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PROLOGO

El tema central de este trabajo se refiere a la convivencia soclal
en las grandes ciludades y en particular en el Distrito Federal. Se
limita a la convivencia social dentro de los edificios y los
conjuntos habitacionales urbanos sujetos al régimen de condominio.

Dado que la materia que sirve de base a este estudio es la Ley
Sobre el Régimen de Propliedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal haria suponer que se trata de un trabajo juridico,
conviene aclarar que el objeto del mismo consiste en determinar las
relaciones de vecindad y de gestion de los bienes comunes entre los
habitantes y propietarios de un inmueble con dos o mds ocupantes,
alslar las principales causas de conflicto entre ellos y proponer
soluciones para hacer mas fluidas dichas relaclones, soluciones que
necesariamente habréan de reflejarse en la redaccidn de la citada
Ley. Por lo anterior se hace indispensable en algunas ocasiones
hacer referencia a conceptos legales, pero siempre como complemento
para alcanzar el objetivo primario.

Se reconocen ampliamente los Derechos Humanos, se difunden las
Garantlas Individuales y se discute profusamente sobre la
delincuencia y sus penas; sin embargo, se pone poca atencidon en
las normas que regulan las relaciones entre particulares y que
afectan su vida diaria, las relaciones de vecindad son
fundamentales para el andlisis socioldégico de la ciudad,
principalmente las que se dan entre personas que comparten un
espacio limitado, como la famillia y los vecinos.

Los procesos de urbanizacidn y concentracidén que se han dado en
nuestro pais y que se manifliestan en la zona metropolitana de la
ciudad de México, estan generando diversos problemas a sus
habitantes, uno de ellos es la falta de espacio.

La poblacién requiere espacio para vivienda, trabajo, recreacidn y
servicios, pero la disponibilidad de tierra es inversamente
proporcional al unumero de habitantes y ésto obliga a realizar
construcciones de mayor altura.

La gente tiene que vivir en departamentos vy tiene también, la
mayoria de las veces, que optar por acceder a los mismos medlante
la propiedad. Existe una coincidencia unédniwme entre los autores cn
el sentido de que el desarrollo de los departamentos en general y
del régimen de propiedad en condominio en particular, se debe a la
falta de espacio en las ciudades, como lo afirman el argentino
Racciatti(l), los espanoles Fernandez Martin-Granizo(2) %
Batlle(3), ¢l uruguayo Ramos Olivera(4), ¢l colombiano Ramos(H) y
el venezolano Vegas (6) entre otros.
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El edificio de departamentos en propiedad, conocido por nosotros
como condominio, tiene una gran importancia en el Distrito Federal,
tanto por su gran numero como por las miltiples relaciones sociales
que sc dan dentro de ellos, parafraseando a la Economia podriamos
decir que su estudio equivale al "microurbanismo" ya que en el
conviven dos o mas familias.

Como consecuencia del auge ccondbmico de la posguerra y de los
efectos negativos en el mercado de vivienda que produjo la
"congelacién" de rentas de la década anterior, a partir de mediados
de los cincuentas las autoridades adoptaron diversas medidas para
aumentar la produccidén de vivienda; se exentd a la habitacién de
interés social en renta del pago del impuesto predial, se promulgd
la primera ley de condominio y se pusicron de moda las unidades
habitacionales, constituidas por varios edificios e incluso
viviendas unifamiliares. Desde entonces nuestra ciudad cuenta con
niltiples y muy grandes conjuntos habitacionales, pero que tlenen
una gran cantidad de conflictos, al multiplicarse las relaciones
interpersonales y al complicarse la administraciéon de las mismas.

Por lo anterior, la vivienda en condominio no goza de popularidad
en nuestra ciudad a pesar de ser una solucién logica a la falta de
espacio en la misma, lo que se manifiesta en los titulos de los
pocos libros que hay sobre la materia en nuestro pais como "Vivir
en Paz" de José Luis Ordoriez (7) y "Coémo llevar la "Fiesta en Paz"
en Condominio" de Margarita C. de Almeida(8) y las ponencias
presentadas por una importante cantidad de ellos en la I Consulta
Publica Sobre Vivienda Popular, organizada por la Asambleca de
Representantes del Distrito Federal en 1989(9) y en el Foro de
Condéminos del Distrito Federal, organizado por la misma Asamblea
v la Procuraduria Social del Distrito Federal durante julio de
1995,

Se afirma que los conflictos se deben a reglamentos inadecuados, a
la falta de comprensiéon de la institucidn, a un concepto errdneo de
la propiedad, a la falta de educacidén de los ocupantes, al gran
tamafio de las unidades, etc.; los temas dominantes en las poncncias
citadas se refieren a los problemas que se presentan en los
conjuntos habitacionales y a las dificultades en la administracion
del régimen.

Nosotros, como muchos, creemos que el fondo del problema csta en la
legislacion vigente, la Ley Scobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, que no sdlo
resulta obsoleta, sino que conticne una pesada carga de
burocratismo, que aumenta los costos, y de temas ajenos, que la
hacen muy dificil de entender vy, sobre todo, de aplicar.



Una Ley de esta naturaleza debe estar dirigida a personas que no
cuenten con conocimientos juridicos, ya que su aplicacidén es
constante y regula relaciones de la vida diaria. Ademas 1la
legislacién actual es poco conocida, en encuestas realizadas se
demostré que sélo uno de cada doscientos conddminos conoce la Ley

de la materia, (10)

Otro aspecto importante y poco comprendido del Derecho es el que se
refiere al costo de aplicar las normas Jjuridicas, vya que
indudablemente tiene un costo conocerlas, pero resulta mucho mas
costoso el aplicarlas, por los requisitos y tramites que implican,
costo que muchas veces es superior al beneficio que ampara y que
impide su aplicacién. Hernando de Soto e¢n su investigacion
realizada en Lima, Perd, nos dice "...los trabajos del ILD
confirmaron 1la importancia del Derecho para determinar la
eficiencia de las actividades econémicas que regula. En ese sentido
es que hablarvemos de ahora en adelante de leyes "buenas" y leyes
"malas": una ley es "buena" si garantiza y facilita esa eficliencia;
"mala", si la perturba o impide totalmente. Puede afirmarse, por
consiguiente, que los costos innecesarios de la formalidad se
derivan fundamentalmente de una mala ley; y que los costos de la
informalidad resultan de la falta de una buena ley." (11).

Nuestra Ley, por su complejidad vy, paraddéjicamente, por sus
deficiencias, genera tales costos para su aplicacidn que ilmpiden la
misma, haciéndola sumamente ineficiente; siguiendo a de Soto
debemos concluir que tenemos de una mala ley.

Nuestra tesis es la siguiente, se pucede mejorar substancialmente la
calidad de la vida cotidiana de los condbminos del Distrito Federal
si se reforma la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, de acuerdo con las siguientes
bases, para que sea una buena ley:

a) IEspecializada; limitédndola a normar la constitucidn vy
administraciéon del condominio, sin incluir temas ya regulados por
otras disposiciones legales o que pucden ser resueltos por la via
contractual.

b) Clara; redactada con conceptos accesibles a cualquier persona y
no unicamente a expertos en la materia,

c) Sencilla; con procedimientos de facil aplicacidn, cvitando
tramites que supuestamente aumentan la seguridad juridica, pero que
la convierten en inaplicable.

d) Fcondémica; sin tramites ni requisitos que Impliquen gastos
innecesarios, tanto en la constitucion como en la administracion,
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Para comprobar lo anterior haremos el estudio de los antecedentes
histéricos y juridicos del condominio y 'su importancia dentro del
proceso de desarrollo urbano; el andlisis de la problemdtica actual
en la ciudad de México referido a la citada Ley, que nhos permitira
fundamentar nuestra proposicidn; la demostracidon de cémo se pueden
resolver los problemas mediante reformas de caradcter legal vy
obteniendo, como conclusidén, un nuevo texto del ordenamiento
citado, que permita mejorar la convivencia social urbana.

Muestra experiencia profesional, académica, docente y legislativa
nos da la oportunidad de abordar este tema con una serie de
experiencias lmportantes en la materia; la mayor parte de las ideas
que se expondran no son originales, pero dificilmente podriamos
determinar su origen, algunas provienen de la amplia literatura
juridica que existe en la materia en idioma espafiol, otras de las
conversaciones con administradores y condéminos, otras mds de los
conocimientos personales, adquiridos al constituir y administrar
condominios o al dictar curscs sobre el tema y, por ultimo, de los
foros organizados por las autoridades.

La originalidad del presente trabajo consistird en el intento de
dar una respuesta integral a la problematica existente, que se
concrete en una propuesta de ley totalmente terminada. Dicha
propuesta estard basada en la Ley vigente y se limitara a la
requlacion del régimen de condominio como esta actualmente, ya que
consideramos sumamente peligroso cambiar la naturaleza Jjuridica de
ésta instituciédn, conforme a la  cual estan reguladas
aproximadamente setecientas mil viviendas en el Distrito Federal,
cambio que en todo caso aumentaria la confusién existente; también
consideramos de un gran riesgo la elaboracién de una ley mnuy
ambicicsa en cuanto a su alcance, pero necesariamente dedicada a
especialistas, lo que en ningun caso puede ser un ley de esta
naturaleza.

Notas:
(1) Hernan Racciatti, "Propledad por Pisos o Departamentos",
Editorial Depalma, tercera edicidn, Buenos Alres, 1975, Prologo.

(2) Mariano Fernandez Martin-Granizo, "La Ley de Propiledad
Horizontal en el Derecho Fspanol", Editorial Revista de Derecho
Privado, primera edicidn, Madrid, 1962, Pagina 50.

(3) Manuel Batlle Vasquez, "La Propiedad de Casas por Pisos",
Fditorial Marfil, tercera edicidn, Valencia, 195%¢, Péagina 20,
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(4) Julio C. Ramos Olivera, "Manual Practico de Propiedad
Horizontal", Fundacién de Cultura Universitaria, segunda edicion,
Montevideo, 1989, pagina 13.

(5) Nelson F. Ramos S., "La Propiedad Horizontal", Edicién del
autor, Cali, Colombia, 1977, pagina 7.

(6) Nicolas Vegas Rolando, "La Propiedad Horizontal en Vencezuela",
Ediciones Magobn, Caracas, 1976, pagina 1.

(7) José Luis Ordodnez, "Vivir en Paz", Camara Naclonal de Comercio
de la Ciudad de México, primera edicién, México, 1989,

(8) Margarita C. de Almeida, "Como llevar la "Fiesta en Paz" en
Condominio", FEditorial Libra, primera edicidn, México, 1994,

(9) Memoria de la consulta publica, "La Vivienda en la Ciudad de
México", Asamblea de Representantes del Distrito Federal, primera
edicioén, México, 1991,

(10) José Luls Ordoénez, "Manual para la Autoadministraciéon de
Condominios", Editorial Limusa, primera edicidn, México, 1988.

(11) Hernando de Soto, "El otro sendero", Editorial Diana, segqunda
impresion mexicana, México 1987, Pagina 172.
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CAPITULO I

EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, ANTECEDENTES, CONCEPTO E
IMPORTANCIA DENTRO DEL CONTEXTO URBANO.

Antecedentes Histdricos.

Fl proceso de urbanizacidén ha recreado un viejo problema de las
ciudades, su falta de espacio, problema que vya se resolvia
aproximadamente 2,000 afos antes de J.C., en tiempos del Rey
Inmeroum, en la ciudad caldea de Sippar en Mesopotamia, con
construcciones de varios niveles propiedad de diversas personas,
existe una tablilla en la que consta la venta de el primer piso de
una casa conservando el vendedor la planta baja (1); este tipo de
divisién de la propiedad, por planos horizontales, que también fue
conocida en Egipto, Siria y Roma, aunque en ésta ultima hay
discusidn, se volvid nuevamente popular durante la Edad Media, por
las restricciones de espacio que imponian las murallas a las
ciudades, y una vez mas en este siglo, el tamaio de la ciudad
moderna, ha popularizado este tipo de divisidén de la propiedad de
los edificios.

La evolucién juridica moderna de este concepto data de la Edad
Media, en que las "costumbres" de la ciudad francesa de Orleans, de
1509, eran las mas antiquas; en 1720, debido a un gran incendio que
destruyo el centro de la ciudad de bretona de Rennes, 1los
habitantes lo popularizaron al utilizarlo para reconstrulr sus
viviendas en edificios, conservando cada uno la propiedad de su
departamento(4) y, posteriormente, en 1803, se incorpord al derecho
civil francés en el Codigo de Napoledn; este famoso Cédigo inspird
al Derecho Espaiiol, en el proyecto de cédigo civil publicado por
Garcia Goyena en 1852 y por su conducto también inspird a nuestro
Cédigo Civil de 1870 en su articulo 1120 y al de 1884 en su
articulo 1014, ambos regulan esta figura en el cepitulo de
servidumbres y por ultimo, al Cédigo Civil de 1928-32 en el
articulo 951 del capitulo de copropiedad.

No fue si no hasta el 22 de diciembre de 1954 que se reformd el
articulo 951 del Coédigo Civil y se promulgd la "Ley Sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificlos Divididos en
Pisos, Departamentos, Viviendas vy Locales", misma que fue
sustituida por la "Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el bistrito Federal"™ del 28 de diclembre de 1972,
que en buena medida significd un retrocese en relaciéon con la
anterior, el cual se ha acentuado con las reformas de 198¢ y 1993,
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La Ley de 1972 incluyd una serie de temas ajenos al condominio que
lejos de reforzar su cumplimiento contribuyeron a hacerlo mas
confuso, un ejemplo es el relativo al tema de la regeneracién
urbana, entre olLros que se mencionaran posteriormente. Las reformas
de 1986, motivadas por los sismos del ano anterior, incluyeron un
capitulo destinado al "condominio vecinal", sin mayor trascendencia
y, por ultimo, las de 1993 resultaron insuficientes y mal enfocadas
para los problemas que pretendian resolver.

Concepto de Condominio.

Sin entrar en el analisis de la naturaleza juridica o de las
opiniones doctrinarias de esta forma de propiedad, lo que realiza
en forma admirable el Lic. Manuel Borja Martinez en su obra "La
Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano" (2), con
fundamento en nuestra ley vigente y utilizando las palabras del
mismo autor, la definiremos "...como una institucion en la que cada
dueno de un departamento cs propietario de su piso, departamento,
vivienda o local y copropietario de los bienes necesarios para la
existencia, seguridad, comodidad de acceso, recreo, ornato o
cualquier fin semejante'" (3).

Condominio es el término con que conocemos esta forma de propiedad
y es sinénimo de copropledad, aunque hoy en dia la primera sea una
modalidad de la sequnda en algunos palses; en otros se le conoce
como "propiedad horizontal" o "propiedad por pisos" y en Francia se
conserva el término "copropriéteé',

Conviene precisar algunos conceptos, aunque seca cn forma elemental;
la propiedad es un derecho real que una persona ticne sobre una
cosa, entendiendo por derecho real un derecho oponible a todos; la
copropiedad se presenta cuando dos o mas persohas ticnen un derecho
real sobre un bien sin dividir, en ese caso se hace necesario
regular las relaciones entre los copropietarios; y el condominio,
de acuerdo con nuestro derecho positivo, se presenta cuando en un
bien inmueble existen dos o mas areas privativas de propiedad
individual y arecas comunes en copropiedad de los titulares de las
dreas privativas, siendo indisoluble la copropiedad ¢ inseparable
de las dareas privativas. bBn Derecho mexicano el régimen de
propiedad en condominio uUnicamente puede originarse en un acto
juridico de caracter formal, como es su constitucidén ante notario
y su inscripceion en el Kegistro Publico de la Propledad.

En la grafica siguiente estan tres ejemplos, en el primern una
persona es propietaria de todo el inmueble; en el seqgundo, dos
personas son copropietarias de todo el inmueble sin dividir y, en
el tercero las mismas dos personas son proplctarios en condominio
de cuatro departamentos cada uni, que abarcan la totalidad del
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inmueble dividido, quedando como copropietarios de las partes
comunes, incluyendo el terreno. '

Figura 1.
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PROPIEDAD COPROPILEDAD CONDOMINIO
( Dominio ) ( Condominlio ) (Propiedad horizontal)
A Propletario 100% A Copropietario 50% A Conddémino 101 202 301 402
B Copropietario 50% B Condémino 102 201 302 401

Importancia Urbana.

La ciudad moderna carece de espacio, se requiere construir a mayor
altura y la tenencia de este tipo de inmuebles s¢ da en condominio
o en arrendamiento en casi todos los casos.

A partir de 1954-55 empieza en Europa la construccién de grandes
conjuntos habitacionales, como una solucidén a la falta de vivienda
generada por la destruccién causada en la segunda guerra mundial y
la migraciéon a las ciludades; lo anterior se facilitéd por el uso del
hormigén armado que permitié darle una solucion técnica al problema
de construir grandes volumenes, solucién que no siempre se dio en
relacidédn con los recursos financleros y administrativos (5).

En la ciudad de México la inversidén del sector publico se dio en
vivienda en renta y fue muy importante en esa época; entre el IMSS
y ¢l ISSSTE construyeron 14,763 viviendas en la década de los
cincuentas (6); se iniciaron los grandes conjuntos urbanos como el
Presidente Alemén y el Presidente Judrez, asi como las unidades
Independencia y Santa Fe (7); posteriormente, debido a sus altos
costos administrativos y a la inequidad que provocabha csta
politica, se suspendidé la construccidon de vivienda en renta y se
inicio en propiedad, principalmente en condominio.
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El nanero de viviendas en condominio en el Distrito Federal hoy en
dia se calcula en 700,000, tanto en edificios aislados como en
conjuntos habitacilonales; si consideramos que el total de las
viviendas propias es de 1,166,385, segun el censo de 1990, nos
damos cuenta de la importancia que tiene esta forma de tencncia en
nuestra ciudad, que por si sola casi duplica al arrendamiento. £l
siguiente cuadro resulta sumamente interesante:

TENENCIA DE LA VIVIENDA EN EL D,F.

ANO TOTAL PROPIAS RENTADAS | OTRAS NO ESP,
1930 238565 48529 190036

1340 513175 71562 441613

1950 626262 159313 466949

1960 902083 188106 713977

1870 1219419 457687 761732

1980 1747102 838804 729069 179229

1990 1789171 1166385 458829 | 153160 10797
Fuente: Censos, No existe un dato oficial sobre el numero de

viviendas en condominio en el Distrito Federal, su cifra se estima
de acuerdo al nuimero de cuentas de impuesto predial clasificadas
por la Tesoreria.

Cabria senalar que la mayoria de las familias preferirian una casa
unifamiliar en lugar de un departamento en condominio, pero muchas
veces no pueden afrontar los costos, econdomicos y humanos, que
implican las grandes distancias, ya que resulta casi imposible
conseguir, a un precio razonable, una vivienda unifamiliar en las
zohas centrales de la ciudad.

El hecho de que si la mayor parte de los habitantes del Distrito
Federal viven en condominios, en oposicioéon al arrendamiento, se
dehe en parte a las politicas oficlales de hacer a los habitantes
propietarios de sus viviendas vy, en una mayor parte, a una
concepclidn feudal del arrendamiento por parte del Goblerno, que lo
ha desestimulado por que no entiende sus grandes ventajas, lo que
en los ultimos alios se ha corregido parcialmente, mediante la
derogacidon de los decretos de congelacion, las reformas a los
codigos Civil y de Procedimientos Civiles vy a la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, 1993, lo que ha incrementado la oferta,
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limitado el incremento de las rentas y disminuido los conflictos
inquilinarios; debemos poner atencién en que a pesar de la crisis
en que estamos viviendo en este 1996, no se oyen quejas de aumento
de rentas y en el hecho evidente de la disminucién de un tercio de
los juzgados del arrendamiento inmobiliario, lo que demuestra en
forma fehaciente una disminucién de los conflictos en esta materia,
debida a las reformas mencionadas.

Asi como se reformd la legislacion inquilinaria, en contra de
grandes presiones generadas por intereses politicos, temor e,
incluso, ignorancia, también se debe enfrentar con valor una
reforma a las normas que rigen la propiedad en condominio.

La ciudad, como organizacién humana, requiere de reglas para su
funcionamiento; las de caracter publico son conocidas por la
mayoria de los ciudadanos y los gobernantes se preocupan por
difundirlas, lo que no pasa con las reglas que rigen las relaciones
entre los particulares, que son poco conocidas y que reciben menos
atencién por parte de las autoridades, cuando no son utilizadas
para fines politicos.

Sin embargo, las relaciones entre particulares son constantes y las
normas que las regulan deben ser claras y precisas, con objeto de
que la vida social se desarrolle dentro de un marco de sequridad
juridica y armonia; lo anterior se hace mas importante en el caso
de las grandes unidades en donde las personas tienen una mayor
interdependencia, recordemos a Kaé&és quien seflala "Vivir en un gran
conjunto es, en cierto modo, depender de hombres y organismos que
tienen a su cargo la ordenacién del marco de la vida cotidiana."
(5)

La propiedad en condominio resulta muy importante en las grandes
ciudades y en particular en la ciudad de México; ecn primer lugar
por el numero de viviendas sujetas a este régimen, que hoy forman
la mayoria y éste seria un argumento suficiente para dedicarle una
atencién especial, pero también por las ventajas que representa y
que, siguiendo a Vegas Rolando (8), son las siguientes:

a) Es util para resolver el problema de la vivienda.

b) Existe un mantenimiento comunitario de servicios comunes.

c) Permite aumentar indefinidamente el numero de propietarios de
viviendas.

d) Permite la construccion de edificios altos.

e) Fomenta la estabilidad social.
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f) Permite una construccion mas cecondmica.
g) Significa ahorro de gastos de transporte y de ticmpo.
h) Facilidades en la divisién de la hipoteca.
i) Mejora la calidad de¢ vida.
j) Reparto de los beneficios de la plusvalia.
k) Permite capitalizar pequenos ahorros.
1) Ventajas de¢ ser propietario de su vivienda.
La recalidad es que de 3.5 a 4 millones de capitalinos habitan en
edificios en condominio y que las normas que rigen sus relaciones
son inadecuadas, lo que provoca conflictos, injusticias, pérdidas
cconbmicas y un ambiente de malestar constante que dana la
convivencia social en nuestra ciudad. Analizar los conflictos y sus
causas y clasificarlos sistematicamente es el tema del siguiente
capitulo.

Notas:

(1) Manuel Batlle Vasquez, "La Propicdad de Casas por Pisos",
Editorial Marfil, tercera ediciéon, Valencila, 1956, pédgina 15,

(2) Manuel Borja Martinez, "La Propiedad de Pisos o Departamentos
en Derecho Mexicano", kditorial Porrua, primera cedicién, 1957.

(3) Manuel Borja Martinez, ohra citada, pdagina 84.

(4) Manuel Borja Martinez, obra citada, pagina 25, citando a Roger
Thévenot.

(5) René Kaés, "Vivir con lLos Grandes Conjuntos" Euroamérica,
Madrid, 1963, pagina 183,

(6) CIDAC, "Vivienda y Estabilidad Politica", kKditorial Diana,
México, 1991, paginas 105 y 106,

(7) Antonio Azucla de la Cueva, "La Ciudad, la Propiedad Privada y
el Derecho", Colegio de México, primera edicién, México, 1989,
Pagina 140,

(8) Nicolads Vegas Rolando, "La Propicdad Horizontal cn Venczucla",
Ldiciones Magén, primera cdicion, Caracas, 1976, pagilna O,
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CAPITULO II

ANALISIS DE LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN CONDOMINIO EN LA
CIUDAD DE MEXICO Y SUS EFECTOS EN LA CONVIVENCIA SOCIAL URBANA.

De la experiencla, consultas realizadas con autoridades y, sobre
todo, las opiniones de los interesados, obtenidas en forma directa
0 a través de los foros sobre la materia, consideramos que los
diversos problemas que se presentan en los condominios(l) se pueden
clasificar en los siguientes temas:

1.- NATURALEZA JURIDICA. Existe confusién en relacién con la
naturaleza Jjuridica del condominio, se necesita contar con
criterios claros y juridicamente validos en la operaciédn del mismo,
especialmente en el ambito fiscal.

2.- TEMAS AJENOS. La Ley incluye muchos temas ajenos a la materia,
que son contenido de otros ordenamientos.

3.- SIMPLIFICACION ADMINISTRATIVA. Se requiere simplificar los
tramites administrativos, tanto en la constituclén como en la
gestién del régimen.

4.- PROFESIONALIZACION. [Es necesario profesionalizar los
mecanismos de la constitucidén y administracién del condominio, para
evitar conflictos generados por la impericia de los operadores.
5.- COMPLEJIDAD. La Ley vigente no prevee suficientemente la
diversidad de las construcciones actuales, tanto por su tamafio como
por la especialidad de su uso.

6.~ CONTROVERSIAS. No se cuenta con los procedimientos para
solucionar las controversias entre condbéminos o entre éstos y el
administrador, en forma practica y expedita.

7.~ RELACIONES CON AUTORIDADES. Es conveniente precisar las
relaciones del condominio con las autoridades, principalmente en lo
referente a las areas comunes de los grandes conjuntos.

La clasificacién anterior es para facilitar la comprensiéon al
utilizar temas homogéneos, sin embargo algunas de las propuestas
podrian clasificarse en dos o mas de cllos, en ese caso nos
limitamos a colocarlas en el que a nuestro juicio correspondian en
primer lugar. Las reformas anteriores obligarian, junto a algunas
omisiones, a la inclusidn del siguiente tema:
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8.- SEGURIDAD JURIDICA. Existe la necesidad de hacer correcciones
y modificaciones a la Ley que incrementen la claridad y precisidn
de los conceptos.

Analizando cada uno de estos lLemas , podremos ver los aspeclos mas
significativos.

. 1.- Naturaleza Juridica.

El primer parrafo del Articulo Primero de la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles establece que existe un
derecho de propiedad sobre las partes privativas y un derecho de
copropiedad sobre los clementos y partes comunes. En su cnsayo
"Naturaleza Juridica del Condominio”, Manuel Borja Marltinez
concluye "Es pues claro que para nuestro Derecho Posiltivo el
régimen a que se encuentran sometidas las casas divididas en pisos
o locales es cl de una propicdad exclusiva sobre el departamento
unida a una copropiedad sobre los biecnes necesarios para el
adecuado uso y disfrute de los mismos". (2

Parece que no existe duda sobre la naturaleza juridica del
condominio, se trata de un régimen dual de propiedad y ¢n ecso
coinciden la legislacién vigente con la doclrina nacional, sin
embargo los criterios de los contadores "juristas" o juristas
"contadores" de la Sccretaria de Hacienda, que al no poder
encuadrar cn sus esquemas ¢l hecho de estar frente a una
copropiedad sul generis, ya que no se puede disolver ¢l régimen a
voluntad de uno de los conddéminos y su representante legal 1o cs
aun de los que votaron en conltra de su designacidn, pretenden darle
personalidad juridica o al menos simularscla. Sco incluyen en cl
Apéndice dos conltestaciones de la Scercltaria de llacienda y Crédito
Piblico, a consulta del autor, en las que queda clara su posicion
en este tema. (Ver apéndice)

Existen dos casos concretos que ilustran estos criterios
antijuridicos; tratandosc del registro para efectos fiscales y de
sequridad social del personal que labora en un inmueble en
condominio y en relaciéon con los recibos que se expiden a los
condébminos por su participacién en los gasltos comuncs.

1.1.- E£n el primer caso, para cl registro de los trabajadores,
existia en la Seccrctaria de llacienda y en el Sequro Social un
criterio practico de agrupar a todos los condéminos de un inmueble
bajo la denominaciéon CONDOMINIO scquida del nombre de la calle y el
numero del edificio, lo que facilitaba los trémites,
{ndopendiontamento do quo algunos o todos cllos fueran sustituidos
a través de)l tilempo. Ahora se pretendo que sae  registre al
administrador, a alguno de los condéminos o a una Socledad o
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Asociacidn Civil como patrén, lo que ademas de antijuridico es
injusto y poco practico. No se puede responsabilizar al
administrador o a uno de los conddéminos de las relaciones
laborales, ni tampoco es facil cambiarlos cuando dejan de serlo;
habria que cambiar los registros cada vez y sustituir formalmente
al patrén en cada caso.

En cuanto a utilizar una Asociacién o Sociedad Civil,
independientemente de ser una aberracion juridica, por tratarse de
una persona diferente a los conddminos y obviamente de un falso
patrén, generaria un costo de operacion desproporcionado para las
obligaciones que se pretenden cumplir; sSeria llevar una
contabilidad en toda forma, para pagar la retencién del ISR, el
SAR, el INFONAVIT y el Seguro Social de, la mayoria de las veces,
un portero de salario minimo.

Lo anterior explica porqué resulta casi imposible cumplir con las
obligaciones en materia laboral en el caso de los condominios vy
porqué se incrementan innecesariamente los costos cuando se aceptan
los criterios de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en
esta materia.

1.2.- En cuanto a los recibos que se expiden a los condoéminos por
sus aportaciones a los gastos comunes, la Secretaria mencionada
insiste en que se reunan los requisitos fiscales, lo cual es
consecuencia también de la incomprensién de la naturaleza juridica
del condominio.

No hay duda que los recibos que se paguen por cuenta de los
conddéminos en relacion con los elementos o partes comunes deben de
tener los requisitos fiscales, pero no existe fundamento para
pretender que el comprobante de que cada conddémino ya cubrid su
parte proporcional tengan los mismos requisitos para que sea
valido, ya que son comprobantes internos.

Si un grupo de condéominos, por ejemplo, paga por conducto del
administrador o de uno de ellos el "recibo de luz" o sea la factura
por el consumo de energla eléctrica; ¢cual seria la razdon para
exigirles que en sus comprobantes internos de que ya pagaron su
parte reunan los requisitos fiscales?. kn caso de comprobacidn se
contaria con la factura correspondiente, la liquidacion mensual vy
la constitucion del régimen de propiedad en el que se establece el
porcentaje con que cada condomiho debe participar en los gastos
comunes.

La pretension de las autoridades hacendarias de censtituilr
Asociaciones o Sociedades Civiles para facturarle a los condominos,
no solo incrementa innecesariamente los costos de operaciéon vy
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duplica algunos impuestos, como el I.V.A., es ademas una trampa, ya
que este tipo de asociaciones estarian incapacitadas para demandar
el pago de sus cuotas, no sbdlo por que no se puede obligar al
condémino a participar en ellas, sino porque la ley de la materia
establece en forma precisa el procedimiento para hacerlo, que no
contempla la participacién de los conddéminos en Asociaciones o
Sociedades de ningun tipo.

Tenemos que concluir que debe incorporarse en la Ley la necesidad
de considerar, para los efectos legales sefialados, la obligacién
para la Secretaria de Hacienda de registrar al condominio como
copropiedad o unidad econdémica sin personalidad juridica, haciendo
en todo caso responsables a todos sus integrantes en la proporcién
en que participen.

Igualmente, habria que precisar que todos los comprobantes que
reciban los condéminos en relacidn con sus gastos comunes deberan
reunir los requisitos fiscales, pero no los que se otorgan entre
ellos en relacidén con dichos gastos, que en todo caso deberan estar
respaldados por la liquidacidén mensual vy los comprobantes
correspondientes.,

1.3.- Otro punto en relacién a la naturaleza juridica del
condominio se refiere a como debe ser clasificado el terreno.

La fraccién I del articulo 13° dice que el terreno es objeto de
propiedad comun, sin embargo, existe una frase final en esa
fraccion que senala "siempre que dichas areas sean de uso general',
cabe interpretar que Unicamente se refiere a "los espacios que
hayan sefialado las licencias de construccion como suficientes para
estacionamiento de vehiculos", que es el texto inmediato anterior,
pero en todo caso la redaccién no es lo suficientemente clara.

Dada la confusién generada por los condominios de "construccién
horizontal", seria conveniente sefalar que el terreno serd siempre
un  elemento de propiedad comun y evitar en esa forma un
procedimiento fraudulento para fraccionar, que genera cargas
adicionales para las autoridades, al encontrarse con "areas
publicas" de propiedad privada.

En apoyo de esta propuesta, que puede ser considerada muy rigida
por algunos, conviene mencionar que el articulo 396 del Codigo
Civil espanol, que menciona al suélo como un elemento comun, qgue ¢n
ningun caso es susceptible de divisién. La jurisprudencia espanola,
seguramente la mas completa en esta materia, ratifica el criterio
de que el suclo es un elemento comin por naturaleza (AT Valencila
junio 1963 y TS 31 marzo 1980). (3)
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1.4.- Un Ultimo punto que requicre de mayor precisidén es la
definicidon de "condémino" contenida en el articulo 11°, ya que el
hecho de estar en posesion de uno o mas departamentos, viviendas,
casas o locales, resulta irrelcvante. Igqualmente puede generar
graves confusiones el considerar como conddémino a quien no es
legalmente propictario.

2.- Temas Ajenos.

Una nueva ley o, en su caso, las reformas a la actualmente vigente,
deberian suprimir todos los temas que no son materia del condominio
y que han sido incorporados por razones histoéricas.

2.1.- En primer lugar se deberia remitir al capitulo del
Arrendamiento del Coédigo Civil todo lo referente a las relaciones
entre el conddmino, cuando acltla como arrendador, y su inquilino,
especialmente lo que se refierc al derecho del tanto, ahora de
preferencia. En todo caso deberia aclararse en qué circunstancias
debe de sustituir el inquilino al arrendador en su personalidad de
condbmino, para recibir notificaciones o atender otros asuntos.

2.2.- También habria que suprimir todo el tema de "Regencracion
‘Urbana" quec pretendid ser la cexcusa para descongelar. El famoso
"Plan Gorostiza", quec le dio origen, no pasdé de las buenas
intenciones o de la simulacidn, cl tema urbano es materia de otras
leyes y la descongelacidén terminard en 1997.

2.3.- Ll capitulo VIII, destinado a los condominios de caracter
vecinal carece de fundamento y su contenido, bastante limitado,
puede ser rcgulado por otros ordenamicntos.

2.4,- Un cuarto tema que sc deberia abolir es el referente a la
intervencién de los acrecdores o promotores cn la operacién o venta
de los departamentos,

Debe desaparecer el concepto de "Acreedores Registrados" que cra la
forma en que los promotores y los bancos protegian sus intcreses;
no discutiremos los aspectos teoéricos de la propiedad, nos
conformaremos con scnalar que ¢sto no ha funcionado y si hace mas
dificil la administracioén. En cualquicr caso los acreedores puedenh
proteger sus intereses por la via contractual.

Iqualmente debe desaparccer ¢l derecho que se otorga a 1os
organismos publicos promotores de vivienda para tener preferencia
en las ventas subsecucntes. No hay razon para restringir cl derecho
do propic '~ ¢ una persona cuando ¢sta ya cumplid con todas sus
obligaci .es domdg, osto no beneficia a nadice y facilita la
corrupe
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3.- Simplificacidén Administrativa.

Los tramites administrativos pueden representar costos innecesarios
Yy a veces prohibitivos en la constitucién y administracién de un
inmueble en condémino.

3.1.- Constitucidén.- La obligacidén de obtener una "Declaracion" de
las autoridades del Distrito Federal para constituir el régimen de
condominio, contenida en el articulo 3° de la ley, dio origen a un
"Instructivo", publicado en el D 0. del 6 de agosto de 1974, en el
que se requiere la documentacién necesaria, en catorce incisos, que
implican una gran cantidad de documentos, tramites y autorizaciones
interminables. Curiosamente en ese instructivo la fianza, el
reglamento interno, las especificaciones, el cuadro de valores y la
descripcidén de indivisos que en todo caso serian necesarios, no son
requeridos.

No existe ninguna razén ldégica para que un edificio construido
conforme a la ley tenga que repetir todos los tramites para cambiar
su régimen de propiedad, ni para pedir requisitos actuales a
edificios construidos en su momento conforme a la ley.

El régimen de propledad es intangible, su modificacion es una
manifestaciéon unilateral de voluntad que no tiene nada que ver con
la construccion y ésta estd siempre regulada por normas
especificas; no se justifica la necesidad y abundancia de tantos
requisitos, que incrementan los costos y facilitan la corrupcion.

Mediante el decreto publicado en el D.0O. del 7 de febrero de 1985,
el Congreso de la Unidén suprimidé la obligacién de obtener la
Declaratoria y clertos requisitos, a los propietarios de inmuebles
arrendados para la habitacién que obtuvieran autorizacidén de sus
inquilinos para cambiar el régimen a condominio. El Departamento
del Distrito Federal se apresurd a publicar en el D.0. del 9 de
mayo del mismo afno, un instructivo que anulaba de hecho el Decreto
citado, conservando para dicha dependencia la facultad de autorizar
0 no cualquier cambio.

Insistimos, debe suprimirse la obligacidén de la "Declaratoria" vy
debe bastar la exhibicién de las licencias de construccion
correspondientes para hacer el tramite de constitucién del régimen
de condominio ante el Notario Publico.

3.2.- Se haria necesario también suprimir la obligacién de otorgar
una fianza (Art 4° Frac, VIII) para garantizar la ejecucion de la
construcciéon y de los vicios de ésta. Las flanzas nunca han
resuclto los problemas que la ley sc plantea y si representan un
costo adicional a la constitucién del régimen. En el peor de los
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casos, cxiste responsabilidad civil y penal para ¢l constructor y
para ecl promolor, como lo senala Guimadn Araujo, al citar las
fracciones XIX y XX del articulo 387 del Codigo Penal para el
Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Republica en
Materia del [uero Federal, donde se tipifica el fraude de
constructores o vendedores de cdificios en condominio. (4)

3.3.- Un primer aspeclto relacionado con la administraciéon del
condominio scria la supresiéon del registro ante las autoridades del
Distrito Federal del libro de Actas y del libro de Acreedores
Registrados.

El primer libro, en todo caso, podria ser habilitado poxr el Notario
Piblico que constituya ¢l régimen y posteriormente resultaria
innecesario continuar haciéndolo con los libros subsecuentes.

En cuanto al sequndo, la propucsta de desapariciéon de los
Acreedores Registrados, lo haria innccesario, aparte de que es
inutil desde su origen. En ltodo caso, como vya sc¢ dijo
“anteriormente, los acrcedores del condomino pueden garantizar su
participacion por via contractual y no estableciendo una carga
adicional para todo el mundo.

El registro de los libros c¢s un bucen c¢jemplo de los tramites
innecesarios; en los términos del acuerdo del Jefe del Departamento
del Distrito Federal, publicado ¢n la Gaccta Oficial del mismo
Departamento el dia 15 de julio de 1973, scra cl Jefe de la Oficina
de Asuntos Notariales y Juridicos, dependiente de la Direccidn
General Juridica y de Gobierno quien autorice los libros; desde
luego, existen una serie de requerimientos, establecidos sin
formalidad alguna, para que proceda la autorizacidn, lo que ascgura
mucho papeleco y varios viajes a la oficina responsable.

3.4.- Otro punto que es fuente de conflictos e¢s cl referente a la
celebracién de la Asamblea,

La notificacién de la convocatoria deberia simplificarse para
cvitar que sirva como base para la impugnacion y anulacién de la
Asambleca. Debe establecerse un procedimicnto de bajo costo, que dé
sequridad a los condéminoes cn Lodos aspectos, principalmente en el
trato con conddéminos que acltuan dolosamente o que van a ser
afectados por las resoluciones de la Asamblea. Igualmente,
resultaria conveniente bajar ¢l porcentaje de quoéorum necesario para
la celebracion de la Asamblea on primera convocatoria al 66%, las
dos terceras partes, dejar la sequnda con los asistentes y suprimir
la posibillidad de la tercera; asl mismo, deberla cvitarse la
practica de convocar consccul.lvamente, ol misimo dia, gue nulifica
Su razén de ser y establccer un periodo minimo obligatorio de diez
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dias entre la primera y la segunda convocatoria, aun en el caso que
se notifiquen juntas, quedando condiciohada la realizacién de la
sequnda a que no haya qudérum en la primera.

3.5.- Un ultimo punto, para simplificar la administracién del
condominio, consistiria en suprimir la obligacién del condémino de
garantizar el pago de sus cuotas, contenida en la fraccidén X del
articulo 4°. El bien mismo garantiza econdémicamente y lo que hace
falta es un procedimiento sencillo, del que hablaremos
posteriormente, ésta es otra obligacidédn que no se cumple y que
incrementa los problemas y los costos.

4.- Profesionalizacién.

También debemos relacionar este concepto tanto con la constitucién
como con la administracién del condominio. La necesidad de
capacitacién en esta materia no es nueva, con motivo de las
reformas de 1972, la Asociacién Mexicana de Administradores vy
Agentes Inmobiliarios A.C. (actualmente AMPI) vy la Camara de
Comercio de la Ciudad de México propusieron al INFONAVIT la
creacion de una carrera para administradores de inmuebles vy
administradores de unidades habitacionales, sin embargo el proyecto
resultdé muy ambicioso y no funciond, por lo que creemos que deben
disefiarse cursos cortos.

4,1.- Existen varlios documentos necesarios para la constitucién del
régimen de propiedad en condominio de singular importancia, como el
reglamento interno, las descripciones de las partes privativas y de
las 4&reas comunes y la tabla de indivisos, que curiosamente no
revisan las autoridades, lo que no deja de ser una ventaja. Sin
embargoe requieren ser elaborados por expertos, legalmente
calificados como tales.

Por lo anterior, consideramos que el reglamento debe ser elaborado
por un Licenclado en Derecho y las descripciones de las A&reas
privativas y las comunes, la tabla de valores e indivisos y los
planos, por un Arquitecto. En ambos casos se deberan acompainar los
documentos por una carta responsiva, que se agregaria a la
escritura constitutiva del régimen, ratificandolas los responsables
ante el Notario Publico al momento de la constitucidn y exhibiendo
su cédula profesional, de lo que quedaria constancia.

4.2~ En cuanto a la administracién resultaria conveniente
establecer un minimo de requisitos para las personas que realicen
esa labor,

Independiente de los normales, como estar registrado fiscalmente,
en el caso de cobrar honorarios, podria exigirse acreditar un curso
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de 20 horas ante un organismo autorizado para impartir capacitaciodn
para el trabajo.

Igualmente podria hacerse obligatorio el otorgamiento de una fianza
que ampare un afno de cuotas, con cargo al presupuesto anual, cuando
el administrador no sceca conddémino.

No podemos dejar de recordar la afirmacion de José Luils Ordénez,
que nos debe obligar a reflexionar "...dircmos que asi como un
condominio mal administrado e¢s una desgracia para sus habitantes y
reduce el valor del inmueble y el patrimonio de los conddminos; es
evidente que uno bien administrado, propiciara no solamente la
plusvalia, sino que sera un buen lugar para que surja la civilidad
entre sus ocupantes,”" (5)

5.~ Complejidad,

Una ley actualizada debe de contener las bases que permitan reqular
y reglamentar los diferentes tipos de inmucbles que existen cn la
actualidad.

5.1.~ Por su tamanto y problematica, los grandes conjuntos
habitacionales deberian contar con normas que faciliten su
funcionamiento.

Por una parte se requeriria establecer niveles de participacién que
sean manejables, mediante asambleas por scccién, inteqradas por un
edificio o conjunto homogéneco de casas o locales, y en caso de
requerirse, un nivel superior para todo el conjunto. También, las
bases de eleccién y de representacién de los conddminos que sean
designados.

El concepto "condominio de condominios" define con precisidon esta
idea.

Igualmente, seria necesario distinguir los bienes de uso comun de
algunos condoéminos, los de todos los condominos y los de caracter
publico, con objeto de conservar el inmueble adecuadamente,
garantizar los derechos de sus habitantes y facilitar el trabajo de
las autoridades en su esfera de competencia.

En el supuesto anterior, convendria hacer mas concreto el texto del
articulo 36°, para precisar cuales gastos corresponderian a cicrtos
condbminos y cuales a todos.

Dt No dchemos olvidar ol caso contrario, o sca las
construcciones de dos departamentos, wejor conocidas como "duplex";
ge requiere de normas simplificadas, como en la legislaciédn del
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Estado de Puebla, para cvitar caer en las complicaciones de
inmuebles mayores.

5.3.- La legislacidén vigente sc hizo pensando en edificios de
departamentos y cuenta con algunos eclementos para conjuntos
habitacionales, sin embargo debemos incorporar otro tipo de usos
diferentes al habitacional, como scrian los cedificios de oficinas,
los conjuntos industriales vy, principalmente, los centros
comerciales, que requicren de normas cspecializadas que permitan un
manejo mas adecuado de éstos y otros inmucbles que en el futuro,
previsiblemente, serdn mas complejos en su diseno y funcionamiento.

6,- Controversias.

Actualmente existen dos procedimientos para reqular las relaciones
entre condéminos, el juicio ejecutivo civil, para recuperar los
adeudos y el previsto en c¢l articulo 38, para deshacerse de los
condbéminos reiteradamente incumplidos, siempre que éstos no
representen mas del 25% del indiviso.

Se requiere de procedimientos mas simples para @ resolver
controversias menores, podria establecerse una instancia de
conciliacién y arbitraje ante la Procuraduria Social del Distrito
Federal y también la posibilidad de utilizar las rcesoluciones de la
misma como documento basc de la accidén en un procedimiento sumario
y simplificado de naturaleza civil o, incluso, considerar la
posibilidad de cestablecer tribunales dedicados a rvesolver los
asuntos en csta materia.

Recomendariamos precisar ¢l alcance del articulo 38 en dos
sentidos, primero en cuanto a la forma de probar las violaciones
reiteradas, que bien podria hacerse con las resoluciones de la
Procuraduria Social vy, segundo, on cuanto al porcentaje de votos
necesarios para intentar la accion, que podria incrementarse al
80%, sin considerar el porcentaje que corresponde al acusado.

También seria conveniente establecer la obligacidén de pagar
recargos, cquivalentes a los fiscales, para los conddminos morosos
Yy, en su caso, los gastos de juicio.

7.- Relaciones con Autoridades.
Otro punto que deberia considerar una reforma a la legislacion
vigente se refiere a las relaciones de los condominos con las

aut " hdes.,

J - plo debertia consistir on permitir que un condominio
fue- . plenamente sin ninguna intervenciéon oficial, sin embargo,
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existen casos de excepcidén que obligan a esa intervencién, como
cuando las controversias no pueden ser resueltas internamente.

Hay otra situacion de hecho que no puede ser ignorada, como es la
eXlistencia de grandes conjuntos habitacionales, que muchas veces
fueron edificados sin cumplir con los reglamentos urbanisticos y de
construccién y que rara vez contaban con el régimen de condominio
constituido o adecuadamente elaborado.

Se requiere en estos casos la intervenciéon publica, tanto para
regularizar el régimen de condominio, como la posesidén de sus
ocupantes. Adicionalmente, se requiere regqular los bienes comunes
de uso publico, con objeto de que los servicios municipales se
presten en forma adecuada, principalmente el referente a la
seguridad.

La Ley deberia contener las bases que normaran la competencia de
las Autoridades Delegacionales en la operacion o coadministracion,
principalmente de los grandes conjuntos habitacionales.

8.- Seguridad Juridica.

Por ultimo, sin negar que con todos los puntos anteriores se
pretende aumentar la seguridad juridica de los condominos, las
modificaciones, supresiones y agregados a la legislacidn vigente
obligan a realizar otros cambios, de caracter formal, con objeto de
ganar en claridad y precision.

Resumen.

La experiencia nos dice que la Ley de 1954 resultd técnicamente
bien hecha, pero insufiente, y que la de 1972, con sus reformas,
no resolvid, e incluso incrementd, la problemdtica en este régimen
de propiedad.

Entre los factores que provocaron lo anterior encontramos la falta
de criterios juridicos adecuados de algunas dependencias, el exceso
de reglamentacién y la confusién con materias ajenas, la falta de
profesionalismo en la constitucién y operacidéon del régimen de
propiedad, la poca adecuacién de la Ley a las necesidades modernas,
la carencia de procedimientos agiles para resolver conflictos y la
imprecisa competencia para enmarcar la accién de las autoridades.

Otro punto que contribuyd a complicar la legislaciédn fueron los
intereses de cilertos sectores vy las ocurrencias de algunos
legisladores; los banqueros querian proteger sus créditos,
las autoridades delegacionales conservar 5U8 facultades
discrecionales, los caseros querian descongelar, el gobierno de la
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ciudad resolver los problemas urbanos y algunos legisladores
buscaban mayor precisién sin considerar los costos. Pero no
debemos olvidar que esta Ley debe regular Unicamente el condominio
y que no debe ni puede resolver problemas ajcnos.

Mas de tres millones de capitalinos vivimos cn "condominios",
muchos de los inmuebles comerciales ¢ industriales estan sujetos a
dicho régimen, la falta de una legislacidén adecuada tiene como
consecuchcias que a pesar que ol condominio e¢s una opcidn de
vivienda légica resulta impopular, que muchas familias pierdan
parte de su patrimonio debido al demérito del inmueble causado por
los problemas o ¢l abandono, que tengan una calidad de vida menor
a la que merecen y que vivan en un aubiente de confliclto con sus
vecinos.

Se requiere, como ya sc dijo, de una ley especilalizada, dedicada
exclusivamente al tema del condominio, entendible para los
intecresados, que conozcan  sus  deberes, derechos 'y los
procedimientos aplicables, y c¢conémica, que los costos de
aplicacidén sean proporcionales a sus beneficios. En el siguiente
capitulo razonaremos nuestras propuestas para modificar la Ley,
mediante adiciones, reformas o supresiones que permitan resolver la
problematica planteada en el presente,

Notas:

(1) Adolfo Kunz Bolanhos, "Por Una Nueva Ley de Condominio",
Fundacién Libertad y Democracia, Ponencia, México, 1995,

(2) Manuel Borja Martinez, "Naturaleza Juridica del Condominio" en
“La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano,
Bditorial Porrua, Secqunda edicion, México, 1992.

(3) F, Javier Garcia Gil y Javier Garcia Nicolas, "La Propiedad
Horizontal y su Jurisprudencia", Fditorial Aranzadi, segunda
edicién, Elcano, Navarra, 1994, paginas 17, 41 y 50,

(4) Gerardo Guzman Araujo, "kl Condominio", kditorial Trillas,
primera edicioéon, México, 1983, pagina 40,

(5) José Luis Ordoiez, "TPodo Sobre la Administracién de
Condominios", Editorial Limusa, primera cdicion, México, 1991,
pagina 20.
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cAPITULO III

PROPUESTAS PARA RESOLVER LA PROBLEMATICA QUE SE PRESENTA EN LOS
INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

El planteamiento de este tema consistira en proponer las adiciones,
modificaciones o supresiones que se requieren en los diferentes
articulos, explicando la razdén de las mismas, como se haria en una
exposicién de motivos de una iniciativa de ley, lo cual se hara
siguiendo la clasificacién utilizada en el capitulo precedente.

1.- Naturaleza Juridica:

Con objeto de que los criterios utilizados en la redaccién de la
L.Ley estén acordes con la naturaleza juridica del régimen de
propiedad en condominio de inmuebles, se propone:

Articulo 3.- La creacidéon de un nuevo articulo 3, en el que se
especifique que dicho régimen no tiene personalidad juridica,
igualmente la forma en que deberdn cumplir sus obligaciones comunes
los condominos y, por ultimo, los criterios que deberan respetar
las autoridades para registrarlos para el cumplimiento de sus
obligaciones fiscales y administrativas.

Articulo 5.- La adicién de un segundo parrafo al articulo 5, para
condicionar la inscripcidén de cualquier parte privativa de un
condominio en el Registro Publico de la Propiedad, a la inscripcién
previa de la constituciéon del mismo.

Articulo 11.- La supresion del requisito de posesidén para definir
al condomino, ya que produce confusidén por no ser necesario para
ser propietario de una o mas partes privativas y la supresion de la
posibilidad de considerar como condémino a quien lo sera
posteriormente, ya que de acuerdo con nuestra legislacion civil lo
es el propietario actual.

Articulo 13.- La adicién a la fraccion I de que el terreno es
objeto de propiedad comin en todos los casos, va que la falta de
precision en la misma ha permitido practicas que desvirtuan la
naturaleza juridica del condominio, como son verdaderos
fraccionamientos disfrazados de condominios. $i no queda clarc que
el terreno es un elemento comin resulta imposible conservar la
operacion del conjunto y regular las construcciones en el mismo.

Articulo 13.- La inclusion de una fraccidon VI, obligando a que el
espacio de estacionamiento, cuando sea drea comlin, cuente con
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lugares suficientes para todos los conddminos o que quede claro
cudles conddédminos tienen derecho a esos espacios, para evitar la
prdctica de cstablecer estacionamientos generales como elementos
comunes, cuando no se cuenta con espacios suficientes para todos
los conddéminos, lo que en la mayoria de las veces no se les aclara
y es causa de graves conflictos posteriores.

Articulo 31.- La adicién de un segundo parrafo a la fraccién X, en
el que se especifique que los recibos que se otorguen entre los
mismos conddminos para acreditar el pago de su parte proporcional
en los gastos comunes no tienen que reunir los requisitos fiscales,
sin embargo deben ser perfectamente identificables vy ecstar
respaldados con los comprobantes correspondientes, a nombre del
condominio, en los términos propuestos en el seqgundo parrafo del
articulo 3, con todos los requisitos que establezcan las leyes de
la materia. Si el condominio es un régimen de propiedad, sin
personalidad juridica, no puede otorgar recibos por si mismo y en
este caso los recibos que expide sirven Gnicamente como comprobante
de que cada conddémino pagd su parte proporcional en los gastos
comunes. Las autoridades fiscales deberan aceptar estos
comprobantes como validos cuando se encuentren respaldados con las
facturas generales correspondientes.

2.~ Temas Ajenos:

En esta seccidén se propone excluir todos aquellos temas que son
ajenos al condominio, aunque estén relacionados con él, y que son
materia de otras normas; la razdn es simplificar el contenido de la
Ley y facilitar su comprensién., La obligatoriedad de las normas que
se suprimen subsiste en las mismas, por lo que no debera haber
mayor problema. Existen algunas disposiciones, como las relativas
a la regeneracidn urbana y al condominio de caracter vecinal que se
encuentran obsoletas y que, en todo caso, son materia de la
legislacidn relativa al desarrollo urbano o a la vivienda.

Articulo 7.- Se suprime la secgunda parte que hace alusién al
cumplimiento de clertas disposiciones legales para la extincidn
voluntaria del régimen de propiedad en condominio; como va se dijo,
el cumplimiento de disposiciones legales sobre planificacién,
desarrollo o regeneracién urbana y cualesquier otras no estan
condicionadas a lo que diga esta Ley, por lo que resultan
repetitivas al igual que las responsabilidades de los notarios vy
del Registro Piblico de la Propiedad en la materia.

Articulo 9.- Se suprime el texto completo ya que la regeneracidn
urbana, no es materia de esta Ley, la terminacioén de los contratos
de arrendamiento tampoco y la intencion original de este articulo,
que nunca se aplicd, resulta obsoleta.
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Este articulo que tuvo su origen con el derrumbe de un inmueble en
el centro de la ciudad, formdé parte de un proyecto de regeneracion
urbana en esa zona y pretendia facilitar la descongelaciéon de las
viviendas a cambio de nuevas construcciones de las cuales el
propietario del inmueble conservaria parte; sin embargo, el texto
mismo del articulo explica el porqué no fue posible aplicarlo.

Articulo 10.- Se suprime igualmente el texto ya que la exencidon de
impuestos en casos tan particulares, como el que menciona este
articulo, corresponde en todo caso a decretos especificos y no a
una legislacién especializada en otra materia. Ademas, la
regeneracién urbana se realiza mediante programas publicos, e¢n un
tiempo y lugar determinados, por lo que no resulta conveniente
conservar estas normas particulares con caracter permanente.

Articulo 17.- Se suprimen las menciones relativas al posible
contrato de arrendamiento del condémino como arrendador y se
precisa en qué casos el usuario del inmueble tendra la
representacion de aquel. La relacién generada por un contrato de
arrendamiento esta regulada por el Codigo Civil, aun cuando el
arrendador sea condémino, por lo que resulta innecesario pretender
normarla, siendo de interés unicamente el conocer las facultades
que el arrendador le concede al arrendatario para representarlo en
el condominio.

Articulo 18.- Se deja unicamente la mencién de que los demas
conddéminos no gozan del derecho del tanto, en caso de venta de una
parte privativa, y se suprime el resto ya que no se justifica la
preferencia a los promotores o financiadores del condominio, lo que
implica una seria restriccién a los derechos de propiedad del
condomino, aumenta los tramites y facilita la corrupcién; en todo
caso ésto deberia ser regulado por la legislacién de vivienda, los
programas de construccion habitacional o contractualmente. En
cuanto al derecho de tanto del inquilino, ya inexistente, es un
tema para el derecho civil.

Articulos 19.- Se suprime por ser un procedimiento relacionado con
el articulo anterior, del cual se retird. Este articulo es una
clara muestra de las dificultades que generan los excesos de
controles.

Articulo 20.- Se suprime igualmente por estar relacionado con el
anterior y también es un buen ecjemplo del nocivo exceso de
reglamentacion, que en este caso genera inseguridad juridica. No
consideramos justo que el promotor conserve derechos que limiten el
derecho de propiedad del condémino, en cuanto al inquilino sus
derechos son objeto de la legislacion civil y por dltimo se le
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establece una obligacién al administrador del condominio ajena a
sus actividades y dificil de cumplir.

Articulo 21.- Se suprime debido a que es materia de otras normas,
a que no se cumple y a que, en caso que se cumpliera, generaria una
gran cantidad de conflictos, injusticias y corrupcién.

Articulo 26.- Se suprime en la fraccidén I la mencidén de que las
obras que se realicen requieren, en su caso de previa licencia de
las autoridades competentes. Las licencias de reparacidén son
competencia del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal
y sobra su referencia en estas normas.

Articulo 27.- Se modifican las fracciones III y IX con objeto de
eliminar las referencias a los acreedores registrados y en la
primera se especifica que éstos podran pactar con el condémino su
participacién en la administracién del condominio. El registro de
acreedores y la participacion de 1los mismos no funcionod
adecuadamente y es un tema ajeno al condominio que en todo caso
puede regularse por la via contractual.

Articulo 31.- Igual que en el articulo anterior, se propone la
omision de las menciones a los acreedores registrados en las
fracciones I y XII, la primera se analiza en la seccién de
simplificacién administrativa y en la sequnda se cancela la
obligacidon de convocar a Asamblea a los acreedores registrados como
tales.

Articulo 38.- Se elimina la referencia al respeto de los derechos
de preferencia y del tanto cuando se obligue al conddémino a vender
su parte privativa en subasta publica. Como ya se dijo, en el
articulo 18, los derechos de preferencia y de tanto no deben formar
parte de esta normativa y en todo caso, el que pudiera tener el
derecho de preferencia estd protegido por el Coéodigo Civil.

Articulo 44.- Se elimina la referencia al cumplimiento de las
disposiciones legales sobre planificacién, desarrollo 0
regeneracién urbana y otras que fueren aplicables en el caso de
reconstruccién o de la divisidon del terreno y de los bienes que
queden. Al iqual que en los articulos 7 y 9, no deben incluirse
referencias a otras normas juridicas, cuya vigencia no depende en
absoluto de lo dispuesto en la presente ley.

Articulos del 46 al 51.- Se elimina el Capitulo VILII, dedicado al
condominio de caracter vecinal, adicionado en 1986 con motivo de
los sismos del ano anterior por resultar innecesarioc, ya que los
pocos beneficios que pudiese ofrecer a los conddominos Yy gue no son
categdricos, son en todo caso competencia de otras normas,
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3.- Simplificacidén Administrativa.

"Entendemos por simplificar, adoptar medidas que optimicen el
funcionamiento de instituciones legales para que Llas partes
obviamente duplicadas ¢ indtiles de las normas sean reducidas o
eliminadas" nos dice de Hernando de Soto en su obra citada (Pag
301) y este es el criterio que se sigue en las propuestas del
presente apartado.

En este tema c¢s donde podemos lograr mayores resultados para
alcanzar las bases de una buena ley que son: especializada, clara,
sencilla y econoémica.

En primer lugar sc propone cambiar ¢l nombre de la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito
Federal por el de Ley de Condominio, para el Distrito Federal, para
facilitar el uso y comprensién del mismo.

Articulo 3.- Se elimina la obligacion de oblener previamente a la
constitucidén del condominio de las autoridades compelentes del
Distrito Federal una declaratoria en el sentido de ser realizable
el proyecto general, dado quec no existe ninguna razén légica para
que un cdificio construido conforme a la ley tenga que realizar
nucvos Lramites para cambiar su régimen de propiedad.

Articulo 4.~ Acorde a lo anterior sc propone modificar la fraccion
II que menciona como clemento para la constitucion del régimen a la
citada declaratoria.

Articulo 4.~ Sc suprime an la fraccion VILT fa obligacidn para que
el constituyente del condominio otorque fianza para responder de la
ejecucién de la construccion y de los vicios de ésta, ya que
resulta innecesaria y costosa; existen disposiciones civiles vy
penales que le proporcionan la misma scquridad al conddmino. Ademas
la relacion que se pretende proteger se refiere a la compra venta
en general y no solo a la de condominios,

Articulo 4.- Se suprime la fracciéon 1IX que requiere los casos y
condiciones en que pueda ser modificada la propia escritura,
requisito que se incluye en ¢l articulo 34, como contenido
obligatorio del reglamento del condominio.

Articulo 4.- Sc adiciona una nueva fracciéon IX en la que se propone
que el nombramiento del administrador inicial, sea obligatoria para
el constituyente, nombramicnto que tendrd validez para ¢l primer
anio ¥y que deberd cumplir con los requisiltos establecidos para un
administrador en la misma Loy, Bl contar con un administrador desde
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el primer momento permitira mantener organizado al condominio desde
el principio. '

Articulo 4.- Se elimina la fraccién X, en la que consta la
obligacién de los conddminos de garantizar el pago de las cuotas en
alguna forma prevista por la ley, ya que el inmueble mismo las
garantiza vy en una propuesta posterior se ataca el fondo del
problema, mediante un procedimiento simplificado ante la
Procuraduria Social del Distrito Federal que permita recaudar las
cuotas de los condbébminos morosos.

Articulo 4.- Se adiciona un nueva fraccién X con la obligacidén de
registrar notarialmente el primer libro de actas al momento de
constituir el condominio.

Articulo 4.- Se agrega la fraccidon XI con el requisito de
establecer en la escritura constitutiva las cuotas para los fondos
de mantenimiento y administracién y de reserva para reposicién de
equipo, para facilitar el inicio de operaciones.

Articulo 8.- Se suprime este articulo que menciona la necesidad de
sefialar en el reglamento y en la escritura constitutiva los casos
en que con base en la ley proceda la modificacidén de esa, debido a
que se adiciona esta disposicién al articulo 34, relativo al
contenido del reglamento.

Articulo 26.- Se quita del final de la fraccién II la referencia a
la fianza, acorde a lo propuesto para la fraccién VIII del articulo
4,

Articulo 27.- Se cambia la fraccidén VI, reduciendo del 50% al 209
el porcentaje de votos necesarios para tomar acuerdos, cuando uno
de los conddéminos represente mas del 50% de los votos, con objeto
de hacer méds equitativa la votacién. Ya que resulta exagerado
pretender mayorias del 75% e injusto reducir en la practica el
porcentaje de votos del condémino mayoritario, sin reducir sus
obligaciones econdmicas. Con la nueva propuesta se busca mayor
equidad y se protege al resto de los conddéminos contra decisiones
arbitrarias.

Articulo 27.- Se retira la referencia en la fracciéon VIII, relativa
a la autorizacién por el gobierno del Distrito Federal del libro de
actas, conforme a lo propuesto en el articulo 4, fraccidon X.

Articulo 28.- Se modifica el scgundo parrafe en dos sentidos; se
suprime la asamblea en tercera convocatoria, siendo valida la
primera con un 66% de quorum en lugar del 90% y la segunda con los
presentes y se adiciona con la obligacidn de separar una de otra un
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minimo de diez dias, para evitar la practica de convocarlas el
mismo dia y garantizar la seguridad de los conddéminos en esta
materia,

Articulo 29.- Se suprime la referencia relativa al nombramiento del
primer administrador en la fraccién I por ya estar incluida en el
articulo 4 fraccidn IX.

Articulo 29.- Se elimina la referencia a las primeras aportaciones
que aparece en la fraccién VII, por ser requisito de la
constitucioéon del condominio, en los términos de la propuesta de la
fraccién XI del articulo 4, Igualmente, se suprime la fraccioéon
VII-Bis por haber sido modificada la fraccién X del articulo 4, por
innecesaria.

Articulo 30.- Por innecesario se suprime el seqgundo parrafo, ya que
el registro del administrador ante el Departamento del Distrito
Federal, ademds de discrecional, resulta intrascendente e implica
mayores tramites.

Articulo 31.- Se suprime el texto de la fraccién I, acorde a lo
propuesto en la fraccion III del articulo 27 para evitar intervenin
en las relaciones entre los condéminos y sus acreedores. Esta
fraccién resulta un ejemplo clédsico de la complejidad a que pueden
llevar normas supuestamente dedicadas a proteger el interés
juridico de terceros, pero que son ajenas a la naturaleza de la
institucidn,

4.- Profesionalizacidn

Las siguientes propuestas tienen por objeto asegurar la mayor
calidad posible en la constitucién y administracidon del régimen de
condominio.

Articulo 4.- Se adiciona el ultimo parrafo con el requisito de la
participacién obligatoria de un arquitecto con cédula profesional,
en su caracter de experto en la utilizacidon del espacio, para
elaborar las descripciones previstas en las fracciones 1, III y 1V,
las tablas de valores e indivisos en la V y los destinos en la VI
v VII, asi como los planos correspondientes. Actualmente no existe
ningun control en la elaboracién de estos documentos basicos y los
errores en los mismos generan problemas serios.

Articulo 4.- Se incluye en la fraccidédn VIII al Reglamento como
elemento de la constituciéon, mismo que debe ser elaborado por un
licenciado en derecho con cédula profesional, como experto en
materia legal, ya que actualmente tampoco existe estandar alguno
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que garantice su claboracién a pesar de scer esencial en la
operacioéon del condominio.

Articulo 4.- Igualmente se requiecre, tanto al arquitecto como al
abogado, que garanticen su trabajo mediante carta responsiva,
cartas que formardn parte de la constitucién, de acuerdo a lo
establecido en el ultimo parrafo del presente articulo.

Articulo 29.- Se adiciona la fraccién IV estableciendo la
obligacién para los administradores que no sean condéminos dc
otorgar fianza por un monfo cquivalente a las cuotas de
mantenimiento y administracidn, con cargo a los gasltos comunes. Con
lo anterior se pretende disminuir el ntmero de fraudes que se
cometen en esta materia.

Articulo 34.- Se incluyen, en la f(raccién VI, los requisitos
minimos que debera cumplir ¢l Administrador, ya sea condémino o
profesional. En los dos casos acreditar un curso con duracién
minima de veinte horas en un organismo legalmente autorizado para
impartir capacitacién y en ¢l segundo caso, demostrar estar
registrado fiscalmente y otorgar una fianza por un minimo
equivalente a un afo de cuotas totales de mantenimiento vy
administracién. Uno de los mayores problemas que afronta este
régimen de propiedad es cl desconocimiento de las normas que lo
rigen, particularmente las relativas a su operacidén; permitir que
personas sin la mayor idea sc¢ hagan cargo de la misma cs condenar
a los condbminos a perder parte de su palrimonio.

5.- Complejidad.

Originalmente los edificios en condominio cran inmuebles
constituidos por departamentos, actualmente cxisten dos dimensiones
que debemos tomar en cuenta, la primera se refiere al tamaio del
condominio, que puede scr desde un duplex hasta una unidad
habitacional; la seqgunda se relaciona con el uso del inmueble, ya
que un centro comercial requierc normas difercintes de operacién a
las de un edificio multifamiliar,

Articulo 8.- Sc crea un nucvo articulo que incluye la posibilidad
de que cada cdificio o grupo de viviendas de un conjunto o unidad
urbana habitacional cuente con su propia administracién para sus
asuntos internos, independientemente de la administracién del
conjunto, encargada de los asuntos generales; lgualmente la
obligacién de pagar las cuotas de la seccion y del conjunto, cuyo
monto serd determinado por el porcentaje de indiviso con que cuente
el condbmino en uno y ch otro.
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Esta posibilidad estd de acuerdo con la realidad actual, en que
existen grandes conjuntos, integrados por varios edificios y cada
uno de éstos esta condicionado a la operacién del total; con la
propuesta se pretende acercar la administracidon a los interesados,
estableciendo la oportunidad de que cada edificio sea administrado
directa vy exclusivamente por sus conddminos, quedando la
administracion del conjunto con competencia exclusiva en los
asuntos gencrales.,

Articulo 9.- Igualmente se adiclona un nuevo articulo que precisa
que la asamblea del conjunto se integrara con los presidentes de
los comités de .igilancia seccionales, en 1lugar de los
administradores, y que contaran con el porcentaje de votos que
sumen sus representados; se precisa también que la asamblea del
conjunto designara a su ver un comité de vigilancia para el mismo.

Camblar la representacién de las diferentes secciones de un
conjunto habitacional resulta conveniente, va que el administrador
es ajeno como tal al condominio y el presidente del comité de
vigilancia es uno de los conddminos; igualmente resulta conveniente
que exista un comité de vigilancia en los conjuntos habitacionales
y uno en cada una de sus secciones.

Articulo 27.- Se adiciona, en el primer parrafo, a las asambleas de
grupo y generales una division de estas ultimas, las cuales podran
ser de seccidn o de conjunto, Para evitar confusiones, ya que las
asambleas de seccidn podrian ser confundidas con las de grupo,

Articulo 27.- En el tercer parrafo de la fraccidn II se incluye el
criterio para asignhar los votos de los representantes en las
asambleas de conjunto. En una Asamblea de seccidn cada conddomino
gozara del porcentaje de volos que le corresponda y si el
condominio es habitacional, contard con su voto individual; en las
asambleas de conjunto, cada representante contara con el porcentaje
de volos que corresponda a sus representados vy, en caso de ser
habitacional, tantos votos como conddéminos represente.

Articulo 27.- Se modifica la fraccién III vy se especifica la
representacion de los acreedores en las asambleas, la que sienpre
tendra un origen contractual. Se conserva la posibilidad de que los
condominos estén represcentados por sus acreedores, pero esta
representacion sera por acuerdo de ambos y deberd ser notificada
por escrito al administrador., Lo anterior permitird a los
financiadores de inmuebles en condominio, st lo consideran
conveniente, tomar las medidas necesarias para participar en la
administracion de los mismos,
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Articulo 27.- En la misma f[raccion se limita ¢l voto personal a los
inmuebles de wuso predominantemente habitacional, vya que en
condominios comerciales no se¢ justifica este procedimiento por
predominar cl interés econdmico. Como cjemplo baste con sefialar una
tienda departamental, rodeada de pequeios comercios, la que
quedaria sujeta al criterio de ¢stos para tomar decisiones, a pesar
de ser el principal afectado y contribuyente.

Articulo 33.- Se adccua por la desaparicidén del articulo 10-Bis.

Articulo 34.- Sc complementa la fraccién IX con el otorgamiento de
facultades a los presidentes de los comités de vigilancia de un
conjunto habitacional para represcntar a los condéminos de su
seccién en las asamblcas generales del conjunto, acorde con lo
propuesto para cl nucvo articulo 10.

Articulo 34.- Se adicionan la fraccion XI, destinada a precisar en
el reglamento las competencias de las asamblcas seccionales y de
conjunto.

Articulo 34.- Se agrega la fraccidon XII, con la obligacion de que
se incluyan en el reglamento las bases de operacioéon en los centros
comerciales.

Articulo 34.- Se incluye la fraccién XIII para suprimir la
obligatoriedad de un reglamento en los condominios de dos unidades,
ya que rcsulla poco practico y son suficientes las reglas que rigen
la copropiecdad.

6.~ Controvarsias.

En este punto se pretende suprimir las causas de conflictos,
establecer un procedimiento simplificado ante la Procuraduria
Social del Distrito Federal y facilitar 1los procedimientos
judiciales de cobro cuando scan nccesarios. Actualmente resulta
sumamente complicado utilizar cl juicio c¢jecutivo civil, ya que sus
requisitos son muchos y costosos; sc pretende un nivel de
competencia que permita resolver los conflictos por las vias
conciliatoria y arbitral y que las actas en que consten las
resoluciones sirvan de base a la demanda civil,

Articulo 25.- Sc incluye, con objcto de evitar conflictos entre
vecinos, especialmente on el caso de filtraciones de agua, en el
que el condémino que no ticne ¢l problema inmediato tienc que
sufrir molosting v gaslos para cvitarselo al que lo padece, quc
este concepto de gaslos sca con cargo a Jos gastos Cconunes,
formbndose una copecic de tequro enbre bodos lod ihteresados.
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Articulo 37.- Se modifica el primer parrafo, con el criterio para
calcular los intereses por atraso en el pago de las cuotas,
sustituyendo el tipo legal por el que cobre la Tesoreria del
Distrito Federal por conceplo de recargos, que resulta mas
realista.

Articulo 37.- Se suprime, en el segundo parrafo, el requisito de
tres recibos pendientes de pago para poder ejercer accidén en contra
del moroso y se cuantifica la pena convencional, que se destinara
al pago de gastos y honorarios de juicio, en una suma iqual a la
obligacion principal, integrada por los montos de los recibos 'y los
intereses causados.

Articulo 38.- Se modifica para especificar que la mnayoria
calificada del 80% se debe calcular tomando como base el resto de
los condbéminos y no el total del porcentaje, va que si un condbébmino
representa mas del 26% no estaria sujeto a esta medida.

Articulo 39.- Se suprime la obligacidén al administrador para
intervenir en demandas en contra de los inquilinos de los
condéminos, como ya quecd dicho, las relaciones de arrendamiento
deben ser ajenas al condominio,

Articulo 41.- Se espccifica, en el primer parrafo como autoridad
competente del Distrito Federal, en los conflictos generados en la
administracion y operacidn de los condominios, a la Procuraduria
Social, por ser esta dependencia la mas calificada para atender
este tipo de asuntos, tanto en conciliacidn como en arbitraje.

Articulo 41.- En el segundo parrafo sec le otorga validez a las
actas de la Procuraduria Social, en las que consten los convenlios,
las resoluciones administrativas o los laudos arbitrales, sin
necesidad del previo reconocimiento de las firmas de los signantes
ante la autoridad competente, como documentos base de la accidén en
los juicios ejecutivos civiles,

Articulo 43.- Se adiciona un tercer parrafo para que los notarios
queden obligados a solicitar del enajenante una constancia,
expedida por el administrador y el presidente del comité de
vigilancia, de que el condémino se encuentra al corriente en el
pago de sus cuotas., Lo anterior con objeto de que ¢l incumplimicnto
en el pago de las cuotas impida al deudor moroso ignorarlo y a la
vez se impida, lgualmente, que sorprenda al comprador de buena fo.

7.~ Relaciones con Autoridades.

1 objete del presente tema es precisar los puntos de contacto
entre los condominios y las autoridades, el criterio aue s giqgue
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es ¢l de disminuir al maximo estas relaciones, pero resultan
obligadas en las controversias y en la administracion de grandes
conjuntos habitacionales:

Articulo 10.- Se adiciona éste para regular los convenios entre el
administrador del conjunto y las autoridades competentes para la
administracidn de las areas comunes de uso publico, regulacidn que
anteriormente estaba contemplada en el articulo 10-Bis. Se suprime
buena parte de las reglas previstas en este Gltimo articulo para
facilitar la celebracion de convenios cntre la administracion del
conjunto y las autoridades delegacionales.

Articulo 28.- Se le da competencia a la Procuraduria Social en el
parrafo tercero, para actuar como fedatario en las asambleas del
condominio, adicionalmente a la competencia que se le otorga en
materia de controversias, Lo anterior con objeto de lograr una
mayor seguridad juridica, cuando sea necesaria, sin mayores costos.

8.~ Seguridad Juridica,.

Se hacen necesarias diversas adecuaciones a la Ley para lograr una
mayor claridad, para adicionar puntos incomplcetos y para actualizar
algunos conceptos, todo lo antericr resulta conveniente debido a
las reformas propuestas.

Articulo 29,- Se adopta como requisitos para pertenccer al comito
de vigilancia, en la fraccién 1II, ser condomino y encontrarse al
corriente en el pago de sus cuotas. Lo anterior para limitar la
supervision del condominio a los directamente interesados y que,
ademas, lo demuestran estando al corriente de sus obligaciones,
Resulta absurdo que personas que vioitan ¢l reglamento sean los
encargados de vigilar su aplicacion.

Articulo 31.- Se crea una nueva fraccion T para obligar al
administrador a preparar presupuestos de ingresos y cgresos anuales
aue seran puestos a consideracion de la asamblea. Lo anterior
permite a los condomines participar en la fijacidon de objetivos vy
conocer ¢l monto de su cuota anual, También facilita las demandas
contra condominos morosos y permite vigilar la aplicacion de los
reoursos,

Articulo 31.- Fn la fraccion 11 se cambia la representacion de los
condémines ¢n las asambleas de cohjunto al presidente del comité do
vigilancia eon lugar del administrador, ya que el primero es un
condomino, como se avgumentd anteriormente,

Articunlo 31.- ¢ wmodifica en la fraccién X el procedimiento pard
otorgar leg recibos de pago, por scr inadecuado en el tiempo v

<
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complejo en la forma, y sc¢ cambia cl contenido de los mismos, sin
requisitos de caracter fiscal, por las razones expuestas con
anterioridad.

Articulo 31.- Se suprime, c¢n la fracciéon X1, la obligacion de
recabar constancia de quien reciba el estado de cuenta mencsual, lo
que resulta sumamente laborioso y so presta a practicas dilatorias,
en su lugar sc establece un plazo para solicitarlo, en caso de no
recibirlo oportunamente. Ademas sc¢ cstablece la obligacidon de
detallar los pagos y adeudos de cada condémino, en el inciso b) vy
se suprime, en el inciso ¢), la obligacién de precisar los fines a
que se destinara el fondo de mantenimiento y administracidn, por
resultar poco practico, muy laborioso e innecesario dado que sec
contara con presupuestos anuales,

Incluir en los estados de cuenta o liquidaciones la situacion de
cada conddémino es la primera instancia para cvitar los altrasos, el
desconocimiento de la situacién facilita el incumplimiento y éste
nos lleva a conflictos mayores.

Articulo 31.- En la fraccion XI1I se sciiala ¢l inmueble del
condbémino como domicilio para recibir notificaciones y solamente
por excepcidn y previa comunicacion por escrito al administrador se
tomard en cuenta otro domicilio, En la misma fraccién, sc establece
el requisito de dos testiqos para considerar valida la convocatoria
a asamblea.

El principal problema pava dav validez a las asambleas es el
citatorio, tanto en relacion con ol domicilio donde legalmente debe
realizarse, como en la forma de demostrar que fue realizado; la
complejidad existente hasta la fecha hace muy dificil celebrar una
asamblea apegada estrictamente a la Ley.

Articulo 32.- En la fraccion V se establece la obligacidn para el
comité de vigilancia de revisar nmensualmente los estados de cuenta
o liquidaciones que presente ¢l administrador, asi como los saldos
bancarios. '

Hasta la fecha, el Administrador rendia cuentas mensualmente, pero
eran aprobadas anualmentce por la Asamblca, ahora se proponc una
supervision mensual por parte del comité de vigilancia.

Articulo 32.- La fraccidon i pasa a ser XIT y se crea una nhueva X1
en la quo se faculta al comitée de vigilancia a ordenar al
Administrador la suspension de servicios de caracter individual vy
pago en comun, a condominos morosos.
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Una cosa es que ¢l condémino no pague sus cuotas y otra muy
diferente es que el resto le pagucn ciertos servicios que en otras
condiciones le serian suspendidos, como el suministro de gas.

Articulo 34.- La fraccién X pasa a ser la XIV y se sustituye por la
obligacién anteriormente contenida en la fraccién IX del articulo
4 y en el articulo 8, de que sca el reglamento del condominio el
que prevea los casos en que proceda la modificacion de la cscritura
constitutiva.

Articulo 35.- Se modifica ¢l parrafo segundo para precisar que
todos los ingresos que sc¢ obtengan por el arriendo de areas comunes
se destinaran a los fondos. No cabe pensar que puedan tener otro
destino y, en todo caso, disminuyen el monto de las cuotas de los
conddéminos.

Articulo 36.- Al final del articulo se aclara que si los gastos de
una parte del edificio o conjunto no se encuentran asignados a
ciertos condéminos c¢n el reglamento corraespondiente, deberan ser
pagados por todos.

Lo anterior para cevitar discusiones y conflictos, ya quec no falta
el condbémino que sc refiera al presente articulo para justificar el
incumplimiento en su pago.

Articulo 44.- Se corrigen los conceptos "financlera" y "fiduciaria"
por "bancaria", para cfectos de las instituciones que deban
practicar peritajes o avallos, ya que los dos primeros no ticnen
actualmente la precision del scgundo.

Las anteriores son cl total de propucstas de adicidn, modificaclion
y eliminacién de¢ textos a la ley, conforme a la problematica
detectada, su aplicacién a la norma legal nos lleva a la conclusion
que se detalla en cl siquiente capitulo.
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CAPITULO IV

Conclusiones.

Como consecuencia del analisis realizado en el capitulo anterior,
llegamos a la conclusiéon que la Ley vigente debe de ser adicionada,
modificada y mutilada, en la forma en que se presenta mas adelante,
para lograr una normativa especializada, sencilla, «clara vy
economica que permita a los usuarios de este régimen de propiedad
mantener relaciones de vecindad estables, evitando conflictos vy
conservando su patrimonio, que en la mayoria de los casos es la
mayor fortuna con que cuenta una familia.

Con objeto de que el analisls de la reforma propuesta sca facil,
hemos utilizado el siguiente mecanismo; al texto normal se le han
adicionado nuevos textos utilizando negritas y las palabras, lineas’
o parrafos completos que se han suprimido, quedan escritos en letra
cursiva.

LEY SOBRE EL REGIMEN DB PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES,
PARA EL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO I
Del régimen de la propiedad en condominio

Articulo 1. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas
o locales de un inmueble construidos en forma vertical horizontal
o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener
salida propia a un elemento comin de aquél o a la via publica,
pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademas, un derecho de copropiedad sobre
los elementos y partes comunes del inmueble necesarios para su
adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquiera
otra forma su departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad
de consentimiento de los demas conddminos. En la enajenacion,
gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o local, sc
entenderan comprendidos invariablemente los derechos sobre los
bienes comunes que le son anexos.

1l derecho de copropiedad sobre los clementos comunes del inmueble,
s6lo  sera enajenable, gravable o embargable por  tercercs,
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conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local de
propiedad exclusiva, respecto del cual se considere anexo
inseparable, La copropledad sobre los elementos comunes del
inmueble no es susceptible de division.

L.os derechos y obligaciones de los propictarios a que se refiecre
este precepto, se regirdan por las escrituras en que se hubiera
establecido el régimen de propiedad, por las de compra-venta
correspondientes, por el reglamento del condominio de que se trate
y por las disposiciones del Codige Civil para el Distrito Federal,
las de la presente ley v las de otras leyes que fueren aplicables,

Articulo 2. El régimen de propiedad en condominio de inmuebles
puede originarse:

I. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
de que conste un edificio y o que hubicran sido construidos dentro
de un inmueble con partes de uso comun, pertenezcan a distintos
duenos.

II. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
que se construyan dentro de un inmueble, pero contando éste con
elementos comunes e indivisibles, cuya propiedad privada se reserve
en los términes del articulo anterior, se destinen a la enajenacidn
a personas distintas;

IIT. Cuando el propietario o propietarios de un inmuecble lo dividan
en diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, para
enajenarlos a distintas personas, siempre que exista un elemento
comun, de propiedad privada, que sea indivisible.

Articulo 3. El régimen de propiedad en condominio de inmuebles no
tiene personalidad juridica; para el cumplimiento de las
obligaciones administrativas y fiscales que tengan los conddéminos
en forma conjunta, las autoridades competentes les otorgaran un
nimero de cuenta comin, quedando cada uno de ellos como deudor
solidario, en caso de incumplimiento, por el porcentaje que
corresponda a su indiviso.

Cuando sea necesario el nombre y la fecha de constitucidén para
generar el numero de cuenta, se utilizaran la palabra "condominio"
seguida del nombre de la calle y el nimero de ubicacién y para la
fecha se utilizari la de constitucidédn del régimen.

Articulo 3. Antes de la constitucicn del roégimen de propiedad on
condeminio, a quo se  roficere el articulo siguiente, los
propletarios Interesades debordn obtenar una declaracion que on su
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caso expedirdn las autoridades competentes del Departamento del
Distrito Federal en el sentido de ser realizable el proyecto
general, por hallarsc dentiro de las previsiones y sistemas
establecidos, asli como de las previsiones legales sobre desarrollo
urbano, de planificacidn urbana y de prestacidén de los servicios
publicos; entendiendo que dicha declaracidén no da por cumplidas las
obligaciones a que se contrae la [fraccidén II del Articulo
siguiente, entre las cuales se preverd el otorgamiento de licencias
de construccidn hasta un mdximo de 120 departamentos, viviendas,
casas o locales por condominio, aun cuando éste y otros formen
parte de un conjunto o unidad urbana habitacional.

Articulo 4., Para constituir c¢l vrégimen de la propiedad on
condominio, ¢l propictario o propictarios deberan declarar su
voluntad en escritura publica, en la cual sc¢ hard constarn:

I.- La situacidon, dimensiones y  linderos del terreno que
corresponda al condominio de que se Lrate, con especificacion
precisa de su separacion del resto de drcas, si esta ubicado dentro
de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asimismo, cuando se
trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de
las alas o secciones gue de por si deban constituir condominios
independientes, en virtud de que la ubicacion y numero de
copropiedades origine la separacidén de los condbéminos en grupos
distintos;

IT.- Constancia de haber obtenido la declaratoria a que se reficre
el articulo anterior y de que las autoridades competentes han
expedido las licencias, autorizacionces o permisos de construcciones
urbanas y de salubridad, que requicran cste Lipo de obras;

I1I.- Una descripcion general de las construcciones y de la calidad
de los materialces cmpleados o que vayan a cmplearse;

TV.- La descripcién de cada departamento, vivienda, casa o local,
su numero, situacion, medidas, picezas de que conste, espacio para
estacionamicnto de¢ vehiculos, si lo hubiere, y demds datos
necesarios para identificarlo;

V.- El valor nominal que para los cfectos de csta ley, se asigne 4
cada departamento, vivienda, casa o local y ¢l porcentaje que le
corresponda sobre ¢l valor total, también nominal, de las partes en
condominio;

Vi.- El dostino general del condominio y ¢l especial de cada
departamento, vivienda, causy o local;
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VII.- Los bienes de propiedad comun, su destino, con la
especificacién y detalles necesarios y, ‘en su caso, su situacién,
medidas, partes de que se compongan, caracteristicas y demas datos
necesarios para su ldentificacioén;

VIII.- El reglamento de condominio, salvo en inmuebles de dos
unidades;

VIII.- Caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los
obligados, para responder de la ejecucidn de la construccidén vy de
los vicios de ésta. FEI monto de la fianza y el término de la misma
serdn determinados por las autoridades que expldan las licencias de
construccion;

IX.~ El nombre de la persona que fungirda como administrador cuando
menos durante el primer afo, que debera reunir los requisitos que
la presente Ley establece.

IX. - Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la propia
escritura,

X.- El libro de actas, que deberéd ser registrado por el notario y
entregado junto con el primer testimonio de la escritura en que
conste la constitucidén del régimen de propiedad en condominio a la
persona que sea designada como administrador.

XI.- El monto de los fondos y de las cuotas iniciales de
mantenimiento y administracién y de reposicién de equipo.

Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados
por el Notario, el plano general y los planos correspondientes a
cada uno de los departamentos, viviendas, casas o locales v a los
elementos comunes; asi como el reglamento del propio condominio, la
carta responsiva del arquitecto, con cédula profesional que haya
elaborado las descripciones contenidas en los incisos I, III, IV,
V, VI, VII y sus planos y la carta responsiva del licenciado en
derecho, con cédula profesional, que haya elaborado el reglamento.

De la documentaciéon anterior y de la demds que se juzgue necesarla,
se entregaran al Administrador coplas notarialmente certificadas,
para el debido desempenio de su cargo.

X.- La obligacidn de los conddmines de garantizar por cualesquiera
de las formas que establecen las leyes, ol pago d2 las cuotas
correspondientes a los fondos de mantenimiento, de administracldn
vy de reserva, para el caso de que los mismos incumplan con dicho
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pago. Esta obligacion se consignard también en el Reglamento de
Condominio. '

Articulo 5. La escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio de inmuebles, que reGna los requisitos de ley, debera
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

Para que se inscriba en el Registro Publico de la Propiedad la
escritura de compra-venta de un departamento, vivienda, casa o
local, separadamente de las partes del edificio, serd necesario que
la escritura constitutiva se inscriba previamente en el mencionado
Registro.

La disolucién del régimen de propiedad en condominio deberi
inscribirse en el Registro Puiblico de la Propiedad.

Articulo 6. En todo contrato para adquisicién de los derechos sobre
un departamento, vivienda, casa o local, sujeto al régimen de
propiedad en condominio, se insertaran las declaraciones vy
clausulas conducentes de la escritura constitutiva que prevé el
articulo 4°., y se hara constar que se entrega al interesado una
copia del reglamento del condominio, certificada por notario
publico.

Articulo 7. La extincién voluntaria del régimen de propiedad en
condominio, requerird el acuerdo de Asamblea tomado por un minimo
de votos que represente el 75% del valor total del condominio y méas
de la mitad del numero total de condébminos. En todo caso, deberdn
cumplirse las disposiciones legales sobre planificacidn, desarrollo
o regeneracién urbana y otras que fueren aplicables, bajo la
responsabilidad del notario publico, y en su caso, del Registro
bublico de la Propiedad.

Articulo 8. En los conjuntos o unidades habitacionales cada
edificio o grupo homogéneo de viviendas o locales formara una
seccidén, que se constituird como condominio y se administrara
independientemente en sus asuntos internos, participando sus
condéminos en los términos previstos por la presente ley y por el
reglamento correspondiente.

Las cuotas se calcularan en proporcidén al porcentaje de indiviso de
su propiedad en relacién al total de su seccién y deberan incluir
su participacién en los gastos generales del conjunto o unidad
habitacional, calculada estableciendo la misma proporcién en
relacién con el total del mismo, dicha participacidédn sera enterada
por conducto de su representante.
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Articulo 8. El reglamento deld condominio podrd prever los casos on
que con base en la ley y en la correspondiente escritura
constitutiva, proceda la modificacidn de ésta.

Articulo 9. Los conjuntos o unidades habitacionaleés contaran con un
administrador encargado de los asuntos generales, designado por la
asamblea. La asamblea del conjunto o unidad habitacional se
integrara por los presidentes de los comités de vigilancia de cada
seccidn, quienes votarin en los términos de la fraccién II del
articulo 27 de la presente Ley.

La asamblea del conjunto elegird un comité de vigilancia para el
mismo, compuesto por tres de sus integrantes y designarda a su
presidente.

Articulo 9. Se declara de utilidad publica la constitucidn del
régimen de propiedad c¢n condominio, asi como la regeneracidn
urbana, en el Distrito lederal.

La declaratoria de regencracion urbana relativa, que para surtir
efectos legales deberd publicarse en el Diario 0Oficial de la
Federacidén, ademds de que se le dé publicidad en periddicos de
mayor circulacidn, serd causa de terminacion de los contratos de
arrendamiento existentes, que de no admitirse por los interesados,
s6lo podrd ser declarada por la autoridad judicial. Las
indemnizaciones a favor de propictarios o inquilinos, que procedan,
asi como los demds derechos y obligaciones de unos y olros,
derivados de la declaratoria, scrdn regulados con intervencidn y
aprobacidn de las autoridades competentes del Distrito Federal,
entre los interesados, las Iinstitiuciones oficiales cncargadas de
los proyectos de regencracidon y los cmpresarios autorizados a
llevarlos a término, conforme a las disposiciones legales
aplicables,

El departamento del Distrito Federal podrd adoptar las medidas
administrativas que faciliten vy estimulen la construccidn de
condominios. Los propletarios de predios ubicados en zonas de
regeneracioén urbana, estardn exentos de los derechos do
construccion y de  cooperacidn que  establecen  las  leyes
correspondientes, cuando construyan condowinios en dichos predios.

Quienes tengan el cardcter de inquilinos eon los departamentos,
viviendas, casas o locales que exlstan en predios comprendidos
dentro de una zona de regeneracidén urbana tondrdn derecho de
preferencia para convertirse en condominos o para mantener gu
cardctor de arrondatarios, aunquo asto nltimo con sujecion a nuevoy
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contratos de arrendamiento, en los condominios que se¢ construyan en
la zona. '

Articulo 10, El administrador del conjunto, con la autorizacién del
75% de los integrantes de la asamblea, podrd realizar convenios con
las autoridades para la prestacién de servicios piblicos en areas
comunes de uso general, como plazas, patios, calles, jardines,
estacionamientos, senderos, instalaciones deportivas o &areas de
esparcimiento.

Articulo 10. Las partes en los contratos para la adquisicidén de
departamentos, viviendas, casas o locales en los condominios de
regeneracion urbana, estardn exentas del Impuesto sobre traslaciodn
de dominio y el gobierno del Distrito Federal podrd adoptar las
medidas conducentes que los beneficien.

Articulo 10-Bis. En las unidades y conjuntos habitacionales con
cardcter social constituidos bajo el régimen de propiedad en
condominio, el Goblerno del Distrito Federal, de conformidad con
los criterios generales que al efecto expida, podrd, mediante
convenios celebrados con los administradores, participar en el
mantenimiento y realizar la vigilancia de dreas de uso comin
expresamente determinadas.

Sélo podrdn ser objeto de dichos convenios las plazas, patios,
calles, estaclionamientos, jardines, senderos, Instalaclones
deportivas o dreas de esparcimiento con que cuente el condominio,
siempre y cuando no estén confinadas ni destinadas al uso exclusivo
de los conddminos.

Para celebrar los convenios a que se refiere este articulo, los
administradores del condominio requerirdn de facultad especial
otorgada por la Asamblea mediante una mayoria de votos que
represente, por lo menos, el 75% del valor total del condominio y
mds de la mitad del nimero total de conddminos.

Estos convenios deberdn revisarse cada ano, y podrdn ser revocados
en caso de incumplimiento de alguna de las partes.

CAPITULO II

De los bienes de propiedad exclusiva y
de los bienes de propledad comun

Articulo 11. S$e¢ entiende por condomino a la persona fisica o moral
que, sea en calidad de propietario, esté en posesion de uno ¢ nas
de los departamentos, viviendas, casas o locales a que se refiere
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el articulo 1°, y para los coflectos de esta ley, al que haya
celebrado contrato ecn virtud del cual, de cumplirse en sus
términos, lleqgue a ser propictario.

El conddmino tendrd derecho exclusivo a su departamento, vivienda,
casa o local, y derecho a la copropiedad de los elementos y partes
del condominio que se consideren comunes.

Articulo 12. El derecho de cada condémino sobre los bienes comunes,
sera proporcional al valor de su propiedad exclusiva, fijada en la
escritura constitutiva para este cfecto.

Articulo 13. Son objcto de propicdad comin:

I.- El terreno en todos los casos, los sdlanos, puertas de entrada,
vestibulos, galecrias, corredores, escaleras, palios, Jjardines,
plazas, senderos, calles intericres, instalaciones deportivas, de
recreo, de recepcibtn o reunidn social, cspacios que hayan senalado
las licencias de construccion como suficientes para estacionamicento
de vehiculos; siempre que dichas arecas sean de uso general.

II1.- Los locales destinados a la administracién, porteria vy
alojamiento de portero y los vigilantes; mas los destinados a la
instalaciones generales y servicios comunes;

III.- Las obras, instalaciones, aparatos y demas objeltos que sirvan
de uso o disfrute comun, tales como fosas, pozos, cislternas,
tinacos, ascensores, montacargas, incineradores, cstufas, hornos,
bombas y motores; albafales, canales, conductos de distribucién de
agua, drenaje, calefaccién, clectricidad y gas; los locales y las
obras de scquridad, de ornato y otras semejantes, con excepciédn de
los que sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa
o local;

IV.~- Los cimientos, estructuras, muros de carga y los techos de uso
general, vy

V.- Cualesquiecra olras partes del inmueble, locales, obras,
aparatos o insltalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los
condéminos, usar o disfrutar en comiin o que se establezcan con tal
caracter en ¢l reglamento del condominio o en la escritura
constitutiva.

VI.- El estacionamiento sélo podra ser area comin cuando cuente con
espacios suficiantes para todos los condébminos, en caso contrario
la e@scritura constitutiva doberid aespecificar cuales partes
privativas inoluyen al doeracho al gstacionamionto y cualaos no,
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Articulo 14. Seran de propledad comin, solo de los conddminos
colindantes, los entrepisos, muros y demds divisiones que separen
entre si los departamentos, viviendas, casas o locales.

Articulo 15. Aunque un conddmino haga abandono de sus derechos o
renuncie a usar determinados bienes comunes, continuard sujeto a
las obligaciones que imponen esta ley, la escritura constitutiva,
el reglamento del condominio y las demas disposiciones legales
aplicables.

Articulo 16. Cada condbdmino podrd servirse de los bienes comunes
y gozar de los serviclos e instalaciones generales conforme a su
naturaleza y destino ordinarios, sin restringir o hacer mas oneroso
el derecho de los demas.

Articulo 17. El condémino de un departamento, vivienda, casa o
local, puede usar, gozar y disponer de él, con las limitaciones y
prohibiciones de esta ley y las demds que establezcan la escritura
constitutiva y el reglamento del condominio; pero no podran ser
objeto de venta o arrendamiento, partes de los mismos, como pieczas
o recamaras, cuartos de servicio o lugar privativo para
estacionamiento de vehiculos. El  incumplimiento de esta
disposicién podra originar segtin fuere el caso, la rescisidn del
contrato o la aplicaclén de lo prevenido en el articulo 38.

El condémino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario de’
uso, arreglaran entre si quién deba cumplir determinadas
obligaciones ante los demas condéminos y en qué casos el usuario
tendra la representacion del condémino en las asambleas que se
celebren; pero en todo caso el conddmino es responsable solidario
de las obligaciones del usuario. Ambos haran oportunamente las
notificaciones del caso al administrador, para los efectos que
procedan.

Articulo 18. Tratdndose de condominios financiados o construidos
por instituciones oficlales, éstas reglamentardn el ejercicio del
derecho de preferencia de que trata el articulo 97, El mismo
reglamento preverd una preferencia de segundo grado, a favor de
otro tipo de inquilincs que estén ocupando departamento, vivienda,
casa o local, dentro del drea ya regenerada.

No estard sujeta al derecho del tanto a favor de los denas
condéminos, la enajenacion de los derechos de alguno de éstos, Tal
derecho al tanto se establece exclusivamente, en primer lugadr, a
faver del iInquiline al corriente en el cumplimiento de  sus
obligaciones y que por mds de un ano haya venido ocupando con ese
cardcter el departamento, vivienda, casa o local, y en soqgundo
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o financiado el condominio.

Articulo 19.

Articulo 189. En caso de que un propietario deseare vender su
departamento, vivienda, casa o local, lo notificard al inquilino v,
en su caso, a la linstitucidn oficial que haya financfado o
construido el condominio, por medio del administrador del inmueble,
de notario o judicialmente, con expresion del precio ofrecido y
demds condiciones de la operacion, a efecto de que, dentro de los
diez dias sigulentes, manifieste si hace uso del derecho del tanto.

Articulo 20.

Articulo 20. SI1I el departamento, vivienda, casa o local se
enajenare con Infraccidén a lo dispuesto en el articulo anterior, el
inquilino o la institucion oficial que haya financlado o construido
el condominio, podrd subrogarse en lugar del adquirente, con las
mismas condiciones estipuladas en el contrato de compraventa,
siempre que haga uso del derecho de retracto, con exhibicidn del
precio, dentro de los quince dias siguientes al en que haya tenido
conocimiento de la enajenacidén., Los notarios o quienes hagan sus
veces, Se abstendrdn de autorizar una escritura de compraventa de
esta haturaleza, sl antes no se cerclioran de que el vendedor ha
respetado el derecho del tanto. En caso de que la notificacidn se
haya hecho por conducto del administrador del inmueble, el mismo
deberd comprobar ante el notario o qulien haga sus veces, en forma
Indubitable, el dia y la hora en que hizo la notificacidn a que se
refiere el articulo anterior,

Articulo 21.

Articulo 21. Queda prohibido que una misma persona adquiera mds de
un departamento, vivienda o local en los condominios financiados o
construidos por instituciones oficiales, excepto SI se ocupan por
miembros de la propia familia. Lo aqui dispuesto originard, segun
el casc, o la rescisidn del contrato o la aplicacion de lo
prevenido en el articulo 38,

Articulo 22. Cada conddmino u ocupante usard de su departamento,
vivienda, casa o local, en forma.ordenada y tranquila. No podra,
el consecuencia, destinarlo a usos contrarios a la moral o buenas
costumbres; ni hacerlo servir a otros objetos que los convenidos
expresamente, vy, en caso de duda, a aquéllos que deban presumirse
de la naturaleza del condominio y su ubicacion; ni realizar acto
alguito que afecte la tranquilidad de los demas condominos vy
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ocupantes, o que comprometa la estabilidad, scquridad, salubridad
o comodidad del condominio, ni incurrir cen omisiones que produzcan
los mismos resultados.

En cuanto a los secrvicios vy areas comunes c¢ instalaciones
generales, deberdn abstencrse de todo acto, aun en ¢l interior de
su propiedad, que impida o haga menos coficaz su operaciodn, o
estorbe o dificulte el uso comin, ponga cn riesgo la seguridad y
tranquilidad de los condéminos, asi como de las personas que
transiten por los pasillos, andenes y escalceras, estando obligados
a mantener en buen estado de conservacidén y funcionamicnto sus
propios scrvicios ¢ instalaciones.

El infractor de cstas disposiciones sera responsable del pago de
los gastos que se efecltuen para reparar o restablecer los servicios
e instalaciones de que se trate, asi como de los dafios y perjuicios
que resultaren; independicntemente de que podrd ser aplicado el
Articulo 38 de este ordenamiento en lo conducente,

Las faltas previstas en ¢l Reglamento de la Ley sobre Justicia en
Materia de Faltas de Policia y Bucn Gobierno del Distrito Federal
que se cometan en los lugares a que sc refiere la fraccidn I del
Articulo 13 de esta Ley scran sancionadas en los términos de aquel
ordenamiento.

Articulo 23. Los condbéminos del departamento bajo o primero y los
del Ultimo, o de viviendas, casas o locales siltuados en aquel o en
éste, no tendran mas derechos que los restantes condéminos. Salvo
que lo establezca el reglamento del condominio, los condéminos de
la planta baja no podran ocupar para uso cxclusivo o preferente
sobre los demas conddminos, los vestibulos, sétanos, jardines,
patios, ni otros lugares, de tal planta ni hacer obras cn dichos
lugares, Con iqual salvedad, los conddéminos del ultimo piso no
podran ocupar la azotea o techo ni elevar nuevos pisos, ni realilzar
otras construccioncs. hLas mismas reshricciones son aplicables a
los demas condominos del inmucble.

Articulo 24, Cada propictario podra hacer toda clase de obras y
reparaciones en ¢l interior de su departamento, vivienda, casa o
local, pero le cstard prohibida toda innovacion o modificacidn que
afecte la estructura, paredes macstras u otros clementos esencialcs
del edificio o que puedan perjudicar a su estabilidad, sequridad,
salubridad o comodidad. Tampoco podra abrir claros o ventanas, ni
pintar o decorar la fachada o las parcdes exlteriores en forma que
desentone del conjunto o que perjudique a la estética general del
inmucblo, In cuanto o los nervicion comunes o instalaciones
generales deberd abstencroe de Lodo acto, aun cn el interior do su
propledad, que tmplda o haga wenos eticaz su operacldn y oslard
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obligado a mantener en buen estado de conservacién y funcionamiento
los servicios e instalaciones propios.

Articulo 25. En los condominios serdn obligatorias para los
respectivos condéminos y por su cuenta, las obras que requieran los
entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras divisiones entre
locales colindantes.

En los condominios de construccién vertical, las obras que
requieran los techos en su parte exterior, y los sdtanos, seran por
cuenta de todos los condbéminos; asi como la reparaciéon de
desperfectos ocasionados por sismos, rayo o hundimientos
diferenciales.

Los conductos de agua ocultos, serin considerados como bienes de
uso comin y su reparacién se hard con cargo a los gastos del
condominio, siempre que el daho no sea provocado.

Articulo 26. Para las obras en los bienes comunes e instalaciones
generales, se observan las siguientes reglas:

I.- Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado
de sequridad, estabilidad y conservacidén y para que los servicios
funcionen normal y eficazmente, se efectuaran por el administrador,
previa licencia, en su caso, de las autoridades competentes del
Departamento del Distrito Federal, bastando la conformidad del
comité de vigilancia y sin necesidad del acuerdo de los condéminos,
con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administracién,
Cuando éste no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, c¢l
administrador convocard a asamblea de condéminos, a fin de que,
conforme lo prevenga el reglamento del condominio, resuelvan lo
conducente,

IT.- El enajenante es responsable de los vicios de construccién del
condominio. El resto de los condbminos podra proceder a la
reparacioéon de los mismos, en la proporcion que cada uno represente
sobre el valor total del condominio, dejando a salvo sus derechos
para repetir contra aquél, o hacer efectiva la fianza que prevé cl
articulo 4°., fraccidén VIII;

III.- Para realizar obras que sc traduzcan en mejor aspecto o mayor
comodidad, aumenten o no el valor del condominio, se requerira
acuerdo aprobatorio de la Asamblea de una mayoria de conddominos
equivalente al 75% del valor total del condominio.

IV.- Las reparaclones o reposiciones urgentes en los bienes comunes
e Instalacliones generales, podrén ser efectuadas por los
condoéminos, en caso de falta de administrador;
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Se prohiben las obras que pucdan poner en peligro la sequridad,
estabilidad y conscrvacidon o afccten la comodidad del condominio;
las que impidan permanentemente el uso de una parte o servicio
comun, aunque sea a un solo dueno, y las que demeriten cualquier
departamento, vivienda, casa o local. En los dos ultimos casos las
obras podran llevarse a cabo, sin embargo, si existe acuerdo
undnime entre los condéminos y eon el 0ltimo, ademas, si se
indemniza al afectado a su plena satisfaccion.

V.- Los gastos que sc¢ originen con motivo de la operacion,
reparacién, conservacion y mantenimiento de las instalaciones vy
servicios generales, asi como de las areas o bienes comunes, seran
cubiertos por los condominos en la proporciéon que cada uno
represente sobre el valor total del condominio.

CAPITULO TT1
De las asamblcas y ¢l administrador

Articulo 27. La asamblea de¢ condbéminos es el organo supremo del
condominio. Seran de grupo doe condéminos las convocadas para
resolver casos como los previstos en ¢l articulo 36, Las demas
seran gencrales. En los conjuntos habitacionales habra asambleas
generales seccionales para cada edificio o conjunto de viviendas o
locales y asambleas generales del conjunto, para toda la unidad.
Para unas y otras rigen las siguicntes prevenciones:

I.- Las generales sc celcbraran por lo menos una por aifio y tanto
ellas como las de grupo, cuantas veces secan convocadas conforme a
lo dispuesto por csla ley y ¢l reglamento de condominio;

II.- Cada condomino g¢gozara de un nimero de votos iqual al
porcentaje del valor que su departamento, vivienda, casa o local,
represcnte en el total del condominio y que fiqure en el titulo de
propiedad correspondiente;

En los casos de cleccion o remocidon del administrador, de los
integrantes de la mesa directiva o del comité de vigilancia, en
inmuebles de wuso habitacional preponderante, a cada unidad
departamento, vivienda o local corresponderad un solo voto.

Tratandose de asambleas generales del conjunto, cada representante
tendrd en este caso tantos votos como condéminos tenga su seccién.

III.~ Los condéminos podran paetar con sus acraeecdores su
participacién en las aspmblens, ya sea on forma total o parcial,
daebiendo en todo caso notificar por wescrito al administrador.
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III.- No obstante lo dispuesto como regla general en la fraccidn
anterior, en el caso de conddminos colocados en el segundo
supuesto del articulo 11, es decir de quienes hayan celebrado
contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, lleguen
a ser propietarios, si media crédito hipotecario o compraventa con
reserva de dominio, el porcentaje de sus votos se reducird a la
proporcidn del precio que hubieran pagado y corresponderd al
acreedor la otra proporcién del porcentaje. Esta prevencion sdlo
regird si los acreedores asisten a la asamblea; pero para tener
derecho a esta asistencia y a intervenir con voz y Vvoto en la
proporcidn de que se trata, deberdn contar con la constancia
expedida por el administrador y a la cual se refiere el articulo
31, fraccidn I;

Para los casos de excepcion previstos en la fraccidén anterior, el
voto Unico corresponderd al adquirente si éste ha cubierto la mitad
del precio, en caso contrario corresponderd al enajenante.

IV.- La votacidn sera personal, nominal vy directa; pero el
reglamento del condominio puede facultar la representaciéon vy
determinar otras formas y procedimientos;

V.- Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple
de votos, excepto en los casos en que la presente ley y el
reglamento del condominio prescriban una mayoria especial;

VI.- Cuando un solo condémino represente mas del 50% de los votos,
se requerird, ademds, el 20% 50% de los votos restantes, para que
sean validos los acuerdos. Cuando no se llegue a acuerdo valido,
el condémino mayoritario o el grupo de minoritarios podrd someter
la discrepancia en los términos del articulo 41; facultandose a los
minoritarios para hacerse representar por persona distinta al
administrador;

VI1.- Las asambleas serén presididas en la forma que prevea el
reglamento de condominio, segun lo dispuesto en el articulo 34,
fraccién IV. Fungird como secretario de ellas el administrador, si
es persona fisica, y si lo es moral, la persona que ésta designe,

VIII.~ El secretario llevard un libro de actas, que deberd estar
autorizado por el gobierno del Distrito Federal. Las actas, por su
parte, seran autorizadas, con la fe del proplo sccretario o de
notario publico, por el presidente de la asamblea y el de comité de
vigilancia o quien lo sustituya.

IX.- El secretario tendra siempre a la vista de los condbébminos y de
los acrecdores registrados, el libro de actas y les informard por
escrito a cada uno las resoluciones que adopte la asamblea.
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Sin perjuicio de las disposiciones aplicables a las asambleas de
conddminos, éstos podran acordar otros ‘mecanismos y formas para
tomar decisiones y acuerdos para la mejor administracién de los
condominios.

Articulo 28, Las convocatorias para la celebracién de asambleas sc
hardn en los términos de la fracciéon XII del articulo 31 de esta
ley.

Cuando la asamblea se celebre a virtud de primera convocatoria, se
requerira un quérum del 66% 90% de votantes; cuando se realice por
segunda convocatoria, el qudrum serd cuando menos del 51% de
votantes. Si la asamblea se efectuare en razén de tercera
convocatoria, las resoluciones se adoptaran por la mayoria de los
presentes. Entre la asamblea en primera convocatoria y la asamblea
en segunda convocatoria deberad haber un plazo minimo de diez dias.

En caso de asi solicitarlo el administrador o cuando menos el 25%
de los condéminos, se podréd requerir la presencia de un notario
publico o un representante de la Procuraduria Social Delegacidn
correspondiente del Departamento del Distrito Federal, para
constatar el quérum y el resultado de 1la eleccidén de los
administradores y del consejo de vigilancia, y en su caso la
entrega de la documentacién administrativa y contable respectiva.

Las determinaciones adoptadas por las asambleas en los términos de
esta ley, del reglamento del condominio y de 1las denas
disposiciones legales, aplicables, obligan a todos los conddébminos,
incluyendo a los ausentes y disidentes.

Articulo 29. La asamblea tendra las facultades siguientes:

I.- Nombrar y remover libremente al administrador, en los términos
del reglamento del condominio, excepto a los que funjan por el
primer ano, que serdn designados por quienes otorguen la escritura
constitutiva del condominio, £l administrador podrda ser o no
alguno de los condéminos y la asamblea de éstos fijara la
remuneracién relativa, que podrd renunciarse por algin conddmino
que acepte servir gratuitamente el cargo;

II.- Precisar las responsabilidades frente a terceros a cargo
directo del administrador vy las gue corran a cargo de los
condbébminos, por actos de aquél, ejecutados en o con motivo del
desempeno de su cargo;

III.- En los términos de las fraccilones anteriores, nombrar vy
remover al comité de vigilancia que podréd constitulrse con una o
hasta tres personas. Fn este ultimo caso, una minoria que
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represente por lo menos el 25% del numero total de condéminos
tendra derecho a designar a uno de los miembros del comité, en todo
caso los integrantes del comité de vigilancia deberan ser
condéminos y estar al corriente en sus cuotas;

IV.- Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba
otorgar el administrador respecto al fiel desempefio de su misioéon y
el manejo de los fondos a su cuidado, tanto para el mantenimiento
y administracién, cuanto el de reserva para reposicién de
implementos. En el caso de que el Administrador no sea condémino
debera otorgar fianza por lo menos por el importe equivalente a un
aflo de cuotas de mantenimiento y administracién, con cargo a los
gastos comunes;

V.- Examinar y, en su caso, aprobar, el estado de cuenta anual que
someta el administrador a su consideracion.

VI.- Discutir vy, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para
el ano siguiente;

VII- Establecer las cuotas a cargo de los conddminos para
constitulr un fondo destinado a los gastos de mantenimiento vy
administracioén, vy otro fondo de reserva, para la adquisicién o
reposicién de implementos y maguinaria con que deba contar el
condominio. El pago podra dividirse en mensualidades, que habran
de cubrirse por adelantado. El monto de estos fondos se integrara
en proporciéon al valor de cada departamento, vivienda, casa o
local, establecido en la escritura constitutiva, como lo prevé el
articulo 4°., fraccibén V. Las primeras aportaciones para la
constitucidén de ambos fondos, serdn determinadas en el reglamento
del condominio. El fondo de reserva, mientras no se use, debera
invertirse en valores de renta fija, redimibles a la vista. El
destinado a mantenimiento y administracién sera bastante para
contar anticipadamente con el numerario que cubra los gastos de
tres meses;

VIT-BIS. - Fijar las modalidades con que se garantice el pago de las
cuotas a cargo de cada conddémino, conforme a la fraccion X del
articulo 4°.

VIII.- Promover lo que proceda ante las autoridades competentes,
cuando el administrador infrinja esta ley, el reglamento del
condominio, la escritura constitutiva vy cualesquier disposiciones
legales aplicables;

IX.~ Instruir al administrador para el cumplimiento de lo previsto
en el articulo 31, f{raccidén 11,
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X.~ Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés
comin que no sc¢ cncuchtren comprendidos dentro de las funciones
conferidas al administrador;

XI.~ Modificar la escritura constitutiva del condominio y el
reglamento del mismo, cn los casos y condiciones que prevean la una
y el otro, dentro de las disposiciones legales aplicables;

XII.- Las demds que le conficran la presente ley, el reglamento del
condominio, la escritura constitutiva y demds disposiciones legales
aplicables.

Articulo 30. Los condominios scran administrados por la persona
fisica o moral que designe la asamblea cn los términos de esta ley
y del reglamento de condominio.

Los nombramientos de los administradores de los condominios podrdn
ser registrados en el Departamento del Digtrito Federal.

Articulo 31. Corresponderd al administrador:

I.- Preparar anualmente los presupuestos de ingresos y egresos del
condominio, mismos que deberan ser aprobados por la asamblea.

I.- Para los efectos de lo previsto en ¢l articulo 27, fraccidn
III, 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 o en el de encro
de cada ano, su decisidn de concurrir a las asambleas. En este
registro se anotard la conformidad do acreodor y doudor sobre los
saldos pendientes de cubrirse y on caso de digcrepancia o de
renuencia del deudor a cxpresar su voluntad, se anotardn los saldos
que determine el comité de vigilancia; indicdndose la proporcion
correspondiente al acreedor y al deudor, de los votos atribuidos al
departamento, vivienda, casa o local de quc se trate, listas
inscripciones scélo tendrdn validez por el trimestre en que se
practiquen y de ellas el admninistrador cxpedird constancia al
acreedor interesado.

IT.- Cuidar y vigilar los bicnes del condominio y los servicios
comunes, y promover la integracion, organizacion y desarrollo de la
comunidad. Entre los scrvicios comunes cstan comprendidos los que
a su vez scan comunes con otros condominios o con vecinos de casas
unifamiliares, cuando estan ubicados dentro de un conjunto o unidad
urbana habitaclonal, o scan cdificlos, alas o sccclones de una
constiruccién vasta. La prestaciéon de estos servicios y los
problomans qua surjan con motivo de la contiguldad del condominio
con oLros y con vocinos do casas unifamiliarey, seran rcesuelbos en
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la asambleas correspondientes, llevando la representacioén de los
condéminos respectivos el presidente del comité de vigilancia
administrador o la persona designada al efecto. FEstas asambleas
seran reglamentadas por asoclacidén de presidentes de comités de
vigilancia administradores o representantes de condominios y de
vecinos que se constituya;

IIT.- Recabar y conservar los libros y la documentacién,
relacionada con el condominio, los que en todo tiempo podran ser
consultados por los conddminos;

IV.- Atender la operacidén de las 1instalaciones vy servicios
generales;

V.- Realizar todos los actos de administracién y conservacién. La
administracidén contratard el suministro de la energia eléctrica y
otros bienes necesarios para los servicios, instalaciones y areas
comunes, debiendo la empresa correspondiente prorratear el importe
del consumo entre los conddminos y conforme a la proporcidén que
cada uno represente sobre el valor total del condominio, adicionado
la cantidad resultante a la factura que individualmente se le
expida por el bien o servicio consumido en su area privativa.

VI.- Realizar las obras necesarias en los términos de la fraccion
I del articulo 26 de esta ley;

VII.- Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe
a otra persona;

VIII.- Recaudar de los condominos lo que a cada uno corresponda
aportar para los fondos de mantenimiento y administracién, y de
reserva,

IX.- Efectuar los gastos de mantenimiento y administracidén del
condominio, con cargo al fondo correspondiente, en los términos del
reglamento de condominio;

¥.- Otorgar recibo a cada uno de los conddéminos por las cantidades
que hayan aportado en el mes anterior para los fondos de
mantenimiento y administracién y de reserva. £kn estos recibos se
expresardn en su caso, los saldos a cargo de cada conddmino,
Dichos recibos deberan contener los datos necesarios para su
identificacién y el monto de la aportacién, separando el IVA, sin
necesidad de cumplir con los requisitos fiscales, los que en todo
caso deberan acreditarse con los reclbos Yy facturas
correspondientes, en los términos del articulo 3 de la presente
Ley;
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XI.- Entregar mensualmente a cada conddmino, recabando constancila
de quien lo reciba, un estado de cuenta que muestre;

a) .- Relacidén pormenorizada de los gastos del mes anterior,
efectuados con cargo al fondo de mantenimiento y administracién;

b) .- Estado consolidado que muestre los montos de las aportaciones
y de cuotas pendientes de cubrirse, detallando los pagos realizados
por cada conddémino y el importe que adeude cada uno de ellos. Fl
administrador tendrd a disposicidén de los condéminos que quieran
consultarla, una relacidén de los mismos en la que consten las
cantidades que cada uno de ellos aporté para los fondos de
mantenimiento y administracicn, y de reserva, con expresidn de
saldos de cuotas pendientes de cubrirse;

¢) .~ Saldo del fondo de mantenimiento y administracién y fines para
el que se destinard en el mes subsiguiente, o, a cualesquiera de
las ramas sigulentes:

El conddémino tendra un plazo de cinco dias contados a partir de la
entrega de dicha documentacién, para formular las observaciones u
objeciones que considere pertinentes. Transcurrido dicho plazo, se
considerard que esta de acuerdo con la misma, a reserva de la
aprobacién de la asamblea, en los términos de la fraccién V del
articulo 29, En caso de no recibir la liquidacién antes sefalada
dentro de los diez primeros dias del mes inmediato siguiente, podra
solicitarla por escrito al presidente del comité de vigilancia.

XIT1.- Convocar a la asamblea por lo menos una vez al anio v con diez
dias de anticipacién a la fecha de la misma, indicando lugar dentro
del condominio o el que se haya fijado en el Reglamento, asi como
el dia y la hora en que se celebrara, incluyendo el orden del dia,
Los conddéminos y dacreedores registrados o sus representantes seran
notificados en el inmueble de su propiedad o en el lugar que para
tal efecto hayan senialado, mediante nota por escrito. S8i el
condbémino se negare a recibir la notificacién, ésta serad valida con
la presencia de dos testigos que den fe que la convocatoria fue
dejada en el domicilio del mismo,

Ademas del envio de la nota anterior, el administrador colocara la
convocatoria en uno o mas lugares visibles del condominio.

Los conddminos y los acreedores reglstrados podran convocar a
asamblea sin intervencién del administrador cuando acrediten, ante
juez competente o ante fedatario publico que representan como
minimo la cuarta parte del valor del condominio. También ¢l Comité
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de Vigilancia podra convocar a asamblea, segin lo previene el
siguiente articulo.

En casos de suma urgencia, se convocard a asamblea con la
anticipacién que las circunstancias exijan;

XIII.- Exigir, con la representacion de los demds condéminos, al
infractor del articulo 24, las responsabilidades en que incurra;

XIV.- Cuildar de la debida observancia de las disposiciones de esta
ley, el reglamento del condominio y de la escritura constitutiva;

XV.- Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones
que establecen a su cargo la ley, el reglamento del condominio, la
escritura constitutiva y demds disposiciones legales aplicables.

Articulo 32. El comité de vigilancia tendra las siguientes
atribuciones vy deberes:

I.- Cerciorarse de que el administrador cumpla los acuerdos con la
asamblea general;

II.- Estar pendiente de que el administrador lleve a cabo el
cumplimiento de las funciones que le encarga el articulo anterior;

IIT.- Supervisar la elaboracidén de los presupuestos de ingresos y
egresos en el caso previsto Determinar lo procedente en los casos
previstos en la fracciéon I del articulo anterior.

IV.- En su caso, dar su conformidad a la realizacidén de las obras
a que se refiere el articulo 26, fraccidén I;

V.- Verificar 1los estados de cuenta que debe rendir el
administrador ante la asamblea y revisar mensualmente los estados
de cuenta que presente en los términos de la fraccién XI del
articulo 31 y los saldos bancarios;

VI.- Constatar la inversién del fondo de reserva para la
adquisicion o reposicién de implementos y maquinaria;

VII.- Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones sobre la
administracion del condominio.

VIITI.- Informar a la asamblea de la constatacion que haga de
incumplimientos de los conddminos con que dé cuenta el
administrador;
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IX.~ Coadyuvar con ¢l administrador en obscrvaciones a los
condbéminos sobre el incumplimiento de sus obligaciones;

X.~ Convocar a asambleca de condéminos cuando a su requerimiento el
administrador no lo haga denktro dec los tres dias siguientes.
Asimismo, cuando a su juiclo sea necesario informar a la asamblea
de irregularidades en que haya incurrido el administrador, con
notificacién a éste para que comparezca a la asamblea relativay

XI .- Ordenar al Administrador la suspensidédn de servicios a los
conddéminos morosos, cuando dichos servicios sean de caracter
individual peroc pagados a través de la administracidédn, como el
servicio de gas.

XII.- Representar por conducto de su presidente a su seccidén en el
caso de asambleas generales de conjunto.

XIIT XI.~ Las demas que se deriven de esta ley y de la aplicaciédn
de otras que impongan deberes a su cargo; asl como la de la
escritura constitutiva y del reglamento del condominio.

Articulo 33.- En relacién con los bienes comunes del condominio, el
administrador tendréd las facultades de¢ representacién de un
apoderado general de los condéminos, para administrar bienes y para
pleitos y cobranzas, con facultad de absolver posiciones; pero
otras facultades especiales y las que requicran clausula especial,
salvo los casos a que se refieren los el articulos 7 y 10 bis. de
esta ley, necesilaran del acuerdo favorable de los conddéminos que
en la asamblea representeon por lo menos el 51% del valor total del
inmueble.

Las medidas que adopte y las disposiciones que dicte el
administrador dentro de sus funciones y con base en la ley y el
reglamento del condominio, scran obligatorias para todos los
condébminos. La asambleca, por la mayoria que fije el reglamento del
condominio, podrd modificar o revocar dichas funciones.

CAPITULO 1V
bel reglamento del condominio

Articulo 34.- El reglamento del condominio contendra, por lo menos,
lo siquiente:

I.~- Los derechos y obligaciones de¢ los condéminos referidos a los
bienes de uso comin, especificando cstos Ultimos; asi como las
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limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho de usar
tales bienes, y los propios;

II.- Las medidas convenientes para la mejor administracion,
mantenimiento y operacién del condominio.

III.- Las disposiciones necesarias, que propicien la integracioén,
organizacidén y desarrollo de la comunidad;

IV.- Forma de convocar a asamblea de conddminos y persona que la
presidiré;

V.- Forma de designacién y facultades del administrador;

VI.~- Requisitos que debe reunir el administrador, que no seran
menores a un curso en la materia con un minimo de veinte horas ante
institucién legalmente reconocida para impartir capacitacién y en
el caso de administradores profesionales, ademas acreditar estar
fiscalmente registrado y otorgar la fianza en los términos de la
fracciéon IV del articulo 29;

VII.~ Bases de remuneracién del administrador;

VIII.- Casos en que proceda la remocion del administrador;

IX.- Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con relaciéon al
comité de vigilancia;

X.- Los casos en que con base en la ley proceda la modificacién de
la escritura constitutiva,

XI.- En los conjuntos habitacionales, la competencia de las
asambleas seccionales y de la asamblea del conjunto.

XII.- En los centros comerciales, las bases para la operacidn de
los mismos.

XIII.~ En condominios de dos unidades no sera necesario elaborar un
reglamento y se regiran por las normas que regulan la copropiedad.

XIV X.- Las materias que le reserven la escritura constitutiva y la
presente ley.

CAPITULO V

De los gastos, obligaciones fiscales v controversias
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Articulo 35.- La contribucién de los conddéminos a la constitucion
de los fondos de administracién y mantenimiento y de reserva,
deberd efectuarse conforme a lo previsto en el articulo 29,
fraccidéon VII.

Cuando determinadas dreas o locales del condominio que sean objeto
de propiedad comin se arrienden, o se destinen al comercio, un
porcentaje de los frutos o utilidades obtenidos se aplicardn a los
fondos a que se refiere el parrafo anterior,. La Asamblea de
Conddminos determinard anualmente el monto de dicho porcentaje.

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, 1los gastos especiales relativos, seran a cargo del grupo
de conddédminos beneficiados. También en el caso de las escaleras,
ascensores, montacargas v otros elementos, aparatos 0
instalaciones. En el reglamento del condominio podrén establecerse
normas especiales para el reparto de los gastos. Si no existe
disposicidén expresa en el reglamento del condominio para asignar
este tipo de gastos, todos los condbéminos deberadn participar en su
pago de acuerdo a su porcentaje de indiviso,

Articulo 37.- Las cuotas para gastos comunes que los condéminos no
cubran mensualmente, causaran intereses iguales a los que cobre la
Tesoreria del Distrito Federal por concepto de recargos al tipo
legal o al que fije el reglamento del condominio.

Trae aparejada ejecucidén en la via ejecutiva civil, el estado de
liquidacién de adeudos, intereses moratorios y pena convencional
que estipule el reglamento del condominio, si va suscrita por el
administrador y el presidente del comité de vigilancia o a quien lo
sustituya y acompaniada de los correspondientes recibos pendientes
de pago, asi como de copia certificada por los mismos funcionarios,
de la parte relativa del acto de asamblea o del reglamento del
condominio, en su caso, en que se hayan determinado las cuotas a
cargo de los conddéminos, para los fondos de mantenimiento vy
administracioéon, y de reserva. Esta accidn sdélo podrd ejercerse
cuando exlstan tres recibos pendientes de pago. En todo caso el
condébmino demandado deberi pagar como pena convencional una
cantidad igual a la suma adeudada por concepto de gastos Yy
honorarios de juicio.

El reglamento del condominio podra establecer que cuando alqun
condébmino caiga en mora, el administrador distribuirad el importe
del adeudo causado vy que se siga causando, entre los restantes
conddéminos, en proporcion al valor de sus propiedades, hasta la
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recupcracién del adeudo. Al cfectuarse la recuperacién de dicho
adeudo el administrador recembolsard a los afectados por dicho
cargo, las cantidades que hubiesen aportado, y los intcreses en la
parte proporcional que les corresponda.

Articulo 38.- El condomino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaciones, ademads de ser responsable de los dafios y perjuicios
que cause a los demas, podra ser demandado para que se le obligue
a vender sus derechos hasta en subasta publica, respetdndose el de
preferencia o el del tanto, en su caso. El ejercicio de esta
accién serd resuelta en asamblea especial de condominos por acuerdo
aprobatorio de quienes representen un minimo del 80% del valor del
inmueble resto de los condéminos. A dicha Asamblea también sera
convocado el condémino moroso o infractor, a fin de que exprese lo
que a su derecho convenga,

Articulo 39. Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocupante
no propietario, el administrador le solicitarad al demandard, previo
consentimiento del conddémino, la desocupacién del departamento,
vivienda, casa o local. Si el conddémino se opusiere, se procederéa
contra éste y el ocupante, en los términos del articulo anterior.

Articulo 40.- Los conddéminos cubrirédn independientemente del
impuesto sobre la propiedad raiz de su propiedad exclusiva, la
parte que les corresponda de los bienes en comin, asi como los
demés impuestos o derechos de que en razéon del condominio sean
causantes por si mismos.

Articulo 41.- Las controversias que se susciten con motivo de la
interpretacion y aplicacién de la presente Ley, del reglamento del
condominio, de la escritura constitutiva y de la traslativa de
dominio, asi como de las demds disposiciones legales aplicables,
seran sometidas al arbitraje si lo prevé el reglamento del
condominio, a los tribunales competentes o ante la Procuraduria
Social el Departamento del Distrito Federal por en la via
conciliatoria o en arbitraje.

Los convenios suscritos ante la Procuraduria Social el Departamento
del Distrito Federal en via conciliatoria asi como los celebrados
por los condominos entre si o con su administraciéon, que consten
por escrito, previo reconccimiento de las firmas de los signantes
ante la autoridad competente, al igual que los laudos arbitrales o
las resoluciones administrativas de la Procuraduria Social, ftracen
aparejada ejecucion.
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CAPITULO VI
De los gravamenes

Articulo 42.- Los gravamenes son divisibles entre los diferentes
departamentos, viviendas, casas o locales de un condominio.

Cada uno de los condbominos responderd soélo del gravamen que
corresponda a su propledad. Toda clausula que establezca
mancomunidad o solidaridad de los propietarios para responder de un
gravamen sobre el inmueble, se tendrd por no puesta.

Articulo 43.- Los créditos que se originen por las obligaciones
contenidas en las escrituras constitutivas y de traslacidén de
dominio, por el reglamento del condominio o por esta ley y demas
disposiciones legales aplicables, gozan de garantia real sobre los
departamentos, viviendas, «casas o locales, aunque éstos se
transmitan a terceros.

La inscripcién de este gravamen en el Registro Publico de la
Propiedad, da derecho a todo interesado para obtener del
administrador y de cualquier acreedor una liquidacién de los
adeudos pendientes. La liquidacidn del administrador sdélo surtird
efectos legales si va suscrita por el presidente del comité de
vigilancia o quien lo sustituya.

Los Notarios se abstendran de autorizar operaciones traslativas de
dominio o que establezcan derechos reales sobre inmuebles sujetos
al régimen de propiedad en condominio, si el condémino no acredita
estar al corriente en el pago de sus cuotas mediante constancia
firmada por el administrador y el presidente del comité de
vigilancia.

CAPITULO VII
Destruccién, ruina y reconstruccién del condominio

Articulo 44.- Si el condominio se destruyere en su totalidad o en
una proporcion que represente por lo menos las tres cuartas partes
de su valor, sequn peritaje practicado por las autoridades
competentes o institucién financiera, una mayoria especlal de
condéminos que represente por lo menos, el 517 del valor total del
condominio, podra acordar la reconstruccion o la divisidéon del
terreno y de los bienes comunes que queden, o en su caso la venta,
con arreglo a las disposiciones legales sobre planificacion,
desarrollo o regeneracién urbana y otras que fueren aplicables.
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Si la destruccién no alcanza la gravedad que se indica, los
acuerdos a que se refiere el parrafo anterior seran tomados por una
mayoria especial de condéminos que represente por lo menos, el 75%
el valor total del condominio.

Si en ambos casos a que se refieren los parrafos anteriores, el
acuerdo es por la reconstruccién, los conddédminos en minoria estarén
obligados a contribuir a ella en la proporcién que les corresponda
0 a enajenar sus derechos. La enajenacién podra tener lugar desde
luego a favor de la mayoria, si en ella convienen con los
minoritarios; pero serd forzosa a los seis meses, al precio del
avallo practicado por corredor publico o por institucién bancaria
fiduciaria, si dentro de dicho término no la han logrado los
minoritarios.

Articulo 45.- En caso de ruina o vetustez del condominio una
mayoria especial de conddminos que represente por lo menos, el 51%
del valor total del condominio, podrd resolver, previo dictamen de
las autoridades competentes, la reconstruccién o la demolicidn y
divisiéon de los bilenes comunes, o en su caso la venta, siquiéndose
en adelante las prevenciones del articulo anterior.

CAPITULO VIII
Del régimen de propiedad en condominio de cardcter vecinal,

Articulo 46.- El régimen de propiedad en condominio de cardcter
vecinal es un régimen excepcional que se regird por las
disposiciones de esta Ley, las que contenga la declaratoria de las
autoridades competentes que lo autoricen, las de las escrituras en
que se hubiere establecido dicho régimen y las demds disposiciones
juridicas aplicables en lo que no se oponga a lo establecido en el
presente capitulo,

Articulo 47.- El1 régimen de propiedad en condominio de cardcter
vecinal podrd constituirse:

I.- En inmuebles que enajene para ese fin, el Departamento del
Distrito Federal o las dependencias o entidades de la
administracidn publica federal dedicadas al fomento de la vivienda;

II.- En innmuebles, en cuya adquisicidén participen con
financiamiento para el mismo fin, las entidades del sector del
Departamento del Distrito Federal o las dependencias o entidades de
la administracion publica federal.
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IIT.- En inmuebles, que scan adquiridos por sus ocupantes o
Inquilinos, en cuya adquisicidn o enajenacidn intervengan las
dependenclas y entidades mencionadas:

IV.- En linmuebles y predios incluidos en los programas
habitacionales del Departamento del Distrito Federal —que
oportunamente se aprucben, y

V.- En Inmuebles dedicados a vivienda que cambien polr voluntad de
los propietarios o copropietarios y en su caso con la conformidad
de los Inquilinos que las habite, al régimen a que sc refiere este
capitulo,

El régimen de propiedad en condominio de cardcter vecinal, sdlo
podrd constituirse en viviendas de Interés social y locales anexos.

Articulo 48.- El régimen de propiedad en condominio de cardcter
vecinal, deberd ser autorizado por el Departamento del Distrito
Federal, el cual en la declaratoria prevista por el articulo 30 de
esta Ley, senalard las caracteristicas del proyecto que apruebe y
los requisitos administrativos a que dicho proyecto deberd estar
sujeto.

Articulo 49.- La formalizacidn de los actos y contratos en los que
hagan constar la constitucidn del régimen de propiedad ehn
condominio de cardcter vecinal y las operaciones traslativas de
dominio a que se refiere ¢l articulo 47, tendrd el tratamiento que
determine el Departamento del Distrito Federal,

Articulo 50,- Para la administracidn y vigilancia de ésta, en los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio de cardcter
vecinal, la declaratoria a que se refiere el articulo 3°9. de esta
Ley, dard preferencia a la forma de organizacldn propuesta por los
beneficiarios de cada proyecto.

Articulo 51.- Los requisitos que se¢ eximan expresamente en la
declaratoria a que sc¢ reficre el articulo 3° de esta Ley para la
constitucién del régimen de propiedad en condominio de cardcter
vecinal, no serdn sustituidos con contribuciones, Iimpuestos o
derechos de cualquier indole o naturaleza.



O ST KA AL A o
Wit R 3"‘.‘, [ T T Y D TP 69

BIBLIOGRAFIA BASICA

Almeida Margarita C. de, "Cémo Llevar la "Fiesta en Paz" en
Condominio", Editorial Libra, primera edicidén, México, 1994.

Azuela de la Cueva Antonio, "La Ciudad, la Propiedad Privada y el
Derecho", Colegio de México, primera edicién, México, 1989,

Batlle Vasquez Manuel, "La Propiedad de Casas por Pisos", Editorial
Marfil, tercera edicién, Valencia, 1956,

Borja Martinez Manucl, "La Propiedad de Pisos o Departamentos en
Derecho Mexicano", Editorial Porrda, primera edicién, 1957.

Borja Martinez Manuel, "Naturaleza Juridica del Condominio" cn "La
Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano", Editorial
Porrva, segunda edicién, 1992,

CIDAC, "Vivienda y Estabilidad Politica", Editorial Diana, México,
1991.

Fernadndez Martin-Granizo Mariano, "La Ley de Propiedad lHorizontal
en el Derecho Espainol", BEditorial Revista de Derecho Privado,
primera edicidn, Madrid, 1962.

Garcia Gil I, Javier y Javier Garcia Nicolas, "La Propiedad
Horizontal y su Jurisprudencia", Editorial Aranzadi, segunda
edicién, Elcano, Navarra, 1994,

Guzman Araujo Gerardo, "El Condominio", kditorial Trillas, primera
edicidn, México, 1983,

Kaés René, "Vivir en los Grandes Conjuntos", Buroamérica, Madrid,
1963.

Kunz Bolanos Adolfo, "Por Una Nucva Ley de Condominio", Fundacién
Libertad y Democracia, ponencia, México, 1995,

Memoria de "La Vivienda en la Ciudad de México", samblea de
Representantes del Distrito Federal, primera edicion, México, 1991,

Ordénez José Luis, "Vivir en Paz", Camara Nacional de Comercio de
la Ciudad de México, primera edicion, México, 1989,

Ordéiaz Joso Jawin, "Manual para la Autoadministracién de
Condominios", Editorial Limusa, primera edicién, México, 1988,



70

Ordoénez José Luls, "Todo Sobre la Administracidn de Condominios',
Editorial Limusa, primera edicidn, México, 1991,

Racciatti Hernan, "Propiedad por Pisos o Departamentos'", Editorial
Depalma, tercera edicidédn, Buenos Aires.

Ramos Olivera Julio C., "Manual Practico de Propiedad Horizontal",
Fundacién de Cultura Universitaria, segunda edicién, Montevideo,
1989,

Ramos S. Nelson F., "La Propiedad Horizontal", Edicién del autor,
Cali, Colombia, 1977,

Soto Hernando de, "El otro sendero", Editorial Diana, segunda
impresién mexicana, México, 1987.

Vegas Rolando Nicolas, "La Propiedad Horizontal en Venezuela",
Ediciones Magoén, primera edicién, Caracas, 1976.



71

APENDICE

1.- Consulta del Lic. Adolfo Kunz Bolanos a la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, de fecha primero dc marzo de 1988,
solicitando el criterio para inscribir a un cmplcado de un
condominio.

2.~ Respuesta de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, de
fecha 6 de marzo de 1989,

3.- Criterio para la deducibilidad de¢ los gastos de mantenimiento
y administracién de inmuebles bajo el régimen de propiedad en
condominio, sustentado por ¢l Lic. Adolfo Kunz Bolahos.

4.~ Criterio para la inscripcidén de los conddminos en el Registro
Federal de Contribuyentes, sustentado por el Lic. Adolfo Kunz
Bolarios.

5.~ Respuesta del Subsecretario de Ingresos de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, de fecha 29 de agosto de 1994,
comunicando los criterios de esa dependencia en relacién con la
consulta personal, relacionada con los dos criterios mencionados en
los puntos anteriores.

6.- Criterio de la Administraciodon General Juridica de lngresos, de
fecha 16 de agosto de 1994, en rclacion con el régimen fiscal e
inscripcién al Registro Federal de Contribuyentes de los
administradores de condominios.
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ADMINISTRACION FISCAL REGIONAL
DEL CENTRO DEL D.F.
SUBADMINISTRACION TECNICA.
DEPARTAMENTO DE SERVICIOS AL
CONTRIBUYENTE.

INSURGENTES SUR # 14.
CTuDAD. -

ADOLFO KUNZ BOLARNOS, en mi cardcter de administcador del condominio ubica-
do en las calles de Durango # 247, Colonia Roma en México, D.F., personali
dad que acredito con copia de la escritura 3,102 otorgada ante la té de la
Notaria POblica # 197 del D.F., Lic. Sara Cuevas Villalobos, de fecha scis
de aqosto de 19 con domicilio para oir notificaciones ¢n el despacho
1001 de la casa 403 del Pasco de la Reforma, Colonia Cuauhtemoc, en México
D.F., con cbddigo postal 06500 y teléfono 533-55-75; y autorizando para oir
las y recibirlas a los sefhores Lic. Abel Gonzdlez Torres, Luis Augusto Go-
mez Lara o Cuauhtemoc Olvera, ante Uds. con el debido respeto comparezco

y ©€xXpongo:

Que dado a quc en la Oficina Federal de Hacienda No. 183 se negaron a re-
cibirme la inscripcidn en el Registro Federal de Contribuyentes del condo-
minio Durango # 247, que legalmente es una modalidad de la copropiedad que
Gnicamente para efectos pricticos, (retencidn del I.S.R, pago del Infonavit,
1%, ndminas y seguro social), se le da el trato de persona moral; preten-
diendo registrarlo como empresa, 1o gue resulta juridicamente inaceptable,
de Uds. atentamente solicito se me indique el criterio de la Sccretaria pa
ra realizar los tramites en casos similares al presente.

Cabe aclarar, cowo antecedentes, que anteriormente existia el criterio ba-
sado en el oficio sin fecha nlmero 328-2-2-B-031.5 (05)/599 (cuya trans-

>c,4ugp4n)vjmripci6n adjunto) de que debe registrarse a la copropiedad como unidad pa-

2 /A

ra efectos de retencidn, mismo criterio que sigue el IMSS, sin que por eso
tenga personalidad juridica propia, quedando en todo caso los copropieta-
rios (muchas veces cambiantes) obligados a cumplir las obligaciones fisca-
les en la misma proporcidn que su porcentaje de indiviso.

/ R
En espera de su contestacibdn y agradeciendo de antemano su amablo—atg
a la presente, quedo de Uds. muy
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HUYAAT I STHRACION GEWERAL DE 12-i292

Dependencla:- RECAUCACION
DEPRRTRMENTA LK UtnIFICF{uIUN
NG, = 102-A-11-1V~A-

Exp, :- . ‘821511

Al contestar este oficio citense
tos dctos contenidos en el angulo

supericr derecho.

ST IR ADT  heaoe -

ASUNTO:~ que deberf recistrarse como Representante
Comdn de la Coopropiedad en la Uficina --
autorizada gue le corresponde.

7T:N"“-
M&xica, 0. F. @ G‘NA‘R 1989&&,\

l\,.l r'/\J

. D

LIC. ADCLFU WUNZ BJbLAclS
Faseo de la Re‘orma #403-1C01
Lolonia Cuauhtémac

C6500 MExica, D, F.

Su promocifn escritz del 19 de marzo de --
1988.

Con fundamento en los articulos 14, 23, 4G, 127, 128 y 129 --
ispartado "A" Fracciones 11 y AVIII, ﬂpurt“do “b“ puntn 32 cel Regla
mento Intericr de le Secretarfa de Haclenda y Crédito POblica, pu--
blicada en el Uiario UFiciel de ls federacifin el dfa 17 de enero de
1989, st le comunica gque:

Deberh solicitar su inscripcidn en el Hegistro Federal de won-
tribuyentes en el formzto rRFU-3 (mismo gue le serf proporcionada -
gratuitamente en cuzlguier Uficina federzl de Hacienca) anctando co
no su actividsd la de " ACMIAILTAAOURA JtL Cuit)iIiiO en calle de -
Durango Moo 227, Lolonia Woma, Distrito Foderal" y marcando comg --
“Obligacicnes Fiscales por lasz que deberd declorar como detenedar, -
las sefialadss can la clave 1606

cn caso de ectar inscrito ys con anterioridad en el deygictro -
Federsl de Jontribuyentes, en lugar del formato HAFU-3 citado ante-
riormente, :cberé usted de prescentezr el HiFU-6 @ su rombre, warcan-
o como auncnto de oblicaciones la clave 1160, "Aumanto de Ublica--
ciones por scl:zrios, esto =iemzre y cuando no los hays marcado con-

anterioridud en su solicitud de inscripeiln o cviso de eumento de -
voli.eeclones.

Htentamente.
Areeall SFeCTIvee BU sdZlcduIiie
1l Jdefe del Depurtc;&ntc.

\In_. Zustzvo tsping Carrers
Y L2a560722551
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NECESIDAD DE ESTABLECER UN CRITERIO PARA LA DEDUCIBILIDAD DE IDS
GASTOS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION DE INMUEBLES BAJO EL
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Hasta la fecha se han establecido diferentes critérios para los
recibos que sc¢ otorgan a los condéminos por concepto de gastos de
manteminiento y administracioéon; sin embargo, los critérios
adoptados son erréneos y ademas son ignorados por los auditores.
La situacién es grave dada la gran cantidad de edificios
comerciales en condominio.

Se proponen los siguientes critérios:

1.- Que todos los recibos que paque la administracion de un
condominio reunan los requisitos fiscales, debiéndose poner el
término "CONDOMINIO" seqguido de la calle y numero de su ubicacién,
en el lugar correspondiente al nombre, ya que dificilmente cabrian
los nombres de todos los copropietarios y resultaria injusto e
insequro utilizar el nombre de uno de ellos seguido de la mencidn
"y copropietarios".

2.~ Los recibos que olorgue la administracién a los condéminos no
deberdn cumplir con los requisitos fiscales, ya que sc trata
Gnicamente de un comprobante interno, para acreditar el pago de la
parte proporcional que le corresponde a cada uno de ellos. Sin
embargo, dichos recibos deberdn contener toda la informacién que
permita iIndividualizarlos y las cantidades que en ellos se
mencionen deberdn corresponder a las contenidas en los informes
mensuales del administrador y éstos a su vez, deberan estar
respaldados con los comprobantes de los pagos realizados, los
cuales deberdn contener todos los requisitos fiscales.

3.- No deberidn aceptarse los comprobantes de sociedades hechas
exprofeso sin los requisitos fiscales, ya que sc trata de personas
morales ajenas al condominio y su relaciém con los condéminos seria
contractual y no originada en la naturalera juridica de ese régimen
de propiedad.

4.- Los condtminos quc deduzcan los recibos de gastos de
mantenimiento y administraciéon del inmueble o que acrediten el
I.V.A., deberdn desqlosar cada concepto y adicionar al recibo copia
del informe del administrador que justifique dichos movimientos.
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NECESIDAD DE ESTABLECER UN CRITERIO PARA LA INSCRIPCION DE IXS
CONDOMINOS EN EL REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES,

No existe un criterio claro, por parte de la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico, para inscribir en el Registro Federal de
Contribuyentes a los propietarios de un edificio en condominio.

Si bien es cierto gque uUnicamente actian como retenedores del I.S.R.
a nivel federal, también lo es que la gran mayoria tiene conserjes
y otro tipo de personal y se encuentra incapacitada para cumplir
con sus obligaciones fiscales, como la retencién, el pago del
S.A.R. y del INFONAVIT entre otras.

1.- Anteriormente, al igual que el I.M.S.S., se autorizaba la
inscripcidén de los condéminos (Copropietarios), utilizando el
domicilio del condominio como nombre; juridicamente era incorrecto, -
pero permitia conservar el mismo numero de R.F.C.,

independientemente de los cambios de propietarios o de
adninistradores. En 0ltima instancia, los responsables fiscales

eran quienes aparecian en su momento como conddminos.

2.~ Actualmente se pretende que se registre el administrador o que
se constituya una persona moral exprofeso.

En el primer caso, resulta inaceptable para un administrador,
apoderado, responsabilizarse personalmente de las obligaciones
fiscales de sus representados.

En el caso de retenciones al personal, resultaria que adquicre
personalmente la relaciéon laboral, lo que resulta absurdo.

Por Ultimo, un cambio de administrador implicaria necesariamente un
cambio de nuimeros de registro, lo que causaria inseguridad juridica
ademas de molestias innecesarias.

En el segundo caso, ademds de ser una incorreccidédn juridica que
desconoce la naturaleza del condominio, generaria una practica de
graves consecuencias, independientemente de la innecesaria
proliferaciédn de personas morales.

Cualquier persona moral que constituyan los condéminos carecerd de
facultades legales para exigir el cumplimiento de sus obligaciones
como tales, independientemente de que esto se¢ pueda lograr por la
via contractual. Adiciaonalmente, los condominos inconformes o los
nuevos dificilmente podrian ser obligados a participar en la clitada
socledad.
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29 de agosto de 199,

DIP, ADOLFO KUNZ BOLANOS
Presente

Por instrucciones del Lic, Ismael Gémez Gordillo, Subsecretario de Ingresos,
me permito acompanarle nota que sobre el “Régimen Fiscal e Inscripcion al
EE(L:)S etjcie@ggl%glstradores de Condominios”, emitié el &rea Jurfdica de esta

Sin otro particular, me despido de usted,

Atentamente.,
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REF.: VOL. 3765 "CYRGI1T AL 0o
AGO. 11'94.
Ngxiga, D..F. a 16 de agosto de 1994,
DE il

PARA: LIC. ISMAEL GOMEZ GORDILLO

DE: LIC. MA. NORA CABALLERO VERDEJO

REGIMEN FISCAL E INSCRIPCION AL RFC DE ADMINISTRADORES DE
CONDOMINIOS

En el caso de una asociacion de condominos constituida para la administracién del
inmueble, no obstante que conforme a la Ley del Impuesto Sobre la Renta tributa en
Titulo ll, mediante reglas generales (Resolucion Miscelanea publicada en el Diario Oficial
de la Federacion el 28 de marzo de 1994 regla 129) se le otorga la facilidad de tributar
como si fuera una persona moral sin fines de lucro, con las mismas obligaciones fiscales
establecidas en ley para las entidades no lucrativas y no estaran obligadas al pago del

ISR en tanto no distribuyan remanente; al no ser contribuyentes de renta, tampoco lo son
del impuesto al activo.

En cuanto a la inscripcion al RFC ésta se hara a través del formato de registro R-1,
marcando las claves 106 (Persona moral no contribuyente), 160 (Retenedor por sueldos)
y 167 (Retenedor por honorarios), éstas ultimas en el caso de que contraten trabajadores
ya sea por sueldos u honoranios. En este sentido, la obligacion de retencién y entero de
impuestos en relacion a servicios prestados por personal administrativo como veladores
etc, seria a cargo de la propia asociacion ya que precisamente fué constituida para la
administracion del inmueble, y no del administrador en caso de haber designado una
administrador persona fisica, ya que éste en caso de percibir alguna remuneracion por
sus servicios, tendria obligaciones fiscales en este sentido ya sea como empleado o
prestador de servicios segun sea el caso.

Los conddminos correspondientes pueden deducir los gastos comunes realizados en
relacion con el inmueble que utilicen para la realizacion de sus actividades
empresariales, profesionales o de arrendadores, reuniendo determinados requisitos de
control, entre otros el de contar con facturas fiscales de los gastos, los cuales pueden
ser expedidos a nombre del administrador del condominio o bien de la propia asociacion.

Ahora bien, cuando los condominos no constituyen una asociacion civil para la
administracion  del inmueble sino que se van rotando ellos mismos como
administradores, tendrian que estar inscribiéndose por honorarios no obstante que no

percibieran ingresos, con el fin de cumplir con las obligaciones fiscales del condominio,
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como lo es la relativa al entero de las retenciones de los trabajadores o prestadores de
servicios del inmueble, y ademas para estar en posibilidad de contar con comprobantes
que les permitan realizar las deducciones correspondientes, asumiendo una
responsabilidad personal respecto de obligaciones que corresponden a todos los
conddminos, con independencia del problema relativo a la relacién laboral para el
administrador en turno. Adicionalmente, tendrian que estar solicitando altas y hajas al
RFC segun les fuera correspondiendo el cargo.

Por lo anterior, la mejor manera de resolver este problema seria adoptar el esquema de
la asociacion civil que se sefala en el primer parrafo, ya que aun aceptando la propuesta
del diputado de permitir la inscripcion del condominio como tal no obstante la falta de
personalidad juridica, subsistiria el problema que plantea en materia laboral.

Finalmente, en la segunda parte de la nota en comento, relativa a la "necesidad de
establecer un criteio para la deducibilidad de los gastos de mantenimiento y
administracion”, tal situacion se encuentra contemplada en la regla 128 de la Resolucion
Miscelanea misma que resuelve la problematica planteada, salvo la relativa a que los
recibos que otorgue la administracion a los conddminos respecto de los gastos comunes
no reunan requisitos fiscales, ya que dicha regla establece que si deben ampararse tales
erogaciones con facturas, por tratarse de un elemento de control de las deducciones.

ATENTAMENTE

d 4.} =
/4

C.cp.- LIC. RUBEN AGUIRRE PANGBURN.- Administrador General Juridico de
Ingresos .- Presente.- Para su conocimiento.

MNCV'FJBC.
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