre los

eno  hacerlo. Estas cesiones
.promotor,. pues les dan ocasion
istintas maneras: a) Como: gastos :

or el mcumpllmlento del N

. Por ello, es

ondéminos”

“propietario. ..."*'®

estas nuevas cond:cnones)

210 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles p'afa el Distrito Federal, Ar. 15,
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Se dice, con c1erto acnerto. que el costo de muchos ‘servicios

condominales, se causan |gu por b dar SeI'VICIO a uno. que a cie condomlnos
Habra conceptos que se ) z '

OCUpaCIOﬂ.

hacer el desarrollad

de comercual : . ‘
del desarrollo) La’principa caﬁa'de presentacu.‘)n Yy comercnahzacuﬁ yaino ‘son’

‘los “departamentos muestra". Esta” se convnerte en la

imagen proyec ada enel érea en functonamlento S

Para la repercusion inicial de los gastos operativos, pueden considerarse
diversos criterios, segun la parte que los formule: El bromotor querra repercutir los
gastos uUnicamente entre los condém'inoé qué'se encuentren ocupando sus
unidades de propiedad exclusuva y/o se‘ cons:deren condéminos por haber

celebrado contrato que los lleve a. s‘ r etarlos. ya que dicha ocupacion o

posibilidad de ocupacidn es Ia pnnCIpal.fuente generadora de los gastos. Dicho
de otra manera, el promotor es ret:cenge a cubrir cuctas condominales por las
unidades de propiedad exclusiva que-aGn no ‘comercialice; por su parte, los
demas conddminos existentes exigirdn que el promotor cubra cuotas

n Los condominios que se venden en maqueta, muchas veces difieren de los que se reciben. En
muchos, se venden expeclalivas que no se satisfacen finalmente. Comercialmente, desde la
“denominacion” del proyecto inmobiliario influye en el animo del adquirente. En desarrollos
habitacionales en plena urbe de concreto, se utilizan nombres que den la idea de bosques,
ranchos, arboledas, rinconadas, cimas y demas espacios que invoquen campifias y no la realidad
urbana. Para oficinas, se utilizan denominaciones que impliquen éxito, triunfo, oportunidades
econémicas, seguridad, rentabilidad, y algunas correlaciones con objetos valiosos (como algunas
piedras preciosas). Ademas de las denominaciones, se busca dar |a idea de exclusividad y de
ascenso de estrato. Puede venderse un exclusivo club de industriales. que finalmente se
componga de bodegueros de la central de abastos (sin recriminacion alguna). La publicidad se
dirige al estrato de mercado que se busca, sin ser garantia. Conocemos la existencia de un
desarrollo habitacional que, estando dirigido a interés social, por su ubicacion, fue adquirido en
gran parte por gente que tenia acceso a lo que se conoce como de interés medio, con la
ambivalencia de los promotores: Contentos por haberlo vendido demasiado rapido, y
decepcionados por no haber visualizado el llevar al cabo unidades de propiedad exclusiva de
interés medio, que de igual forma hubieren vendido, pero que les permitiera obtener un mayor
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condommales por Ias umdades de’ propledad exclusnva que aun no comercnal:ce

responsabnllzandolo de lo mlsm

Part
cuando se tie

) admmlstrador
eres especnfco (snendo en este caso Ia conclusion de la

comerclalizactén aunque:no se. tenga mteres de permanencna en el desarrolio

; medlante |a reserva de un patnmonlo de explotamén), es que el promotor —directa

o lndlrect me (a través. del admmlstrador designado)- podra en lo posible
dlsnmular o excusar algunas fallas de los servicios, con objeto de que sean menos

vonerosos los costos operatlvos —cuando menos iniciales— por no prestarse como

» ‘se deEerian. B

Se han ntentado diversas formulas para repercutir “equitativamente” los

. costos’ 1n|c1ales de operacuén ‘con objeto de mediar las antagénicas posiciones
promotor/ condéminos antes senaladas Entre ellas: el establecimiento de una
aportacnén max:ma C

”promotor por un plazo determinado y que ira
dlsmlnuyendo conforme raslade la obligacion a algin otro adquirente, el cual

contribuira aI igu ue <os demas condémlnos, siendo mayor su aportacion

“los costos seran absorbidos integramente por los
condéminos,’ sidiando el porcentaje aiin no enajenado, en la inteligencia de

que, conforme se vayan comercializando, se iran amortizando también por estos
nuevos conddminos.

Las soluciones iniciales pudieren considerarse, de alguna forma, como
carentes de sustento en la ley e incluso, contrarias a la misma. Lo que es cierto

212 £y administrador designado por e! promotor dificiimente descubrira a los condéminos algunas
faltas de éste. Por ejemplo, no se volteara a decirle a los condéminos, si se tratase de un “edificio
inteligente”, que en realidad el edificio es "medio idiota”, por la falta de equipamiento que por el
costo del mismo aun no se hubiere adquirido {y que tal vez no se adquirira).




es que no se contempla la situacién de réferencia.

Cabria senalar que,:la estructuramon_del rég|men condomlnal ‘en un

No podemos tampoco dejar d mencnonar otra sntuacuén Inicral que puede
ente no ‘se percibe por los condéminos y

ser causa de conﬂlctos aunque norm
que tiene relacnén con las cuotas [ ndomlnale' f La conformacuon inicial del fondo

de gastos de mantenlmlento y del fond de” reserva Si bien en la ley abrogada

se sefalaba que: “... Las pnmeras aportac:ones para la constitucion de ambos

fondos seran determlnadas n el reglamento de condominio”, también se

establecia que: “... El destlnado a mantenimiento y administracion sera el

bastante para contar antlcxpadamente con el numerario que cubra los gastos de

tres meses.”

La ley wgente a dlfe encua de su antecesora, no hace referencia al monto

de ninguno de los fondos nl hace remusuon al reglamento condominal.

Si co‘nsideramo's que el promotor una vez constituido el régimen

condominal, - es- condomi e las unldades de propiedad exclusiva adn no
enajenadas, a as cuotas para la constitucion del fondo
de reserva, '

213 Ley sobre el Régin{eh de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, Art.

29, fraccion VI
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En los desarrollos inmobll:arlos conforme a Ia Iey antenor el problema que
tratamos__no era exclusnvo del promotor, sno d
inicio, el monto de ; fondo de mantenlmlento deberia'ser suf‘c:ente para cubnr
cuando menos tres meses’ de operacnén ‘esto ‘es, debia® constituirse cuando

‘los proplos condémlnos De

para ambos fondos resu!taba dlficﬂpara‘los condémmosf Si'lo: que S buscaba
como pasa en muchos desarrollos lanbl|lafI0$ -es dar “habltab:hdad" esto es

que se vea ocupado y funcnonando. el poner obstaculos y dlfcultade -a Ios
zén. se'

conddminos disminuia la posnbllldad de logro de este ObjethO.VPOI’ tal

trataba de allanar en lo pos:ble las dificultades econémicas del chente > :
omitiendo ésta obligacién, o “maqu:llandola en forma alguna dando ampllos
margenes de pago (o incluso establemendo en la cuota ordlnana una cantldad

adicional que se destlnarla a Ia constttucuén de estos fondos)

De alguna forma, la problematica persiste, aun cuaﬁdd r\o"eﬁcbntramos
limite minimo establecido para el monto general del fondo de: reserva y sin
encontrar hmltamén para establecer la cantidad que debera conformar el fondo de
gastos comunes de mantenimiento.

Adicionalmente a lo sefialado, también encontramos la situacién que se
presenta con relacion a la obligacidn de los conddminos de garantizar el pago de
las cuotas correspondientes a los fondos de administracién y mantenimiento y el
de reserva, situacion para la quer se- ha facultado a la asamblea general para
tratar lo relativo, sin que ello sea obstaculo para establecerlo inicialmente en el
reglamento condominal, siendo', .ademé‘s, recomendable.

Cabe hacer. nota que sl b:en esta obligacidn de otorgar garantia se
encontraba consngnada enla ley abrogada -y muy dificiimente se cumplia por los
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condéminos— 1a nueva Iey. con’ antenondad a sus reformas; contenla un error de -

concordancia y de contenldo. que conforme al cnterlo que verbalmente senalabanv

nto - 'de  las garantias para .asegurar un

seﬁalaba al resp r artlculo 7. “Para constltuur el regnmen de propiedad en

condomlnlo. propletano o'_propietarios deberan manifestar su voluntad en

escritura - pubhca. ‘en la- cual haran constar: ... Xl.- La obligacion de los
condomines de garantlzar el pago de las cuotas correspondientes a los fondos de
mantenlmlento Yy reserva con la unidad condominal correspondiente, quedando
dicho gravamen en segundo lugar respecto dMu er otra hipoteca que de

"‘T‘(' S (‘(J“
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manera voluntar'ia pudiera cpnstituirsé

No. obstante que se haya derogado la fraccion Xi'del articulo 10 de la ley
en uso de la autonomia de Ia voluntad elvconstltuyente

condommal vngent

puede, y en u
una garantla pa asegurar el pago de las cuotas y asi e debldo funcuonamxento

“del condomlnio Io cual no es contrario a la ley ~ya que esta |ncluso lo permlte. en

su articulo 35 fracc:on V, in fine, al facultar a la asamblea general para acordar lo
relative. Sin - embargo. consideramos necesaric o conveniente el que se
establezca yvse‘,exua inicialmente, con anterioridad a la entrega de las unidades
de pfopiedéd exclusiva, ya que después se volverd dificil el obligar a su
otorgamiento, amén de significar actividades adicionales al administrador y
posible fuente de conflicto.

Diversos autores han tratado lo relativo al otorgamiento de garantias para
los fines antes sefialados:

Joseé Luis Ordéiiez nos sefiala:

“Uno de los problemas mas graves del condominio es la faita de pago de las
cuotas de man(enlmlen!o. por lo que se sugiere que en el reglamento de los futuros

condomlnlos en los reglamentos de los ya existentes, se establezca la obligacion de

los condomlnos ra contratar una flanza, con compadia autorizada para ese efecto,

que garanﬂce la cobertura de las mismas y para asegurar, de manera definitiva, los

pagos O _‘ ast concepto‘ independientemente de imponer sanciones, via reglamento,

in q‘ue no las cubra oportunamente. Esta recomendacion permite llegar a
supllr la falt dé pago, ya que ésta redunda en la paralisis del condominio y en el
deterioro del patrlmonlo de todos los condéminos. Cada condominio debera adquirir,
de mqanera grupal, la fianza que asegure el pago de las cuotas de mantenimiento,
durante el periodo de un afio, de todos los condéminos; para lo cual, se debe cubrir la

prima correspondiente con los fondos del condominio y que cada condémino

3
reponga lo que le corresponda."‘“

214 Orddénez Ruiz, José Luis, "Todo sobre la administracion de condominios™ -Normas y Elementos
Fundamentales, Primera Edicion, Editorial Limusa, 1991, México. P 61
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En otro de sus libros, el autor mencionado sefiala en lo relativo, ahora con
menor atino, y con ejemplos absurdos, salvo por la fianza, lo siguiente: ‘

“Sera obligacién de los condéminos garantizar por cualquier medio el pago de Ias
cuotas correspondientes a los fondos de mantenimiento y administracion y el .de
raserva, dicha obligacion debera consignarse en el reglamento det condominqu Para
ello se recomienda estlpular una fianza, o una firma de aval, un fiador, un':pag;\ré, 6

cualquier otra forma."*

Pareciere que lo absurdo con relacion a otras ga'rahtlas"distintés ala
fianza, no es exclusivo . del sefior Orddiiez. La admmlstradora:profesmnal de
condomlmos, Marganta C.de Almenda sedala como formas de garantizar el pago

de las cuotas, Io sugutente'

“Existen algunos medios para garantizar el pago oportuno de los condéminos, en

generél ‘hacléndolos qua'kcumplan, puntualmente, con la liquidacién de sus cuotas;

por; e]emplo. a)” Contrétar una fianza que garantice el pago puntual de sus
aportaclones correspondientes a la cuota mensual por serviclos de mantenimiento

(Fondo de Admlﬁlstraclén y Mantenimiento, y Fondo de Reserva); b} Solicitar a una

institucién’ ba aria el otorgamiento de tarjetas de crédito a cada uno de los

nllo

condominos, con cargo a la cual realizaran sus pagos correspondientes.

Fuera dé ,Iya, fianza, parecen desconocer que se entiende por “"garantia”, en
términos jur[diqos.1 : DT

La garantia medlante t”anza ha sido muy. concurrida Relvmdlcando a Ia",'

admmlstradora profesmnal de condominios Margarlta C de’ Almelda ‘en atencufm
a su explucacuon expllcna para la contratacxon de una fianza global citaremos lo

que sefiala al respecto

2% ordoftez Rulz, José Luis, “Nuevo Manual para la Autoadministracion de Condominios”.
Segunda Edicién, Editorial Limusa, 1994, México, pp. 67 y 68.
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“Fianza para garantizar el pago de cuotas. El monto total afianzado correspondera
a la suma anual de las cuotas y la tarifa sera del tres por ciento; ejempio: Si el
administrador de un condominio requiriera afianzar a 50 condéminos con una cuota
ordinaria de administracion y mantenimiento de $100.00 mensuales; por un afo;
debera: Primero, calcular e} monto tota!l: $100.00 x 50 condéminos igual a $5,000.00 x
12 meses igual a $60,000.00. Segundo, aplicar la tarifa: $60,000.00 x tres por ciento
igual a $1,800.00 mas accesorios. De donde se deduce que el prorrateo
correspondiente a cada uno de los 50 conddminos, quienes de hecho se estarian
afianzando a si mismos, por un aio, a través de su administrador general seria de:
$1,800.00 entre 50 igual a $36.00 mas accesorios, al afo, por condomino; y por lo
tanto: $36.00 mas accesorios, al afio, entre 12 meses igual a $3.00 mas accesorios,
mensuales, por condémino. 1. Informacion del fiado, incluyendo un cuestionario en el
que se informe de ingresos y su procedencia. Los requisitos para la contratacion de la
fianza se reducen a lo siguiente: 2. Garantias de recuperacion, a criterio de la
afianzadora. 3. Acuerdo de la asamblea general de conddminos, en el que acepte la
contratacion de la fianza. 4. Reglamento interno del condominio. §. Escritura
constitutiva del régimen de propiedad en condominio, protocolizada ante notario
publico. 6. Identificacién del administrador. En caso de ser persona fisica, pasaporte,
licencia de manejo o cartilla. En la coyuntura de ser persona moral, poderes y
facultades, pasaporte, cartifla o licencia de manejo. 7. Contrato solicitud, anexando
relacion de conddminos en la que se seiale: 8. Edificio, numero de departamentos,
nombre del condominio y el importe de la cuota que se esta garantizando por
conddmino. Al respecto, cualquier afianzadora acudira de inmediato, en cuanto se le

solicite informacion, y proporcionara literatura con toda clase de detaltes.”*'”

En nuestra experiencia personal, tal vez por la magnitud de los proyectos,
sefalaremos lo siguiente: No todas las afianzadoras contemplan el otorgar la
fianza de manera global. o

sdlic_itan, aunque es la de "mercado”, es. .

La contraprestacion
V lado’por la autora citada (3%). Y he aqui lo

negociable, siendo menor, »
interesante que con’yie_‘{te el otorgamiento de la fianza global en un negocio

financiero parala aﬁanzadoré,_sbliéitan como contragarantia del afianzado, un

217 idem. pp. 117 3 121,
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depésnto equnvalente cuando menos aI lmporte de tres cuotas condommales'

consnderadas como mensuales

‘ Esto ‘ultimo’ sefialado, " de anahzarse arrectamente,:da:lugar. a que el

; pmdentemente
radu‘cenv en ingresos

ppsutlvamentg,

sefialamos, desde un personal punto de wsta ‘lo'siguiente:

Seamos claros en Mexuco no hay na cultura condommal EI hecho de

establecer en la nueva ley un titulo se&to que ‘sefale: “De la Cultura Condominal”,
y dedicarle 4 articulos —asi sean cxen—- no da por resultado la existencia de esta
cultura condominal. En Ios papeles de trabajo presentados en el Primer Foro de
Condéminos del Dlstrlto Federal convocado por la Asamblea de Representantes

del Distrito Federal | Leglslétura y, la Procuraduria Social, que se célebrd los
dias S5y 6 de lelO de 1995 se presentd una interesante ponencia conjunta, por los
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sefiores . |ngen|ero Serglo Galvan Herrera seﬁor Dawd Montes de Oca lreta y
seforita Marla :Guadalupe Rodriguez}Mﬂ Reﬂex:ones del: Estatus
Condommal en MéXlCO, en: donde reflexxonan Ias “conclusiones’ de las cuatro
mesas de trabajo integradas seﬁalando.

“La inexistencia de una cuitura y subcultura condominal, ha provocado en los
condéminos, un irresponsable abandono de sus obligaciones respecto al
mantenimiento y conservacion de sus viviendas, edificios y unidades habitacionales,
en los servicios generales y areas comunes (copropiedad), por la falta de
organizacion y participacion de estas comunidades para asumir sus
responsabilidades, quiza se deba al total o parcial desconocimiento de las mismas,
pero también a la carencia de un verdadero arraigo hacia ese nuevo entorno y forma

de vida,'* que nadie (en ambos casos) ha tratado de hacerles saber e incuicarles sus

responsabilidades para que logren un sano y mejor desarrollo, para evitar lo que
ahora sucede, prive en ellas la anarquia y la apatia, siendo tierra fértil para que se
incrementen cada vez mas la suciedad, el alcoholismo, el consumo y trifico de
drogas, robos, asaltos y toda clase de llicitos, asi como la privatizacién de areas
comunes y el crecimiento incontrolable (que en todo caso deberia de normarse) de
comercios, talleres, bodegas y otros. De la misma forma pulula el influyentismo det
que hacen gala para violar la ley algunos condéminos que por ser funcionarios
publicos o el pertenecer a alguna de las policias o simplemente ser choferes o
secretarias de altos personajes, esto es: los condéminos tienen cientos de pretextos
para no agarrar su responsabilidad como si fuera un ‘clavo ardiente”, con infinidad

218 |nteresantes reflexiones sobre el comportamiento humano las que aporta el prestigiado etologo
Desmond Morris, al sefialar que: “Es bien conocida la soledad de la gran ciudad. Es facil perderse
en la gran multitud impersonal. Es facil que las agrupaciones familiares naturales y las relaciones
tribales personales se distorsionen, se quebranten o se fragmenten. En un pueblo, todos los
vecinos son amigos personales o, en el peor de los casos, enemigos personales; nunca extraiios.
En la gran ciudad, muchas personas ni siquiera saben como se llaman sus vecinos. Esta
despersonalizacion ayuda a sostener a los rebeldes e innovadores, que, en una comunidad tribal
mas pequena, se verian sometidos a fuerzas cohesivas mucho mayores. Serian aplastados por las
exigencias de !a acomodacion. Pero, al mismo tiempo, la paradoja del aislamiento social de la
rebosante ciudad puede causar gran tension y desventura a muchos de los moradores del zoo
humano. Aparte del aislamiento personal, existe también la presion directa del apitamiento fisico.
Cada clase de animal ha evolucionado para existir en una cierta dimension de espacio vital. Tanto
en el zoo animal como en el zoo humano este espacio se halla saveramente restringido, y las
consecuencias pueden ser graves. Consideramos la claustrofobia como una respuesta anormal.
En su forma extrema lo es, pero en una forma mas leve, menos claramente reconocida. es una
situacion que padecen todos los habitantes de ciudad.”. Morris, Desmond, “El Zoo Humano", Plaza

& Janes Editores, México, 1970. pp. 32 y 33.
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de pretextos paravno alende'r lo que moral y Iégalmente !es COI’I’BSponde.u.’.l'D‘

No podemos establecer. ideales socioculturales

basados en phncnplos demagogicos.

oncedemos valldez a Ia

consnderarnos como la mejor opcién, de elaborarse con- responsabmdad claridad,
sencillez y congruencia, podria estlmarse“mejor a‘las: nsuf’cnencias que se
presentan con la ley vigente). :

En la ponencia encabezada por el ingeniero Sergio Galvan Herrera, antes
citada, se nos comparte también que

“Si bien, en las mesas de trabajo del Foro Condominal se concluyé la necesidad de
encontrar un tipo de reglamento. deseo reiterar y enfatizar, que dicho reglamento en
la ley vigente se deja al albedrio particular de cada condominio su elaboracion y
aplicacion; desde luego que al ser de caracter eminentemente social y de utilidad
publica, no se debe dejar al arbitrio de los particulares su aplicacion y menos su

299 Galvan Herrera, Sergio. Montes de Oca Ireta. David. Rodriguez M., Maria Guadalupe,
“Reflexiones del Estatus Condominal en México®, Ponencia presentada en el Primer Foro de
Condominos del Distrito Federal, convocado por la Asamblea de Representantes del Distrito
Federatl, | Legislatura; y. la Procuraduria Social, que se celebro los dias 5 y 6 de julio de 1995, p. 3.

220 ordoitez Ruiz, José Luis. Op. Cit. p. 16.
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normatividad ‘que :es - tarea. exclusiva de los legisladores y autoridades

PR

correspondientes.”

Reforzando 1 anterlor dlremos que ya desde tlempo atras en Espana, el

lio" cuenta de Ia lmportanma

Ieglslador se
elaborac:o‘ no: solo del reglamento. sinoc_de los

e “no. dejar al _libre arbitrio la

statutos de constitucién del

réglmen condomlnal ,Con tal motlvo, vemos a: Intencnén del leglslador en la

expos:cnén de motlvos de la Ley 49/1 960 que en lo respectlvo sefiala:

“Motivo de especial estudio ha sido lo concerniente a la constitucién del régimen
de 'Iba' propiedad horizonta! y a la determinacion del conjunto de deberes y derechos
cjue fo integran. Hasta ahora, y ello tiene una justificacion histdrica, esta materia ha
estado entregada casi de modo total, en defecto de normas legales, a la autonomia
privada reflejada en los estatutos. Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres
determinaciones reciprocas de los contratantes, sino que, de ordinario, los dictaba,
con sujecion a ciertos tipos generalizados por la practica, el promotor de la empresa
de construccién, limitindose a prestar su adhesién las personas que ingresaban en el
régimen de la propiedad horizontal. La ley brinda una regulacion que, por un lado, es
suficiente por si —con las salvedades dejadas a la iniciativa privada— para constituir,
en lo esencial, el sistema juridico que presida y gobierne esta clase de relaciones, y,
por ‘otro Iado, admite que, por obra de la voluntad, se especifiquen, completen y hasta
modlﬁquen ‘clertos derechos y deberes, siempre que no se contravengan las normas
de derecho necesarlo. claramente deducibles de los mismos términos de la ley. De ahi
que la fd‘rrimaclo'n 'de estatutos no resultara indispensable, si bien podran estos

cumplir Ia.funclon de desarrollar la ordenacién legal y adecuarla a las concretas

circunstancias de los diversos casos y situaciones. n222

Cabe mer{cion'ar, estando vigente la ley abrogada, la existencia de un
“reglamento tipo", de caracter populista y elaborado al “ahi se va", para ser
aplicado en los condominios de caracter vecinal (no sabemos si en todos o
unicamente donde hay militantes priistas) beneficiados por el “Programa  de

221 Gatvan Herrera. Sergio. Montes de Oca Ireta, David. Rodriguez M, Maria Guadalupe, Op Cit. p.
4,

222 Ley 49/1960, de 21 de Julio, Sobre Propiedad Horizontal (B.O.E. de 23 de julio de 1960),
Exposicion de Motivos, Espania.
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Renovacion - Habltacnonal ‘Popular" Este se. contiene . en' el “Manual' de
Autoadmlmstracnén ‘en’ Condommlos de Caracter Vecmal"' emmdo -—segun se‘

sefiala—. por el Comité Dlréctlvo del Pamdo Revolucuonarlo Instltumona 'en el

Distrito Federal en eI que se |nd|ca que e el programa de accnon y el artIculo 34
de la Ley de Co
que habré\de utuhzarse en los condomlmos. o2 onformandose un ,anexo de Iay“

Renovacnon Habltacuonal Popular ela

: publlcacnén con el mlsmo, eI cual consta de 21 articulos.

Los sefiores licenciados Juan de Dios Izquierdo y Lucio Castillo Luna, en
sus comentarios a la ley en vigor, en lo relativo al articulo 79 que trata lo referente
a la cultura condominal, nos sefialan:

“La necesidad de crear dentro de la conciencia colectiva, un sentido sobre la
propiedad extensa representada por la copropiedad de los bienes comunes, es
indispensable para generar responsabilidad sobre su mantenimiento y conservacién
entre los condominos, los cuales generalmente restringen su obligacion al
mantenimiento y conservacion de los servicios y del estado fisico de su unidad de
propledad exclusiva. Situacion que repercute en resistencia para cooperar con la
administraciéon en el cuidado de estas y se traduce en la afectacién de la
funcionalidad y habitabilidad de! inmueble y, consecuentemente produce la mayoria
de las controversias vecinales entre condéminos. Con base en ello, s indispensable
que esta conciencia a !a que la Ley denomina cultura condominal, se difunda a efecto

N a3
de lograr en un futuro, armonia social en este tipo de inmuebles.”*>*

Para conclulr lo relauvo a Ia faita de una cultura condominal, no podemos
dejar de expresar dos sutuacnones de plena vngenma con las cuales terminamos
esta exposncton. a) EI abandono de la admmlstracnon en la Unidad Habitacional
Santa Fe, que se presenté hace URo: cuantos meses misma que se prestaba por

un fideicomiso a cargo del Instltu (e) xxcano del ‘Seguro Social (desarrollador de

la Unidad), y sin que hasta Ia fecha la Procuraduria Social del Distrito Federal

223 Gomité Directivo del Partido Revolucionario Institucional en el Distrito Federal, “Manual de
Autoadministracion en Condominios de Caracter Vecinal, Folleto, p. 21.

22% jgem. p. 120.
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haya emprendldo accnon de solucnén alguna y b) La nota perlodlstlca aparec:da
el d|a dlecnsnete de enero del dos mll dos. en el penodlco "Reforma pubhcada en’

estructuracmn y"regulacnon de:esta.forma espec:al de 'propledad asi .como de la

|nterreIaC| nes denvadas de la

falta _de concientizacion . a

poblacién:d ]

vecinda"d.'
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CONCLUSIONES

1.- La clase de négocib inmobiliario que se plantee llevar al cabo, es’ el
factor determlnante para la estructuracion de un régimen condommal en una‘
forma determmada dependnendo ésta, por ello, de los intereses especifcos y de
negocio que tenga o pueda mantener el principal interesado en el proyecto ‘; ¥
inmobiliario: .el Desarrollador- Inmoblllarlo o. Promotor. Usualmente la correcta
estructuracion .condominal - depende de Ios intereses especifcos que guérden
éstos: Dentro de las dlstlntas formas de pIaneacnon de un negocio inmobiliario,
encontramos las que no guardan mayor interes especif‘co en la estructuracion del
régimen condominal: a) La comerczaluzacxén en venta de la totalidad de las
unidades de propiedad - exclusnva resultantes en el desarrollo, principalmente
tratandose del destino habltaC|onaI y, b) La comercializacion total mediante
lnterés especuf‘co es relevante para una
"sl en el caso en que el desarrollador

arrendamiento. En dond_

sobre todo traténdose de s ;ac10nal.

ion condominal ha sido fuente de los
d ‘bidd a Ia diversidad condominal y a
|versos condom:mos no snempre se
-ElL descuido en contar con una

2.-La falta de una adecuada cla

diversos conflcnos condomlnales ya
la falta de una regulacnén espec:Fca

comportan conforme alas hlpéte5|s no matlv

regulacion determinada. conforme a la clas e condomlmo conlleva a conﬂlctos

que repercuten tanto en el mantenlmlento

habitacional, y en Ia' "véﬁicaﬁdad
proponemos que la. regulacnon debe darse,e
distintas unidades de propiedad exclusnva que conformen un condominio, con

funcuon a la ublcacmn de las
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relacion ‘a otras unldades de propiedad exclusiva, independientemente de su
“forma construcuva n atencnon a la posible afectacion reciproca de derechos y

en la conjuncpn de oblqgactones. derivada ya sea de la sobreposicidn de alguna

unidad de ;S‘riﬁplédéydfe"(:lqsiva en relacion con otra, o bien, del compartimiento de

construcciones o estructuras de distintos bienes de propiedad exclusiva.

condommal en consuderacu n

como “tesns duallsta 'en Ia qu c ncurren'un derecho de- propled' d exclusnvo Y
lldades de propiedad exclustva Y. un derecho

separado sobre cada una de la
ienesy; areas comunes, suendo éste mseparable Y

de copropledad sobre Ios

accesorio del prlmero

5- El concepto mod<

el condominio, surge entre otras situaciones; de

la necesidad polmca de resolve problema de vnvnenda en gra escala,.

genera en las grandes urbes rmcupalmente para Ios sectores socnales de

escasos recursos econémlcos No. podemos dejar de mencnona que este acceso

a la vivienda por parte conémmamente desvalldo ‘se.d

mercado “formal” mmob rio,.ya que el prmmpal acceso de os P suelo'
urbano se da por otras vlas de ‘hecho, como es la ocupamén 1rregu|ar. No

obstante el ongen menc:onado de la institucion, la misma no tardé en trasladarse

—
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a otras vocacnones mmobllsanas dlstmtas a la habitacional. Tampoco tardé en
dejar de ser ‘una’ formula excluswa para ‘la* poblacién de escasos recursos,
teniendo actualmente = una connotacién completamente distinta, ya que la
utilizacion de la misma se da en todos los sectores sociales, incluso, en aquelios
con mas poder economlco en atenctén a'razones de seguridad y comodidad. Se
reconoce también en el condomlmo un origen contractual, en base al cual el
constituyente del ‘reglmen x_mpone. generalmente y tratdndose de condominios
“nuevos”, la regulacion ‘del mismo y su reglamentacién. Aln y cuando esto se
quiso evitar por el legislador en lo posible, resulta infructuoso cuando existen
intereses especificos, debido principalmente a la amplitud e insuficiencia con que
se regula la institucion.

6.- La ley condominal viger‘\te'd_eﬁne lo que debe entenderse por conjunto
condominal. Sin embargo, la realidad de los desarrollos inmobiliarios complejos,

en los que converg"en"" |stmtos estmos 1nmobxllanos. que pueden desarrollarse
i : ) 1o xplicado- y con diferentes formas y
dimensiones’ constru ada vez se construyen con mayor

frecuencia, se apartan d/ la’ def'mcuon Iegal ampliando su contenido real. La

definiciéon Iegal :‘lmnta a‘la constntuc:én de condominios independientes

(conformados cada unb por no més de 120 unidades de propiedad exclusiva) en
un solo predio, y a’que existan areas de uso comuin para todos los condominios.
De igual rhanéfa. la realidad condominal nos ensefia que existen conjuntos
inmobil‘iariovsﬁﬂ multimodales que, aunque se desarrollen en mas de un predio,
tienen, por necesidad, que conformar un mismo desarrollo inmobiliario, por tener
que compartir areas, bienes, servicios, identidad de concepto y uniformidad de
servicios. -El conjunto condominal tiene como principal causa de origen la
limitacion que impone la ley condominal, consistente en que cada condominio
independiente no podra constar de mas de ciento veinte unidades de propiedad
exclusiva. No obstante, la ley no’ se establece un minimo de unidades de
propiedad exclusiva para constituir un condominio independiente.
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7.- El conjunto condommal puede surg|r de manera forzosa o de manera
voluntaria. Su forma que he os denomlnado "fo osa" tlene Iugar en atencién a

que un desarrollo |nmob|hano se onfo me de mas de 120 umdades de propledad

exclusiva y que, por dlsposmlon de: Iey deba:en: consecuencna conformarse en
diversos condominios: . v_o!untana ‘del conjunto
condominal, la hemos propia”'y en “impropia”. Sera

d‘icho.‘ aquél que, por la

i'en conformar a diversos conjuntos
en un mismo desarrollo inmobiliario,

desplanladosv v

publica,

poder soportar Ia ‘idea’ de que ur nidad. A_d-évi‘brdpledad exclusiva puede

conformar un condomlnlo |ndependiente

9.- El legislador nols\'up;o,, eflejar la realidad condominal de los grandes
desarrollos inmobiliarios en"la’ley .vigente, estableciendo un marco juridico al

conjunto condomlnal = imprééiso* e insuficiente, que por su desregulacion
especifica, permlte al constltuyente del régimen, dentro de la autonomia de la
voluntad, disfrazar o matizar sus intereses especificos, dentro del “marco de la
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Iegalldad" La forma de conf'guracnén de la propledad y el uso de los bienes de un

siempre la stmnlltud en las dlstmtas escnturas consmutivas y reglamentos de cada
conjunto, sujetandolos a dificiles conducxones de modificacion, que vuelvan dificil
0 nugatoria ésta posibilidad, estableciendo las servidumbres —de determinadas y
complejas caracteristicas- que permltan la funcionalidad y armonia de la totalidad
del desarrollo. En la cont"guracnén de los blenes en cuanto a su uso o propiedad,
es el constituyente del réglm‘ co domlnal qunen establece unilateralmente el

destino, privado o comun ~ y en-est ultlmo caso- restringido, en exclusividad o

no, de los espacios y éreas que compor;len a un condominio independiente y a un

conjunto condominal. La: xmportancna de la conf‘guracnon de los bienes, esta en
intima relacién con-el/indiviso de propxedad y con el prorrateo de los gastos
comunes, que no siempre tienen que coincidir. La forma de fijar el indiviso puede
obedecer a determinados intereses especificos —incluido el comportamiento del
voto en las asaf'nb!eas- teniendo muy diversas justificaciones.

11.- Al igual que existen dificultades no resueltas en la ley por lo que se
refiere a la multiplicidad de administraciones en un conjunto condominal, también
en éste se da toda una problematica para la estructuracion y funcionamiento de
|a§ asambleas condominales. En el caso de! conjunto condominal, se impone la
imperiosa necesidad de contar con asambleas de administradores. Sin embargo,
no se da ningun otro° elemento de regulacion, pareciéndose dejar el
comportamiento de las mismas igualandolas con las que se celebran de manera
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general en un condommio en su expresnén mas elemental Existe la problematica
de establecer’ desde eI valor del voto que ,representa cada admmlstrador de los

condominios mdependlentes de como se Ileva la representacién de cada

arencia. de una formula de contabilizar los votos;

condominio lndependle

Iosvcondomlmos |ndepend1entes que tomen
1s1dentes"y en: fin, una problematica nueva, no

resuelta ﬁi“wslumbrad el eglslador. que tiene que ser forzosamente tratada

por el co“,nstituye‘nte del.régimen en un conjunto condominal, quien estructurara lo

relativo- con base’ en‘los intereses especificos que mantenga en el conjunto
mmoblllano. En un conjunto condominal, y para dotar de congruencia operacional
y funcnonal:dad al desarrollo inmobiliario, debe cuidarse la remision y sumision de
los instrumentos condominales propios (escritura constitutiva y reglamento) de un
condominio independiente, a la escritura constitutiva y reglamento del conjunto
condominal, no pudiendo contenerse normas en los primeros que contravengan a
los segundos en el ambito competencial de cada uno de ellos, esto es, que no
pueda haber un acuerdo interno de un condominio independiente que afecte los
intereses generales del conjunto condommal en lo que respecta a los bienes y

servicios comunes de todo el conjunto

solucién, con régimen

ponsable : estructuracnon del

la

condommal -
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