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OBJETIVO

SERALAR SI EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIC HA CUMPLIDO
CON LA FUNCION SOCIAL PARA LA CUAL FUE CREADO. ASIMISMO,
ANALIZAR SI LA LEY DE LA MATERIA HA SOLUCIONADO LOS PROBLEMAS
QUE EN EL MISMO SE PRESENTAN O SE HA CONVERTIDO EN UNA NORMA
CADUCA QUE DEBE SER REFCORMULADA, Y CUALES PUEDEN SER LAS
POSIBLES SOLUCIONES QUE EL SUSTENTANTE PROPONE.



Introduccién.

No obstante que el régimen de propiedad en condominio
tiene origenes remotos, su generalizacién en cambio es

moderna.

La legislacién sobre propiedad heorizontal como
originalmente se le ha llamado & este régimen, fue
apareciendo en la medida que el crecimiento de la poblacién
ha exigido soluciones a la falta de espacio para vivienda y
servicios publicos. Este ha sido esencialmente un fendémenc

urbano.

En la década de los 30s, la concentracidn poblacional en
el Distrito Federal era superior a los 3 millones de
habitantes con una densidad de 140 habitantes por hectarea.
Este hecho, producto de la migracién interna, estimulé la

construccién para uso habitacional en la modalidad de renta.

Posteriormente, con los decretos de congelacién de
rentas de 1942 y 1948, se inhibid este tipo de construccién
cuyos efectos negativos se expresaron hasta la década de leos
603. En su lugar se estimularon las edificaciones que con el
transcursc del tiempo han ido transformado su régimen de

propiedad al de condominio.

Es hasta el afio de 1953 en que se inicia la construccidn
de las grandes edificaciones de la ciudad de México, como el
ubicado en Paseo de la Reforma numero 369, destinado a ser
vendide en departamentos por la compafila Condbéminos, S.A.,
debido a 1la existencia de limitaciones Jjuridicas para su
comercializacidn en condominio, ya que no existia una ley que

rigiera este tipo de régimen.



De ahi 1la necesidad de «crear una legislacién al
respecto, y no fue sino hasta el 30 de novierbre de 1954
cuando es reformado el articulo 951 del Coédigo Civil, dando
pauta para emitir la Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio de los Edificios pivididos en Pisos,
Departamentos, Viviendas o© Locales, el Z de diclembre del

mismo afio.

Ante el reto que significaba el creciente numero de
vivienda en condominio surgidos con motivo de la construccién
de los grandes conjuntos habitacionales como los de Nonoalco
Tlaltelolce, San Juan de Aragdn, Benito Juarez, los de la
colonia del Valle y Mixcoac, entre otros, y las deficiencias
de la Ley de 1954, hubo la necesidad de adecuar el marco
legal. Es asi como el 22 de diciembre de 1972, se publica en
el Diario Oficial de la Federacién la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominic de Inmuebles para el Distrito

Federal.

Técnicamente muy bien realizada, esta ley fue incapaz de
resolver los problemas practicos que se fueron presentando en
los condominios, por lo que el 23 de junio de 1993 se
publican las reformas a esta ley, encaminadas
fundamentalmente a resolver la morosidad en el 'pago de
cuotas, asi como mejorar su administraciédn. No obstante, los
problemas condominales continuaron desbordando la capacidad
de los administradores, de la ley y las autoridades para

resolverlos.

Ya en el plano del dominio publico, diversos sectores se
pronunciaron por medidas drdsticas para su solucién, lo que

desembocd en la expedicidn de la Ley de Propiedad en



Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, de 21 de

diciembre de 1998, gque es la gque se encuentra vigente.

Esta ley, carente de toda técnica juridica, tuvoc que ser
reformada el 28 de diciembre de 1999 a fin de subsanar
redaccién, ortografia, e incluso derogar figuras juridicas
cemo la hipoteca legal, o medidas como la suspensidn de
servicios gue en menos de un afio demostraron su arbitrariedad
e ineficacia absoluta. Para comprender 1la magnitud del
problema, basta decir que de los 89 articulos de que consta
esta ley, 46 fueron modificados, es decir, més de 1la mitad.

En este orden de ideas, iniciamos el primer capitulo del
presente trabajo con la bisqueda de los antecedentes del
régimen de propledad en condominio en Roma, después en la
Edad Media, 1luego nos trasladamos a Francia, Alemania vy
Espafia, para finalmente llegar a México.

Posteriormente analizamos los dos pillares sobre el que
se erige este régimen: 1la propiedad y 1la copropiedad,
continuando con un breve analisis de su naturaleza juridica,
y finalizar este capitulo con un breve bosquejo de su primera
ley en Méxice, la Ley sobre el Régimen de Propiedad vy
Condominio de los Edificios Divididos en Pisos,

Departamentos, Viviendas o Locales de 2 de diciembre de 1954.

Por considerar con mejor técnica Jjuridica y por ser el
antecedente inmediato de 1la ley vigente, en el capitulo
segundo exponemos el esquema general de ley de 1972, toda vez
que en ella se contemplan con toda claridad 1as
caracteristicas y rasgos fundamentales de este régimen; y en

el tercero capitulo analizamos sus reformas de 1993,



Ante la magnitud de los cambios en la estructura de la
nueva ley, y a efecto de no escribir una antologia sobre el
tema, en el cuarto capitulo abordamos sus principales
aspectos: los gque desde nuestro punte de vista resultan
inconsistentes, los que se puede decir son una innovacién, y
aspectos generales, para concluir con un breve comentario a

sus principales reformas de 28 de diciembre de 1999.

Finalmente, en el guinto capitulo, al tratar sobre la
problematica actual sostenemos que es la negativa o morosidad
en el pago de cuotas y la falta de participacién el origen y
causa de muchos de 1os problemas gque se presentan en los
condominios, razén por la cual abordamos cuestiones de
caracter sociocldgico y/o social que influyen en el animo de
los condéminos, que no pueden ser resueltos de la noche a la
mafiana con una nueva ley, pero gue sin embargo es necesario
tenerlecs presentes al modificar ¢ crear ésta. No omitimos
tampoco resaltar el papel que juega el desconocimiento de la
ley tanto por los conddéminos como por las autoridades, asi
como la idoneidad de la institucién gque regula la materia
cbjeto de estudio. Para concluir, sugerimos algunas
propuestas de orden juridice gque bien podrian incidir en la
blisqueda de solucicnes al tema de los condominios.



CAPITULO I

ANTECEDENTES

I. 1. Origen del régimen de propiedad en condominio.

a). Roma.

Se ha hecho mencién de gue el primer antecedente de la
copropiedad tal y como la conocemos en la actualidad se
encuentra en Roma y eso es un hecho universalmente aceptado
por la doctrina; sin embargo, no sucede lo mismo en cuanto al
régimen de propiedad en condominic de inmuebles, donde hay

diferentes posturas encontradas:

Por un lado, autores como Juilliot y Richter afirman que

este régimen de copropiedad inmobiliaria ya existia en Roma:

“.. entre los ciudadancs pobres y los ricos, hay una
clase media que s6lco habita en casas de las que no son
propietarios y que miran c¢on horror el hecho de ser
inguilinos. Para evitar dicha humillacién se reunian tres o
cuatro de ellos a fin de adgquirir una casa, cuya propiledad se
dividian a uno la planta de recepcién, a otro el primer piso,

a otro el segundo y asi sucesivamente” (1).

Hay otra tendencia sostenida por autores como Cuqg,
Racciati, Bugeda, Thévenot y Borja Martinez que niegan que en

Roma haya existidc el régimen mencionado, argumentando entre

{1y Richter, ¢it. por Borja Martinez, Manuel, LA PROPIEDAD DE PIS0S ©
DEPARTAMENTOS EN EL DERECHO MEXICANO, Ed. Porrta, Méxice, 1957, p. 21



otras cosas la imposibilidad de 1la divisién en pisos o
departamentos por el principio “superficies solo cedit”, que
daba a entender que todo lo edificado sobre un terreno eran

cosas incorporadas a éste y consecuentemente accesorias.

La argumentacién de esta segunda tendencia, nos parece
amblgua y resulta mas légico pensar gue la tesis de Richter
es correcta, y en este orden de ideas, el negar la existencia
del régimen de propiedad en condominico, seria tanto como
afirmar que en Roma no existia la polarizacidén de clases
sociales y consecuentemente una clase media gue, aun teniendoe
el estatus civitatis no gozaban de los privilegios econdmicos
de los patricios y no se encontraban en una depresién
econémica tan profunda como la mavoria de los plebeyos.

Existen ademas textos histéricos como uno de Papiniano

incluido en el Digesto:

“Tenia uno dos casas que tenian el mismo techo y las
legd a dos personas diferentes: dije, por gue me parecia lo
mas cierto, que el techo pudiera ser de los dos, de tal forma
gue ciertas partes del mismo fuesen privativas de cada uno..”

(2).

No encontrando por consiguliente causa para negar la
existencia de la copropiliedad inmobiliaria, nos aunamos a
Richter y Juilliot en el sentidec de considerar que en Roma ya
existia el régimen de propiedad en condominio sobre bienes

inmuebles.

{2) Borja Martinez, Op. Cit. p. 18



b). Francia.

Durante la Edad Media, el régimen de propiedad en
condominio se consolidé, dada la necesidad de expandir
verticalmente las propiedades; ello determinado porgue, dada
la poliarquia politica y el belicismo imperante en agquella
época, la mayoria de las ciundades se encontraban amuralladas.
Data de 1509 un precedente regulatorio del régimen de
propiedad en condominic en Orle&ns, Francia, al tenor de lo

siguiente:

“$1 una casa estd dividida de tal manera gue uno tiene
el bajo y otro el alto, el que tiene el bajo esta obligado a
sostener y conservar 1o edificado por debajo de la primera
planta junto con el primer piso; y el que tiene el alto esté
cbligado a sostener y conservar la cubierta y lo edificado
bajo ella hasta diche primer piso, juntamente con 1las
carreras del pavimento de este, si no hay convencidn en
contrario. Seran hechas y mantenidas a expensas comunes las

aceras que estan delante de las referidas casas” (3).

Aqui ya puede observarse una comunidad de derechos y
obligacicnes entre los duefics de los inmuebles, gque bien
puede interpretarse como un precedente directo del actual

régimen en condominio,

No es sinc hasta el siglo XVIII y en las provincias de
Grenoble, Nantes y Rennes donde se estatuyd definitivamente
la linea regulatoria actual del régimen de propiedad
inmobiliaria en condcominio: en dichas provincias, comenzd a

especularse con la venta de inmuebles en copropiedad, o, coOmo

{3} Borja Martinez, Op. Cit. p. 24



en el caso de Rennes, dado un siniestro ocurrido en 1720, las
familias que se quedaron sin hogar, cooperaron cominmente
para construir inmuebles gque conjuntaban la propiedad
particular de los pisos y la copropiedad de 4reas de uso

comunes.

Esta difusién que alcanzé también, aungue
minoritariamente a otras provincias galas, fue determinante
para que ya el Cédigo Napolednico estableciese una
regulacién, aunque bastante escueta del condominio

horizontal.

c). Alemania.

También en Alemania pueden encontrarse antecedentes del
régimen en estudio, incluso desde la Edad Media:

“Desde el sigle XII se puede seguir en las ciudades
alemanas, el derecho de albergue y la propiedad de pisos y
habitaciones con varia de nomenclatura.. qQue respondia a una

divisién efectiva del dominio” (4)

La doctrina germanica indica que ya para fines del siglo
XIX existia la propiedad en condominio en el Sur del Imperio
y en otras ciudades (Baviera, Baden, Wurtemberg, Sajonia,

Nassau, Hesse, etc.).

(4) Borja, Op. Cit. p. 28
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d) . Espaiia.

Por lo que respecta a Espafia, ya en el Fuero Juzgo| y en
los Fueros Viejos, puede detectarse un antecedente
regulatorio del régimen en condominio, aungue se hacia
unicamente referencia a 1la copropiedad, soslaydndose la
divisién de condominio caracteristica del actual régimen

condominal.

Esta 1linea regulatoria conllevé a la factibilidad de
realizar practicas come la Macti¢o comuni dividundo” gue
implicaba “la terrible consecuencia de poder obligar a vender
su piso a un propietario, por voluntad de cualquiera de 1los
propietarios convecinos”(5). Al observar dicha irregularidad,
el Tribunal Supremo dicté jurisprudencia prohibiendo dicha
accién, 1lo que ™“de facto” otorgd proteccién al dominio
efectivo de los propletarios de su piso o departamento en
especifico, continuando rigiendo 1la copropiedad para las

areas de uso comuin.

e) . México.

Dada la inexistencia factica del régimen de propiedad en
condominico sobre bienes inmuebles en la metrOpoli durante la
época colenial, puede facilmente inferirse gue en la Nueva

Espafna no se encuentra ningan antecedente del mismo.

Adn durante las primeras décadas del México
Independiente, no puede ubicarse ninguin antecedente gque

incumba al objeto de estudio de este capitulo.

{5) Borja, Op. Cit. p. 32
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No obstante, con la promulgacién del Cédigo Civil de
1870, puede ya ubicarse un precedente directo del actual
régimen de propiedad en condominio. Dicho C6digo disponia en

su articulo 1120 que:

"Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a
distintos propietarios, si los titulos de propiedad no
arreglan los términcs en que deben contribuir a las obras

necesarias, se guardaran las reglas siguientes:

1*. Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demis
ceosas de uso comin, estaran a cargo de todos los propietarios

en proporcién al valor de sus pisos;
2", Cada propietario costeard el suelo de su piso:

3". El1 pavimento del portal, puerta de entrada, patio
comin vy obras de policia comunes a todos, se costearan a

prorrata per todos los propietarios;

4%, La escalera que conduce al piso primersc, se
costeara a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso
bajo; la que desde el piso primero cenduce al segundo se
costeara por todos excepto por los duefios del piso bajo y

primero, y asi sucesivamente,.” (6)

Este numeral se encontraba inspirado indirectamente en
el articulo 664 del Cédigo Civil Francés y directamente en el
521 del proyecte del Codigo Clvil Espafiol de 1851, y se
ubicaba dentro del capitulo relativo a las servidumbres de

medianeria.

(6). Cobdigo Civil de 1870, citado por Borja Martinez, OP. Cit. P. 42



12

Puede aqui comenzar a observarse el caradcter dual de la
naturaleza juridica del régimen de propiedad en condominio:
en tanto que los propietarios tenian obligaciones y derechos
respectivos a su parte de dominio exclusivo, tenian a la vez
obligaciones correlativas al mantenimiento de las areas de
uso comin. Esta postura va en clara oposicién a la tendencia
existente aun en la Espafia de aguel entonces de considerar a

este régimen como una copropiedad simple.

£l espiritu del numeral citado fue rescatade por el

Codigo Civil de 1884 en forma integra, en su articulo 1014.

Posteriormente el Coédigo Civil de 1932, retomaria
nuevamente las ideas regulatorias centrales del articulo 1014
del! Cédigo de 1884, s5in aportacién importante alguna: “La
inica innovacién digna de considerarse en este proyecto es
que en lugar de colocar el precepto en el titulo de las
servidumbres, c¢omo 1o hacian los Cédigos de 70 y 84 ..lo
colccan en el capitule gque se ocupa de la copropiedad,
inspirandose en el Cédigo Espaficl de 1888" (7)

Como puede observarse, aun existia cierta tendencia a
considerar al régimen de propiedad en condominic como una
copropiedad simple, siguiendo el error del 1legislador
espaficl, que nec le atribufa aun una naturaleza juridica
suigénerig: ello daba naturalmente pauta a gque pudiese de
iure, llevarse a cabc la accién divisoria de la copropiedad,

lo que, en si representaba una aberraciédn juridica.

Tales ineficacias no fueron subsanadas completamente,

sino hasta la promulgacion de la Ley Sobre el Régimen de

{7) Borja, Op. Cit. p. 44
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Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos,

Departamentos, Viviendas y Locales de 1954.

El 16 de noviembre del mismo afno, se aprobé un proyecto
de reformas al articnlo 951 del Cédigo Ciwvil para configurar
su texto actual, que a su vez sirvié de base al articulo 1°
de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominic de
Inmuebles para el Distrito Federal, que vino abrogar a la de
1954, que serd objeto de estudio en el capitulo siguiente.

I.2. La propiedad

La concepcién romana de la propiedad reviste una
especlal importancia para lograr una correcta comprensién de
este derecho que a su vez, cobra en la actualidad una pujanza
singular, dado que el sistema econémico imperante en el mundo
occidental contemporianec tiene su sustento primordial
precisamente en la propiedad privada. Por ello, se abordaré
el estudio del presente punto partiendo de la propiedad tal y
como la entendian los romanos, para posteriormente incorporar

algunas definiciones dectrinarias modernas.

A decir de Beatriz Bravo Valdés, la base tedrica
fundamental para el estudico de la concepcidn romana de la
propiledad se encuentra en el concepto de posesiodn, la cual
implica un “..poder de asentarse, asentamiento, serorio,
poder de hecho sobre una cosa con la intencién de tenerla

para si” (8).

{8) Bravo Valdés, Beatriz y Bravo Gonzalez, Agqustin. PRIMER CURSO DE
DERECHO ROMANQ, Ed. Pax-México, México, 1998, p. 206
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Los elementos constitutivos del derecho de posesidén en
Roma eran el corpus y el animus, siendo el primerc un
elemento material representado por una relaciédn que se da, de
hecho entre el poseedor y el bien objeto de la posesidn, y el
sequndo un elemento volitivo vinculado meramente con la

intencién del poseedor de detentar el seflorio sobre el bien,

No obstante, el hecho de gque hubiese posesidén, no
implicaba 1la necesaria existencia del derecho real de

propiedad:

“"Si la posesién y propiedad estuvieran siempre reunidas
en las mismas manos, la distincién no seria necesaria; con
frecuencia estan separadas en dos personas diferentes estando
las cosas en manos de quien no es el propietario aungue

ejerza sobre las cosas actos de duefio..” (9).

Es precisamente esta falta de identidad gue en multiples
ocasiones se da entre poseedor y propietaric, lo que otorgd
en Roma a la propiedad el estatus de dereche real, en
opesicién a la posesidén que en la cpinidn de los exégetas

romanistas no constituye derecho alquno en el planc formal.

“La posesidén no era un derecho. La propiedad en cambio, era

indiscutiblemente un derecho” (10).

No obstante, la literatura juridica romana adolece de
una definicién especifica sobre el derecho de propiedad,
caracterizdndola unicamente por el ™“ius utendi” (derecho de

usar el bien); “ius fruendi” ( derecho de aprovechar sus

(9) Bravo Valdés, Op. Cit. p. 208
{10} Floris Margadant, Guillermo. EL DERECHO PRIVADO ROMANQ, Ed. Esfinge,
México, 1997, p. 245
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frutos a la mejor conveniencia del propietario), y el ™ius

abutendi” (derecho a abusar del bien [*}]).

Son tres las caracteristicas basicas del derecho de

propiedad en el contexto romano, a saber:

a) Era un derecho exclusivo, en tanto que se trataba de
un derecho individual: uGnicamente el duefio de la cosa podia
gozar de las ventajas conferidas con la adguisiciéon del

derecho;

b} Se trataba a la vez de un derecho absoluto cponible
“erga omnes”, es decir, ningin particular podia restringir
las ventajas proporcionadas por el mismo, salvo en casos de
naturaleza juridica especial comc la copropiedad y las
servidumbres y en agquellos casos en gue el interés piablico

asi lo exigiese.

¢) Era también un derecho irrevocable, entendiendc por
irrevocabilidad al hecho de gue el bien no podia sustraerse
al propietario salvo por un actce en gue hubiese intervenido
su voluntad o por la misma destrucciédn del bien.

Existieron, en el entorno romang, diversos tipos de
propiedad de los gue se derivaban diverscos lineamientos del
ius civile para su tutela y proteccién. Estas modalidades de

la propiedad eran dos esencialmente:

a) La propiedad quiritaria, basada en el principio del

dominio quiritario, definido por Palomar de Miguel como “el

[*] El “Ius Abutendi”, a diferencia de los otros caracteres de 1la
propledad romana, si era restringido en algunas ocasiones, por causas de
interés pablice o por afectaciétn de los intereses de terceros (Digesto
43.27.1.7., 8.2.14. etc.)
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privilegio en el contenido y la proteccién del derecho” (11).

En este orden de ideas, la propiedad Gnicamente podia
ser reconocida por el ius civile a aguellas personas dgue
tuviesen la calidad de ciudadanos romanos o latinos y gque
detentasen el “ius comerci”; ademas, para que se diese la
propiedad quiritaria, era necesario que el derecho real
hubiese sido adquirido por uno de los medios reconocidos

formalmente por los preceptos del derecho civil.

Cabe hacer mencién de que sélo la propiedad gquiritaria
era objeto de proteccién procesal por parte de las leyes
romanas a través de dos accicnes diversas: la accién
reinvindicatoria (reivindicatio) y la accién negatoria (actio

negatoria).

b} La propiedad bonitaria, que a decir de Floris
Margadant se desarrollaba paralelamente a la quiritaria,
“reconocida por el “ius honorarium”® y protegida por medidas
procesales, sgurgidas no de la ley o de la jurisprudencia,

sino de la conciencia juridica del pretor” (12).

La propiedad bonitaria se consolidaba cuando, habiéndose
vendido una “res mancipi”, sin la observancia de la
“mancipatio” ni la “in iure cessio”, y  siendo,
consecuentemente el vendedor aun detentador de la propiedad
guiritaria, al tratar éste, de mala fe, de recuperar a traves
de una “reivindicatie” la cosa objeto de la compraventa, el
pretor concedia al comprador una excepcién denominada

“exceptic rei venditae et traditae” que suspendia la accion

(11) Rojina Villegas, Rafael. APUNTES DE DERECHO CIVIL, Institute de
Investigaciones Juridicas, UNAM, México, 1985, s/p.
(12) Palomar de Miguel, Op. Cit. PAG. 1093.
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reivindicatoria y daba a la postre al comprador el derecho de
adquirir la propiedad legitima del Dbien, en cuanto
prescribiese el derecho del vendedor. Los plazos de
prescripcién eran de un afio para las cosas muebles y de dos

para los inmuebles.

No obstante de ser las dos anteriores las modalidades
genéricas de la propiedad, existian paralelamente tipos
especiales de la propiedad como la propiedad provincial, la
propiedad de los peregrinos (que no son formas de propiedad
en estricto sensu {13]), y la copropiedad, gque sera objeto de
estudic aparte en esta tesis por ser un aspecto vertebral de

las propuestas recepcionales.

Respecto a los modogs de adguisicién de la propiledad en
Roma, uGnicamente neos limitaremos a enunciarlos, ya dgue
profundizar en los mismos nos desviaria del objetivo del
presente punto. Estos medios de adquisicidn del derecho real
a que hacemos mencidén pueden clasificarse en: a) Originarios:
la ocupatio y la accesion; b) Derivados: la mancipatio, la in
iure cessio, la traditio, 1la adiucatio, la usucapio y 1la

longi temporis prescriptio {14).

Aungue muchos lineamientos de la propiedad entendida en
el sentido romanistico fueron enterrados durante la Edad
Media, tanto por la poliarquia pelitica en un primer momento
comc por el absolutismo en otro, la consclidacién en el siglo
XVIIT de los Estados liberales y la consecuente codificacidn
del derecho privado que cobré auge durante el siglo XIX a
partir del Cédigo Napoledn, determind que se retomaran gran

{13) Cfr. Bravo, Op. Cit. pp. 219-220
(14) Cfr. Brava. p. 223



parte de los lineamientos regulatorios del derecho romano de
la propiedad que siguen vigentes hasta la ‘actualidad por ser
precisamente la propiedad privada el eje del sistema

econfémico predominante en el orbe entero.

Entre las miltiples definiciones que se han emitido de
la propiedad, en la doctrina y la legislacién moderna pueden

destacarse las siguientes:

El C&digo Napoleén dice gue la propiedad es “el derecho
de gozar y disponer de la cosa de la manera mas absoluta, con
tal de gque no se haga de ella un uso prchibido por las leyes

0 por los reglamentos” (13).

El C4digo Civil espafiol de 1889, expresa que la
propiedad es “el derecho de gozar y disponer de una cosa sin
mas limitaciones que las establecidas por las leyes” (16}

En nuestro caso, el Cédigo Civil de 1870, en su articulo
B27 estatuye gque “la propiedad es el derecho de gozar y
disponer de una cosa Sin mas limitaciones que las que fijan
las leyes™, concepto bastante adelantado para su época, si se
considera que es el aflo de 1870 cuando se limita el concepto

legal que dio caracter absoluto al dominio.

Posteriormente, en el Cédigo Civil de 1884 prevalece
esta definicién en el articulo 729, perc con la novedad de
gue en su articulo 731, se establece que “ el propietario es
duefic del suelo y del subsuelo”, el cual resulta ser mas
acorde c¢on  sus  antecedentes de la época colonial, la
legislacidén minera, y la Constitucidn de 1857.

{15y Cit. por de Pina, Rafael. DERECHO CIVIL MEXICANO, Ed. Porria,
México, 1997, p. 63
(16) Idem,
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De esta forma llegamos al conceptoc de propiedad que
establece el actual Codigo Civil para el Distrito Federal en
su articulo 830, que al respecto establece: “El propietario
de una cosa puede gozar y disponer de ella con las

limitaciones y modalidades que fijan las leyes”. (17}

Esta definicién como podemos observar, contiene en

esencia los rasgos fundamentales del derecho romano.

En este orden de ideas es de concluir que en el ambito
nacional, las variaciones sufridas no son tan trascendentales
desde que se incluyd por primera vez este concepto en el
Codigo Civil de 1870.

Ahora bien, aunque la legislacién civil de muchas
naciones soslayan la emisién de un concepto definitorio de la
preopiedad, concuerdan fundamentalmente en que el propietario:

1. Tiene un derecho oponible "“erga omnes” sobre el bien

objeto de su propiedad;

2. Pudiendo, por consiguiente disponer libremente del

misme:

3. Con las unicas limitantes impuestas por la ley

positiva.

Por otra parte, existe en la doctrina privatista
mexicana una encrme gama de definiciones del concepto de
propiedad de la cual se revisardn a continuacién algunas de

las mas significativas:

{iI7) Cbddigo Civil para el Distrito Federal en materia comin, y para toda
la Repiblica en materia federal. Ed. Sista, S.A. de C.V., México, 1999,

pag. 71.
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Segun Efrain Moto Sala:zar, la propiedad puede ser

entendida en dos sentidos diversos:

“Con frecuencia, 1la palabra propiedad se usa para
significar el objeto que pertenece a alguna persona.. en
ocasiones la palabra se emplea en sentido econdémico vy
entonces significa la relacién del hombre con la naturaleza
para utilizarla en satisfaccién de sus propias necesidades”,
Y, agrega respecto a la primera acepci6n enunciada con
antelacidn que, desde el punto de vista legal, la propiedad
aparece como “un dominio, es decir, un poder Jjuridico sobre

una cosa” (18).

El elemento del poder juridico aparece repetitivamente
en miltiples definicicnes como la de Rafael Rojina Villegas,
quien dice que propiedad es “un poder juridico que, a modo de
derecho real ejerce una persona sobre un objeto o0 cosa que
legalmente le pertenece y del cudl puede disponer libremente

con las UGnicas limitantes gque la ley le impone” (19)

Juan Palomar  aporta importantes elementos a la
definicién de propiedad al decir que es el “derecho o
facultad de gozar y disponer de una cosa con exclusién del
ajeno arbitric y de reclamar la devoluciédn de la misma si se

encuentra en poder de otro” (20)

Esta U0ltima definicién amplia la idea del dominio que
emana del derecho de propiedad, respecto al <cual, el
tratadista Puig Brutau sefiala que la palabra propiedad es 1la

(18 Moto Salazar, Efrain, ELEMENTCS DE DERECHQ, Ed. Porrua, México,

1994, p. 203
{19) Rojina Villegas, Rafael. APUNTES DE DERECHO CIVIL, Op. Cit. s/p
(20) Palomar de Miquel, Op. Cit. p. 1093
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empleada para aludir, “al concepto estricto de dominio; es
decir, para designar el mas amplio interés gque podemos tener
legalmente protegido con referencia al aprovechamiento de una
cosa natural” (21): de lo que claramente se infiere que es
precisamente del derecho de propiedad del gue se desprende lia
idea mas amplia de dominio sobre una cosa determinada.

De Jlas anteriores definiciones pueden extraerse 1los

siguientes elementos en comin:

a} La propiedad es un derecho real, en tantec que es una
prerrogativa o conjunto de las mismas que las personas

ejercen sobre cosas, bien sean estas muebles ¢ inmuebles;

b) Dicho derecho 1lo detenta el titular a través de un
sefiorio, que se manifiesta come el mayor poder juridico

susceptible de ser aplicado a una cosa;

c} Tiene la caracteristica de ser oponible erga omnes:

Y

d} Consecuentemente goza de una proteccién procesal,

intrinseca a la naturaleza juridica del mismo.

e} Sb6lo encuentra las limitantes que, por el bienestar
de terceros o de la ceolectividad le imponga la norma

positiva.

Por ultimo, cabe en este punto enunciar los modos de
adquirir la propiedad, gque son a, acorde a la doctrina

noderna:

{21} Citado por de Pina, Rafael. Op. Cit. p. 65
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1. La ocupacién, es decir, “La aprehensién de las cosas
gue no tienen dueflo o cuyo duefio ge ignora” (22). Los
principales requisitos para la adquisicién de la propiedad
por este medio son: a) Que el sujeto sea capaz y que en
ejercicio de dicha capacidad tenga la voluntad de detentar la
propiedad de la cosa; b) gque las cosas sean Jjurlidicamente
apropiables y que carezcan de duefto conocido, y; ¢} que haya
una toma de posesidén de la cosa sea en forma material o

virtual.

2. La accesif6n, que se basa en el principilo de que todo

lo accesorio sigue la suerte de lo principal:

Mediante la accesién, el propietario es duefic a la vez
de todo lo gue se finque en su predio, asi como de todos 1los

frutos que la cosa produzca.

Comanmente son dos las formas de accesién: 1la natural y
la artificial.

La accesidén natural sSe puede dar por aluvién y por
avulsioén. Por virtud del aluvién, el dueflo de un predio
riberefto adquiere la propiedad de aquella fraccién de terreno
que va formandose de manera paulatina e imperceptible por el
depdsito de tierras © materiales arrastrados por la corriente
del rio. En la avulsidn, en contraste, el acrecentamiento del
predio debe darse de una manera subita y répida, y se da
cuando hay un desprendimiento de otro predio y pasa entonces
a formar parte del predico donde finalmente se anexe. En la
accesién artificial, el propietario del bien principal hace
suyo aquél bien accesorioc que se edifique, plante o siembre

en el primero

(22) Pina, Op. Cit. p. 904.
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3. La prescripcién adquisitiva o usucapién, figura a
través de la cual se adguiere el derecho de propiedad con el
paso del tiempo y la sujecién a los requisitos legales
preestablecidos. En este supuesto, la posesidn necesaria para
que el bien prescriba debe ser en concepto de propietario, de

forma pacifica, continua y publica.

4., El1 contrato, que es uno de los medios mas comunes
para adguirir 1la propiedad. Este es un modo derivado, a
titulo particular, onerose o gratuito e intervivos. Un
ejemplo tipico de transmisién de propiedad por contrato, lo

es la compraventa.

5, La herencia, gue e3 un medio de adquirir la propiedad
a titulo universal, gratuito, derivado y mortis causa,
definide como la transmisié4n del patrimonic del De Cujus a
sus herederos y 1la sucesién de estos en los derechos vy
obligaciones de aquel gque no se extinguen con la muerte.

Los modos de extincidn del derecho real de propiedad son
miltiples y pueden ser voluntarios e involuntarios. Entre los
voluntarios encontramos a figuras juridicas susceptibles de
extinguir el derecho en estudio: renuncia del-derecho, wventa,
donacién, etc. Los involuntarios son aquellos que escapan al
factor wvolitivo del propietarico y son la exproplacién, la
destruccién de la cosa, etc.

Una vez analizados algunos aspectos vertebrales del
derecho de propiedad, pasaremos a estudiar la copropiedad a
fin de ir delimitando sistematicamente el objeto de estudio
de la tesis.
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I.3. La Copropiedad

La copropiedad, conocida entre los romanos como
“communio”, se da cuando existe una pluralidad de
propietarios scobre un bien determinado, considerade como

indiviso.

La siquiente transcripcidén del Digesto puede coadyuvar a

una mejor comprensién del concepto romanc de la copropiedad:

".. clertamente no puede darse la propledad o la posesién
por entero en cada uno de los dos; también, que ningdn
copropietario puede ser propietario de una parte material de
la cosa, sino que tiene la propiedad en una parte indivisa de

la cosa entera..” (23)

De 1lo anterior, se infiere gque la copropiedad se
encontraba basada en la existencia de una parte ideal que
constituia el patrimonio del copropletario, esta parte se

denominaba “pars pro indiviso”.

La necesidad de regular la copropiedad entre los romanos
se dio por la evidente existencia de masas patrimoniales

indivisibles, surgidas sobre todo a partir de las sucesiones.

Ei bien juridicamente tutelado por el derecho de
copropiedad corria la misma suerte de aguellos que eran
propiedad quiritaria, imponiéndose uUnicamente las limitantes
al abusc en la disposicién del bien, asi como a practicas en
detrimento de los intereses de otros copropietarios:

{23) Cit. por Bravo, Cp. Cit. p. 220
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“El copropietario puede hacer el uso normal de la cosa,
respetando el derecho de los demas, y se le puede prohibir un
uso abusivo o que constituya una innovacidén en la misma, sin

el consentimiento de los demas” (24).

Asimismo, existian dos medios procesales para disolver
la copropiedad, estos eran, la “actic comuni dividundo” que
diluia la copropiedad entre socies, y la “actic familiae

erciscundae”, tendiente a dividir la herencia.

Por otra parte, la doctrina contempordnea emite gran
cantidad de definiciones acerca de la copropiedad, entre 1las

que se cuentan las siguientes:

Segin Valverde, "“la copropiedad supone varios sujetos y
una sola cosa, y cada sujeto, mejor, cada propietario, lo es
del todo y sobre éste ejerce sus derechos conjuntamente con
los demds; pero al mismo tiempo, es duefic exclusivo de una
parte ideal y abstracta de la que puede disponer libremente,
¥, por tanto, en esta relacién juridica de copropiedad, se
ven 1las mismas condicicnes y elementos de 1la propiedad
individual, sin diferencias substanciales, y lejos de ser
opuesta a la propiedad singular, es una fase, modalidad o

variedad de la misma” (25}

El autor transcrito pone énfasis -acertadamente- en el
hecho de gque la copropiedad no constituye un derecho real
diverso a la propiedad, lejos de ello, aquella constituye un

subgénero de ésta.

(24) Bravo, Op. Cit. p. 221
{25) Cit. por De Pina, Op. Cit. pag. 109
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Rafael Rojina Villegas afirma que “hay copropiedad
cuando una cosa © un derecho patrimonial pertenecen, pro
indiviso, a dos o mas perscnas”, y agrega “Los copropletarios
no tienen dominic sobre partes determinadas de la cosa, sino
un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes
de la cosa en cierta proporcién, es decir, sobre la parte

alicuota” {26}.

Palomar de Miguel, peor su parte, se limita a expresar
que copropiedad es 1la “propiedad que tienen varias personas

sobre un mismo objeto” (27).

Esta Ultima definicién es la udnica de las citadas que
soslaya el elemento conceptual de la parte alicuota abstracta
sobre la que se finca el derecho de propiedad individual de
los ceondéminos, nociébn que consideramos jimportante tratar

para fines didacticos

Asi, Rojina Villegas nos dice que la parte alicuota es
“una parte ideal determinada desde el punto de vista material
aritmético, en funcién de una idea de propeorcién..Podria
decirse que es una parte gque s6lo se representa mentalmente,
que se expresa por un quebrado y que permite establecer scbre
cada molécula de la cosa, una participacidédn de todos y cada
uno de los copropietarios, cuya participacién variara segun

los derechos de éstos” (28).

La parte alicuota, consecuentemente es una abstraccidn

per dque en tantoe que la copropiedad se ejerce sobre la

(26} Rojina Villegas, Rafael. COMPENDIQO DE DERECHO CIVIL, E£d. Porruia,
México, 1997, T. II, P. 111

(27} Palomar, Op. Cit. p. 326

(28) Rojina Villegas, Rafael. COMPENDIO, Op. Cit. p. 112
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totalidad del bien, aun la parte alicuota se encuentra sujeta

a ciertas restricclones en cuanto a su trafico mercantil:

Si alguno de los copropietarios quiere enajenar su parte
alicuota, debe notificar previamente a los dema&s conddéminos
para que se ejerza el derecho del tanto gque es una
prerrogativa preferencial que tienen 1los condéminos para
poder adquirir, respecto a terceros, la parte alicuota del

enajenante

Ahora bien, es necesaric aclarar gque no obstante a la
restriccién determinada por el derecho del tanto, el
copropietario tiene el derechc a ejercer el sefiorio

caracteristico de la propiedad sobre su parte alicuota.

Existen en la doctrina dos principios fundamentales que

rigen a la copropiedad, y estos son:

1. Respecto tanto a la disposicién juridica como
material del bien, tode acto de dominio sobre la copropiedad
debe contar con el consenso de los copropietarios para que

dicho acto no se encuentre afectado de invalidez;

2. Los actos de administracién del bien deben hacerse
conjuntamente y en interés general de los condéminos. Es
decir, se impone para todo acto de administracién de 1la
propiedad comin, la comunidad de intereses de los conduefios
en relacién a la wvoluntad particularizada de cada unc de

ellos.

La doctrina y 1la legislacién civil de la mayoria de 1as
Naciones, reconoce la existencla de varios criterios para

clasificar a la copropiedad, siendc los m&s comunes:
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1. Copropiedad voluntaria y forzosa. La voluntariedad de
la copropiedad se encuentra basada en el principio de que
nadie puede ser obligado a permanecer en la indivisién a
menos que el bien no fuese susceptible de divisién. La
copropiedad forzosa se da cuando “por la naturaleza de las
cosas, existe una imposibilidad de llegar a la divisién o a
la venta, de manera que la ley se ve obligada a reconocer
este estado que impone la propia naturaleza” (29). Entre esta
Ultima medalidad se encuentra la copropiedad de 1a pared
medianera, ya que no puede haber una divisidén material del
bien, ni tampoco existe un procedimiento para obligar a

dlguno de los conduefios a vender al otro.

2, Copropiedad convencional y copropiedad incidental. La
primera se funda por la intervencidn del factor veolitivo de
las partes que integran un grupc de conduefios, la segunda se

conforma a raiz de un hecho ajenc a dicha voluntad.

Otro criterio clasificatorio bastante comiun es el que
subdivide a la copropiedad en temporal y permanente, mas, tal
y como sefiala de Pina, esta clasificacién resulta reiterativa
dado que 1la primera es equiparable a la copropiedad

voluntaria y i1a segunda a la forzosa.

{29) Rojina Villegas, Rafael. COMPENDIO. COp. Cit. p. 114
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I.4. Naturaleza Jjuridica del régiman de propiedad en
condominio.

Tras haber analizado a grandes rasgos los lineamientos
tedricos de la propiedad y 1la copropiedad, pasaremos a
analizar, conforme a la linea metodoldgica deductiva que
sigue este estudio, la naturaleza juridica del Régimen de
Propiedad en Condominio, cuyos componentes esenciales son

precisamente la propiedad y la copropiedad.

Por principioc de cuentas es necesario dejar claramente
asentado, gue en nuestra legislacién no existe una definicioén

precisa de lo que es el condominio.

Etimoldégicamente condominio proviene de las raices
latinas que le dieron origen a este término “con” due
significa -unién, compafiia e igualdad y “dominus” que
representa seflor, duefio, dominio, por lo gque la idea sigue
siendo respecto de este enfoque etimoldgico “el dominic de

una cosa que pertenace en comin a dos o mas parscnas” (30)

José Lwuis Ordonez, de una forma bastante concisa
describe el tipo de propiedad . del régimen condominal

atribuyéndole las siguientes caracteristicas: (31)

1. Son departamentos ¢ locales situados en uno © varios
edificios o0 casas ubicadas dentro de un mismo terreno; que se
han construidoe dentro de un c¢onjunto habitacional y que

pertenecen a diferentes duefios:

{30} M. Fleoris Margadant. DERECHO ROMANO. Ed. Porrda. Méxice, 1992 pag.
243,

{31) Ordoeftez Ruiz, José Luis. NUEVO MANUAL PARA LA AUTOADMINISTRACIGN DE
CONDOMINIQS, Ed. Limusa, México, 1994, pp. 21-22
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2. En estos edificios o unidades, cada conddémino tiene
un derecho exclusive scbre su departamentc o casar; pero en
las Areas comunes (escaleras, pasillos, azoteas, fachadas,
calle de accesg, etc.) comparte la propiedad con el resto de

los habitantes.

Por su parte, pierre Poirier sefiala, “..En razén de que
el propietario ejerce su dominioc sobre partes propias al
mismo tiempo que sobre partes comunes, hemos debido recurrir
al derecho romano para encontrar una denominacidén gque -~
teniendo en cuenta la diferencia de civilizaciones~ se
aplica, en su esencia, a una nocidn similar. Este término ne
es unicamente sindénimo de copropiedad:; .."El dominium” es el
derecho de propiedad...este llamado al! derecho romano
establece un matiz, para calificar una institucién de derecho
moderno que se diferencia de la propledad ordinaria..la
importancia del departamento permite hacer de ella una

institucidén distinta”. (32}

De las anteriores afirmaciones, se puede partir para
hacer un andlisis de la naturaleza juridica del régimen en

estudio.

No se necesita ser un connotado Jjurista para apreciar
que al hablar del régimen de propiedad en condominic se habla
propiamente de una naturaleza Jjuridica dual, gque conjunta
elementos tanto de propiedad individual como de’ 1la
copropiedad, Sin embargo, surge aqui el ©problema de
determinar cudl de ambas modalidades es de mayor peso; el
problema es planteado por el maestro Borja Martinez del meodo
siguiente:

(32) Poirler, Pierre. PROPIEDAD HORIZONTAL ~“condominium® Ed. ARAYU,
Buenos Aires, 1986, PAG. 45
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“La discusién surge cuande se trata de considerar cual
es el elemento de mayor importancia, la propiedad o 1la
Copropiedad, para determinar si la institucién  debe
considerarse como una especie de la propledad o de 1a

copropiedad” (33}

Tal es el problema que a continuacidén trataremes de

resolver, basados en diversas posturas doctrinarias.

Existen dos posturas principales en relacién a la
naturaleza juridica del régimen de la propiedad en

condominio, a saber

1. La Teoria de la Servidumbra.

Dentro de esta postura doctrinaria se afirma gque el
régimen de propledad en condominio se da como un mixtura
natural entre los derechos reales de propiedad y servidumbre:
en tanto que el derecho individual de propiedad es aplicable
al departamento, local o piso de uso exclusivo y sobre el
cual el propietario ejerce un sefiorio legitimado
juridicamente, el derecho de servidumbre se aplica sobre las
zeonas de uso comin: patiecs, escaleras, pasillos, elevadores,

etc.

Como se ha visto con antelacién, la legislacién mexicana
adopté este criterio formalmente en los Cddigos de 1870 vy
1884, vy puede de su sustancia inferirse que otorga

importancia semejante a ambos derechos reales.

{33) Borja, Op. Cit. p. 76
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2. La Teoria de la Comunidad.

Dentro de esta teoria se dan dos vertientes diversas:

a) La que considera al régimen de propiedad en
condominio como una copropiedad simple, postura que a nuestro
criterio es absolutamente errédnea, dado gue no puede
soslayarse el caracter de propiedad individual al piso,
departamento o local en concreto: si se dlese una comunidad
absoluta se incurriria en un supuesto de inseguridad
juridica, ya que podria ejercerse fundamentalmente la actico
communi dividundo pudiendo, por ende, los conduefies obligar,
mediante su consenso a alguno de los propietarleocs a enajenar

su propiedad, afdn en contra de su voluntad.

b) La que sostiene que se trata de una copropiedad
suigéneris, en la que conviven tanto la propiedad individual
del departamenteo, local o piso, como la copreopiedad respecto

a las 4reas de uso comin.

Esta postura sostenida por autores come Castan Tobefias y
Casado Pallares, tiene mas consistencia 1légica-juridica que
las anteriores, aungque sigue atribuyendo m&s importancia
conceptual a la copropiedad que a la propiedad entendida en

un sentido indiwvidual.

Se infiere ademds una tercera teoria, diversa a las
anteriores, sostenida, entre otros por Fernando Puig y Pefla y
por el propio Borja Martinez. El primero de dichos autores

sefiala textualmente:

"..la propiedad horizontal es una FORMA ESPECIAL DE

PROPIEDAD, en la que cada uno de 1los dueflos de los pisos
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tiene el dominio exclusivo sobre el misme, y al mismo tiempo
existe entre todos un derecho conjunto de copropiedad scbre

1os elementos comunes..” {34)

Desde 1la Oéptica de este trabajo recepcional, esta
tercera teoria es la acertada, en razédn de que en el régimen
de propiedad en condominio, se persigue primordialmente la
proteccién de la propiedad exclusiva de los condominos y la
copropiedad es una suerte accesoria del primero: la presencia
de la copropiedad es efecto y no causa, por lo que aunandonos
al «criterio de Borja Martinez consideramos al régimen
multicitado comc una forma sui-géneris de la propiedad.

I.5. Loy schre el Régimen deo Propiedad y Condominico de
los Rdificios Divididos en Fisos, Departamentos, Viviendas o
Locales de 2 de diciembre de 1954.

En sus siete capitulos con 47 articules vy dos
transitorios esta ley regula todo lo relativo a los casos en
que dicho régimen puede originarse, la manera de constituirlo
y los reguisitos que debe reunir la escritura constitutiva; a
los bienes propics y a los bienes comunes; al administrador y
a las asambleas; al reglamento de condeminio y
administracién; a 1los gastos, obligaciones fiscales ¥y
controversias; a los gravamenes v reconstruccidén del

condominio; destacando lo siguiente:

Como fundamentalmente en un ceondominio lo que se
administra son las &reas, instalacicones y servicios comunes,
a éstas se aplican las reglas de la copropiedad, las cuales

en su mayoria se encuentran en el capitulo segundo.

{34) Puig, cit. por Borja, Op. Cit. p. 65
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Para tal efecto al administrador =se le otorgan
facultades de representacién de un apoderado para administrar
bienes y para pleitos y cobranzas (capitulo tercero, articulo
30)

En esta ley, al administrador se le equipara al gerente
de una socledad, estableciendoe el articule 31 las funciones
que debe desempefiar, por lo que los asuntos de interés comin
que no se encuentren comprendidos dentro de estas funciones
son los gque se deberidn tratar en asamblea general que se
celebrara cada vez gue sea necesario, © cuando mencs una vez

al ano.

Las convecateorias se haran por el administrador cuando
menos con tres dias de anticipacién a la fecha de celebracién
de 1la asamblea, ¥y sus rescluciones obligan a todos 1los

condéminos incluyendo a los ausentes © disidentes.

Desde 1luego, se establecen en el articulo primero los
casos en que se puede originar el condominio, y en el
articulc segunde los requisitos que forzosamente deberian de
constar en la escritura constitutiva, como por ejemplo la
situacién, dimensicnes y lindercs del terreno, asi como una
descripciodn general del edificio y de cada uno de los pisos,
departamentos, vivienda o local, asi como de las Areas e

instalaciones comunes.

De 1la misma forma, el articulo 34 establece que el
Reglamento obligatoriamente debia de contener: La forma de
designacién vy facultades del administrador, bases de su
remuneracién, y forma de su remocién, la forma y proporciédn
de las aportaciones para los gastos comunes, forma de

convocar asamblea por los propietarios, persona que presidira
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la reunién Y las mayorias necesarias para adoptar
resoluciones en los casos que la ley exija una mayoria
determinada, y en genersl los derechos y obligaciones de los

propletarios ({(art. 34)

En cuante a los gastos, obligaciones fiscales vy
controversias, se establece que cada condémino contribuird en
proporcién al valor de su propiedad, y para efectos fiscales
cada piso, departamento, vivienda o local se empadronard vy
valuara por separade, comprendiendo en la valuacién la parte
proporcional indivisa de 1los bienes comunes, o© bien se
estimard por separado la renta que sea susceptible de

producir

Por lo gue se refiere a los gravamenes, sSe establece que
aestos 30n divisibles entre los diferentes pisos,
departamentos, viviendas o locales, bien sea gue dichos
gravamenes se adquieran por el constructor, el consorcio de
propietarios o los propietarios en lo individual, por lo gque
cada propietario responderd solo del gravamen que corresponda
a su propiedad, teniendo por no puesta toda clausula que
establezca mancomunidad © solidaridad para responder de un

gravamen anterior a la compraventa.

Para el caso de controversias, estas se decidirdan en
juicio sumario, siendo competentes para conccer de ellos les

jueces de lo civil (art. 42)

Finalmente el capitulo séptimo establece las reglas
para el cas0o destruccidn, ruina y reconstruccién del

edificioc.
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En sintesis éste es el contenido de la Ley de Condominio
de 1954, la cual obedece a las circunstancias y condiciones

del momento en que fue promulgada.

A 46 afios de su emisién es evidente que hoy la veamos
con errores, como la tendencia a resolver por unanimidad
asuntos como la meodificacién de las escrituras, reglamento ©
destino de las areas comunes, etc., sin embargo esta era la

forma de tratar los asuntos condominales en aquellos tiempos.

Un ejemplo de ello lo tenemos en el caso argentino, Qque
en su ley 13.512 del afioc 1948, el articulo 7° en segundo
parrafo establece que tcda obra nueva que afecte al inmueble
comin no puede realizase sin autorizacidén de todos los

propietarios. (35}

En forma semejante a nuestra legislacidn en cuanto a las
atribuciones otorgadas al administrador, el articulo 10 de la

citada ley establece lo siguiente:

“Articulo 10. Los asuntos de interés comin que no se
encuentren comprendidos dentr¢o de las atribucicnes conferidas
al representante de los condéminos, seran resueltos, previa
”r

deliberacidén de los propietarios por mayoria de votes.
{36)

Estos y otros aspectos abordaremcos en los capitulos
siquientes al analizar la ley de 1972, la ley de 1998, y sus
respectivas reformas, tratando de observar la evolucién que

ha experimentado nuestra legislacién hasta la actualidad.

{35) Gariboto, Rosa Ana y Dibar, Alberto Ramdn. PROPIEDAD HORIZONTAL,
Editorial Abeledo-Perrot, Argentina, 1985, pag. 16.
(36) Idem. pag. 32.
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CAPITULO II

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA EL DISTRITC FEDERAL DE 22 DICIEMBRE DE 1972

IX.1. Descripcidn general

A fin de tener un marco de referencia en cuanto a lo que
es el régimen de propiedad en condominio y como se lleva a
cabo su administracién, en este punto Se hara una revisién de
la estructura general de la Ley scbre el Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal de 22 de
diciembre de 1972, por ser el antecedente inmediato de la
nueva Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito

Federal.

Como nota aclaratoria, cabe apuntar que esta ley sufrid
sendas reformas en 1974, 19885 y 1986, cuya estructura no sera
analizada por no ser relevantes para el casc. Por ende, el
texto a gue haremos referencia sera el vigente hasta antes de
las reformas de 22 de junioc de 1993 gue son, de hecho el eje
sobre el que giraron las modificaciones que dieron origen a
la ley de 1998 y sus reformas de 1998, que serdn objeto de
estudio en los capitulos IIT y IV de este trabajo.

Asi, el articulo primero de esta Ley determina el
supuesto genérico de la existencia del Régimen de Propiedad
en Condominio, diciendo que éste se da: “cuando los
diferentes departamentos, viviendas, casas o0 locales de un
inmueble, construidos en forma horizontal, wvertical o mixta,
susceptibles de aprovechamiente independiente por tener
salida propia a un elemento comin de aquél o a la via
publica, pertenecieran a distintos propietarios” y que en

dicho supuesto “cada uno de éstos tendra un derecho singular
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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 y disfrure”

Puede observarse a primeras luces, que el legislador
adopta, acerca de 1la Naturaleza Juridica del régimen en
referencia, la postura gque o califica como una forma
especial de la Propiedad, en 1la cudl, el detentador del
derecho real de propiedad puede enajenar libremente, sin
necesidad del consentimiento de los demds conddéminos la parte
correspondiente a su dominic exclusive, es decir, este
dominio adquiere la caracteristica de ser “erga omnes”. Por
otra parte, la ley caracteriza a la copropiedad correlativa
como pro-indivise al decir gque "“la copropiedad sobre 1los
elementos comunes del inmueble no es susceptible de

divisidén”.

Consecuentemente, el objetivoe del Ordenamientoc es
regular lo correlacionado a la construcciédn y operatividad de

los inmuebles enmarcados dentro del régimen descrito.

Los ocho capitulos de la Ley (el udltimo de ellos
adicionado por decreto de 9 de mayo de 1986), contemplan la

siguiente temitica regulatoria:

El capitulc primero establece las diversas causales que
podian dar lugar al régimen de referencia. En este orden de
ideas, bajo la perspectiva de esta Ley, la propiedad en
condominic podia originarse al tenor de lo dispuesto en el

numeral segundo, a saber:
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1. cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas
o locales de gque conste un edificio © gue hubieran sido
construidos dentro de un inmueble con partes de uso comnin,

pertenezcan a distintos duefios;

2. Cuando los departamentos, viviendas, casas o locales
-es decir, la parte correspondiente a la propiedad privada en

exclusivo- se destinen a la enajenacién a personas distintas,

Yi

3. Cuando el detentador del derecho de propiedad de un
inmueble, enajene a diferentes personas los departamentos,

casas ¢ locales, siempre que existieren zonas de uso comin.

El primero de estos tres supuestos suele darse
principalmente en el caso de sucesiones cuando concurren
sobre un bien inmueble adjudicados diversos; al segundo caso
concurren los particulares dedicados al fraccionamiento vy
construccién de edificios y unidades habitacionales, en tanto
gue el tercer supuesto incumbe a aguellos particulares que
optan por la enajenacién del inmueble de su propiedad bajo el

régimen de condominio

El mismo capitulo de la Ley establece en el articulo 3°
que, previamente a la constitucidén del régimen, la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal, debia
expedir una declaracién donde se aceptase el proyecto por ser
viable y compatible con 1las diferentes disposiciones en
materia de asentamientos humanos, desarrollo urbano vy

servicios pablicoes.

La wvoluntad de 1los propietarios o copropietarios de

constituir el régimen de propiedad en condominio debia
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constar en escritura publica (articulo 4°). Los requisitos
formales de la misma varian considerablemente en comparacién
a la ley de 1954, no obstante a que la Ley de 1972
“incorpora, incluso, los articuleos 3°. y 4°. de la Ley del
54, gque hablan sobre la incorporacién del plano general, los
planos por propiedad, los planos de &reas comunes y el
reglamento de la escritura publica” (37)

De acuerdo a esta Ley, entre 1o0s requisitos legales que
debia reunir el acta constitutiva del régimen de propiedad en

condominio, pueden mencicnarse:

1. La descripcidén extensional del terreno

correspondiente al condominio;

2. Constancia de haber obtenido 1la declaratoria del
Departamento del Distrito Federal descrita con antelacidn y
de que las autoridades competentes han expedide las liceacias
y permisos correspondientes;

3. La descripcién general de los materiales vy 1las
construcciones asi como ia correspondiente a cada unoc de 1los

departamentos, casas y locales que se integren al régimen;

4. El valor nominal de los bienes de dominio exclusivo y

la parte proporcional de los bienes comunes;

5, El destino que se le darda al inmueble:

(37). Partido del la Revoluciédn Democrética. COMPRARACION DE LA LEY SOBRE
EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE 1954 CON LA LEY SOBRE EL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIC DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL, México,
1992, s/p.
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6. Los bienes de propiedad comuin, destino y

especificacidn;

7. Caracteristicas de la péliza de fianza que deben
exhibir los obligados por concepto de construccidn y vicios

de la misma:;

8. Los casos y condiciones en que podria modificarse la

escritura.

La escritura debidamente requisitada debe inscribirse en
el Registro Publico de la Propiedad (art. 5).

La extincidén voluntaria del régimen debe contar con el

consenso minimo de un 75% de los conddminos{art. 7).

A decir de algunos autores, “la primera aportacién
importante de la ley estad contenida en su articulo noveno,
cuando se establece como de utilidad publica tanto al régimen

de propiedad en condominio como la regeneracién urbana”(38].

Y es gue, en efecto, y aungque esta disposicidén tenia la
finalidad directa de reactivar el valor mercantil del suelo
en zonas degeneradas, sin duda alguna esto era en beneficio

de las clases desposeidas asentadas en dichas zonas.

Al tenor de este numeral ({el noveno) se establecia lo

siguiente:

"El Departamento del Distrito Federal podrd adoptar las

medidas administrativas que faciliten Yy estimulen la

(38). Partide de la Revolucién Democratica, CP. CIT. s/p.
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construccléon de condominios”, y “guienes tengan el caracter
de inquilinos en los departamentos, viviendas, casas o©
locales que existan en predios comprendidos dentro de una
zona de regeneracién urbana, tendran derecho de preferencia
para convertirse en conddémings © para mantener su caracter de
arrendatarios, aunque esto Gltimo con sujecién a nuevos
contratos de arrendamiento, en los condominios que se

construyan en la zona”. (39)

Este Udltimo ordenamiento, representa, de paso, un
precepto reinvindicador de la garantia constitucional

correlativa a la vivienda.

El capitulo segundo, por su parte, define al conddémino
como la persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, este en posesién de uno © mis de los
departamentos, viviendas, casas © locales que se integren en

un régimen de propiedad en condominio.

Ademas, seflala cuales son los bienes en comin {art. 13},
entre los que pueden mencionarse: 1. El1 terreno, sétano,
pérticos, puertas de entrada, vestibulos, galerias,
corredores, escaleras, paties, jardines, senderos V'
estacionamientos de uso general; 2. Construcciones destinadas
a la habitacién y estancia del! porterco vy vigilantes,
servicios c¢omunes e instalaciones generales; 3. Obras de uso

comun; y, 4. Cimientos estructuras y techos de uso general.

En aste COmo ern muchos otros aspectos, nuestra

legislacion sigue la tradicién belga de ejemplificar

(39} Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal.
Editorial PRAC, S.A.de C.V., pag. 11, México 1997.




43

las partes comunes, toda vez que la enunciacién de las mismas

ne tiene un caracter taxativo.

El articulo 15 refiere gque aunque se renuncie a un bien
0 servicio comin, ellc no exenta al condémino renunciante del
cumplimiento de 1o pactado en las escrituras. Asimismo, el
numeral dieciséis dispone gue ningdn conduefic puede
restringir o hacer mas onerosc a los demas el uso de las

propiedades comunes.

Esta ley establece a su wvez gque el conddmine puede
enajenar libremente la totalidad del bien inmueble objeto de
su propiedad exclusiva, vedandole no obstante, de 1la
enajenacién o arrendamiento parcial que pudiese recaer en
habitaciones, cuarto de servicios o] cajones de

estacionamiento,.

En términos semejantes el articulo 4° de la ley 13.512
argentina establece gque “cada propietario puede, 3in
necesidad de consentimiento de los demds enajenar el piso ¢
departamento que le pertenece, © constituir derechos reales ©

personales sobre el mismo” (40}

El cond6mino, asi comc el cesionaric del usc del bien
estableceran, consensualmente quién se hard cargo del
cumplimiente de las obligaciones correspectivas y de 1la
participacion en las asambleas, siendo en todo caso, ambas

actuaciones sclidarias para efectos legales {art. 17)

El articulo 18 era una aportacién de esta ley en
relacidn con la del 54 al establecer en forma pormenorizada

de lo expuesto en el numeral noveno previamente analizado:

{40)Garabitto Rosa Ana y Ramén Dibar, Alberte. Op. Clt., pag. 13.
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“establece que, para el caso de vivienda construida por
organismos oficiales, sera4d reglamentado el derecho de
preferencia establecido en el articulo noveno que se refiere
a la regeneracién urbana, es decir, a quien se le concede el
primer derecho a adquirir la vivienda y es el inquilino que
asté al corriente en sus pagos y que haya vivido por 1o menos
un afo en la propiedad®({41). Se establece un segundo derecho
del tanto a favor de otro indgquiline que radique en la misma

Zona.

Los articulos 19 y 20 hacen referencia también al
derecho del tanto, estableciendo el primero la obligacién del
duefio del inmueble de notificar el interés de venta al
inquilino y el segundo la obligacién correspectiva del
notario de verificar gue dicho derecho se haya ejercide. En
el caso de que no se hubiere ejercido, el organismo de
vivienda se encontrara en las mismas condicicones que el
adquirente, pudiendo, consiguientemente el c¢itado ©Organo,

ejercer la subrogacién.

Asimismo, y en observancia al caracter social de la
propiedad condominal, se limita al condémino para la
adguisicién de mds de un departamento, casa © local
construidos por un organismo de wvivienda, facultandole para
ello sé6lo en el casc de que este sea ocupado por otras

personas de su familia (art. 21).

El articulo 22 tiene como finalidad garantizar el uso
del inmueble para los fines expresamente convenidos, en
observancia de la moral, las buenas costumbres y el bienestar

de 1los demas conddéminos. En este punto, su correlativo en la

(41) . Partide de la Revolucién Democratica, OP. CIT. s/p.
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ley argentina 13.512, lo encontramos en su articulo 6°.

Se establece en forma expresa, al igual que en 1la
legislacién internacional, que los condbéminos que habiten la
planta baja o alta no hagan usc exclusivo de los bienes en

coman (art. 23).

El mantenimiento, uso y reparacién de las propiedades
exclusivas de los condéminos no debe afectar en modo alguno

el uso de las demas propiedades (art. 24).

Las obras de reparacidén de los bienes comunes, debe
llevarlias a cabo el administrador, previa anuencia del
Departamento del Distrito Federal y del Comité de Vigilancia,
con carge al fondo de gastos de mantenimiento vy
administracién. Cuando este no baste o sea preciso efectuar
obras no previstas debe concurrir la asamblea de condéminos a

fin de que ésta decida en forma definitiva (art. 26 frac. I).

Los viclos del inmueble deben, en primera instancia ser
reparados por el enajenante y en su defecto por los demds
condéminos, dejando a salve sus derechos para repetir contra
aquél. En el caso de que no se pudiera reqguerir al enajenante
la reparaci6tn se harad uso de la fianza establecida en el

cuarto numeral (art. 26 frac. ITI).

Las reparaciones y mejoras voluntarias deben concurrir
con la aprobacién de al menos el 75% de los conddéminos (art.
26 frac. III

El articulc 26 in fine, prohibe las obras gque puedan
poner en riesgo la estabilidad y conservacién “o afecten la

comodidad del condominic:; las que impidan permanentemente el




46

uso de una parte o servicic comin, aungue sea a un solo duefio
¥y las que demeriten cualgquier departamento, vivienda casa o©
local”, esta prohibicién para los ultimoes casos queda eximida
si se cuenta con el consenso de los condéminos o bien cuando

se indemnice al afectado a su plena satisfaccidn.

El capitulo tercero establece los lineamientos
operativos de 1la Asamblea de conddminos asi como de las

funciones del administrador.

Define, en primera instancia & la Asamblez como “el
6érganc supremo del condominio”, y las divide en dos
modalidades:

a) Asambleas de grupo, en las cuales participan solo los
condéminos a quienes incumben las obras ¢ mejoras relativas a

areas de uso comin, v;

b) Asambleas generales que deliberan acerca de casos gque
conciernen a la totalidad de los condéminos debiendo

celebrarse al menos una cada afio.

Las reglas generales para ambos tipos de Asambleas, son
enunciadas en las nueve fracciones del articulo 27,

destacéndo las sigquientes:

1. Cada ceondémino goza de un numero de votos
proporcional al wvalor de su departamentc, vivienda casa o
local. En el caso de que el derecho ejercido sobre éste se
vincule directamente a crédito hipotecaric o a compraventa
con reserva de dominio, el conddémino en referencia tendré
votos s6lo atendiendo a la parte proporcional del precio del
inmueble que haya cubierto, por ende, al acreedor le

corresponde los votos en la parte proporcicbnal del precio
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que ain no ha sido cubierto por el deudor (fracciones II y
II1)

2. La regla general para la votacién es que ésta sea
nominal, personal y directa, cuyas resoluciones se tomaran
por una mayoria simple, salvo aquellos casos, en gque la ley ©
el reglamentc del condominic determine una mayorla especial.
Cuando, por el valor de su departamento, vivienda, casa ©
local, un condédminc represente mas del 50% de los votos, se
requerird de la anuencia del 50% de los wvotes restantes,
previéndose para el caso de no llegarse a acuerdo valido a
gue el conddmino mayoritario o el grupc de minoritarios
puedan conclliar sus discrepancias ante la Procuraduria
Social, © en su caso, al arbitraje o ante los tribunales
competentes del Distrito Federal, pudiendo los mineritarios

nombrar representante legal (fracc. IV a VI).

3. Las asambleas se ©presidiridn en los términos
establecidos por el Reglamento interior, pero en todo caso el
Secretario de 1las mismas debe ser el administrador, gue
llevara un libro de actas aprobado por el Departamento del
Distrito Federal. También el secretario debe tener a la vista
tanto de los conddminos como de los acreedores el libro de
actas teniendo la obligacidén de notificar a éstes de las
rescoluciones tomadas en las asambleas.

En lo referente al qudrum de las asambleas, el articulo
28 dispone qQue si la asamblea responde a primera
convocatoria, debe ser del 90% de los conduefios, si responde
a segunda convocatoria del 51%, y si respondiese a tercera
convocatoria, las rescluciones se adoptaran por la mayoria de

los presentes, surtiendo las resoluciones efectos para el
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total de los conddminos, aunque no hayan asistide a la

Asamblea o disientan con las rescluciones de la misma.

El articuleo 29 reafirma el cardcter de érgano supremo de
la Asamblea enlistando sus facultades, entre las que

destacan:

La libre remocién del administrador asi como la fijacién
de la remuneracién al mismo, gque es renunciable de modo
volitivo; realizar el deslinde de responsabilidades del
administrador y de la Asamblea; nombrar y remover libremente
al Comité de Vigilancia, constituido por un maximo de tres
personas; determinar la clase y monto de las garantias que
debe otorgar el administrader para garantizar el Dbuen
desempefic de su cargo; examinar y discutir documentos a cargoe
del administrador tales como el estado de cuenta y el
presupuesto de gastos para el afio siguiente; determinar el
monte de 1lcs fondos de gastos de mantenimiento vy
administracién y de reserva, debiendo este Gltimo, cuando no
se utllice, invertirse en valores de renta fija; tomar las
providencias legales <correspectivas a infracciones del
administrador al acta constitutiva, reglamento o demas
disposiciones 1legales correlativas; deliberar sobre los
asuntos vedados legalmente al administrador y modificar el

acta constitutiva y el Reglamento Interno.

Las atribuciones del administrador pueden sintetizarse

del modo siguiente: (42)

- Llevar registro de acreedores gue deseen asistir a las

asambleas:;

{42) Cfr. Partido de la Revoluclén Democratica, Op. Cit. s/p.
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- Cuidar y vigilar 1los bienes del cecondominio y los

servicios comunes;

- Promover la integracidn, organizacién y desarrollo de

la comunidad;

- Recabar y conservar libros y documentos del condominio

disponibles a la consulta de los condominios;

- Atender a la operacidén de 1las instalaciones vy

serviciocs generales;

- Realizar todos los actos de administracién vy

conservacién;

~ Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salve gue ésta

designe a otra persona;

-~ Recaudar de los conddminos 1lo que a cada uno

corresponda aportar;

- Efectuar los gastos de mantenimiento y administracién

con carge al fondo;

- Entregar mensualmente a cada conddédming, estado de

cuenta personalizado;

~ Convocar asambleas;

- Exigir cumplimiento a los infractores;

- Cuidar de la observancia de 1las obligaciones y la

normar
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-Realizar las funciones y cumplir con la responsabilidad

que le asignara la escritura y el reglamento.

Por otra parte, el Comité de Vigilancia tiene una serie
de atribuciones encaminadas a la supervision de las funciones
desempefiadas por el administrador, desde el cumplimiento vy
ejecucién de las rescluciones de la asamblea, hasta la
revisién del desempefio en el manejo de los fondos de gastos y
reserva, incluyendo, evidentemente, la facultad de citar al
administrador a comparecer ante la Asamblea de conddminos,

cuando esto fuese necesario.

Por dltimo, en este capltulc de la Ley se dispone que el
administrador, en su cardcter de apoderade legal, tiene el
poder de imponer decisiones de caracter obligatorio a los

condéminos.,

El capitulo cuarto, integrado en exclusiva por el
numeral 34 siguiendo la tradicién internacional, establece el
contenido minimo requeride en el reglamento del condominio
que debe incluir: derechos y obligaciones de los condéminos
en relaci6on a los hienes de uso comin; las medidas para la
mejor administracién del condominio; disposiciones para la
integracién, organizacién y desarrollo de la comunidad: forma
de convocar a las asambleas; designacién del administrador y
enunciamiento de sus facultades:; requisitos de reunir por
parte de la administracién asi come las bases remuneratorias
al administrador; la determinacién de 1los casos en gque
procede la remocién del administrador; 1la designacidn,
otorgamiento de facultades y casos en que procede la
remuneracién del comité de wvigilancia, y las materias

reservadas a su favor por la escritura y la ley.




51

El capituio V denominado "“De los gastos, obligaciones
fiscales y controversias®”, comprende los articules 35 al 41

cuyo contenido principal se sintetiza a continuaciédn.

El numeral 35 preceptia que las contribuciones de los
condéminos debe destinarse a la constitucién de los fondos de
administracidén y mantenimiento y de reserva.

Al contenido del articuloc 36, ya se ha hecho referencia

al analizar el articulo 27.

El articulo 37, por un lado establece que el
incumplimiento en el pago de las obligacicnes generara
intereses al tipo legal, y por otro establece el cardcter
coercitivo que responde al incumplimiento de las cbligaciones
condéminales por tres meses ¢ mas. Dicho incumplimiento da
origen a la accién ejecutiva civil sobre los saldos

incumplidos.

El incumplimiento reiterado* de las obligaciones
condominales, otorga a los demds condéminos el derecho de
exigir al condémino incumplido la venta de sus derechos. Para
tal resolucidén debe concurrir al menos el 75% del total de
los condbéminos (art. 38}. Asimismo, si el incumplimiento
corriese a cargo de un ocupante no propietario del inmueble,
los condéminos pueden demandarlo previa conformidad del
condémine para que lo desocupe, © en su defecto y ante la
negativa del propietario, proceder en contra de éste y el

ocupante en los términos del articulo 38 (art. 39).

* Ver comentario en el capitulo IV.
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El articulo 40 hace referencia a que las cargas
tributarias y los pagos a tesoreria deben ser pagados por
Separado por cada propiedad, exceptuando agquellos

concernientes a las areas de usoc comin.

L.as controversias derivadas de la ley, deben, al tenor
del articulo 41 ventilarse, ya sea mediante el arbitraje o
ante los tribunales competentes. En este punto es importante
recordar que de acuerdo a la tradiciédn internacional, nuestra
ley de 1954, otorga competencia a los Jjueces civiles para

resolver las controversias mediante juicio sumario.

El capitulo VI aborda el tema de los gravamenes que,
“son divisibles entre los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un condominio”, es decir, se
pagan 1individualmente y cualesquier acto de solidaridad o
mancomunidad estaréd afectado por invalidez juridica (art.

42} .

El articulo 43, por su parte establece que los créditos
que se originen por obligacicnes contenidas en las ascrituras
constitutivas y de traslacién de dominio, por el reglamento
del condominic o por esta ley, y demas disposiciones legales,
gozan de garantia real scbre los departamentos, viviendas,
casas © locales, aunque éstos sSe transmitan a terceros. La
inscripcién de éste gravamen en el Registro Publico de la
Propiedad, da derecho a obtener el pago de los adeudos
pendientes por conducto del administrador o el Comitée de

Vigilancia.

El capitulo VII emite la pauta legal a seqguir en caso de

destrucciédn, ruina y reconstruccién del condominio.
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El articulc 44 establece que el 51% de los condéminos
declden sobre la reconstruccién, divisidén o venta del
condeminic si éste se destruyera totalmente © en sus tres
cuartas partes. Si no es completa la destrucciédn, decidiria
el 75% de 1los condéminos. Si en ambos casos la opcién
resuelta fuera la reconstruccién, la minoria deberd coadyuvar
al logro de ello o vender sus derechos. La venta podra ser en
favor de la mayoria si en ella convienen con la minoria, pero
si pasados seis meses no la han logrado los milnoritarios,
ésta serd obligatoria a precic de avalio practicado por

corredor publico ¢ por institucidén fiduciaria.

En la misma linea, y para el caso de que el condominio
estuviese en condiciones ruinosas o vetustas, una mayoria del
51% decidirad el destino del condominio, y la minoria debera
someterse en términos similares a los expresados en el

articule 44 (art. 45).

El altime capitulo de la ley, es una addenda publicada
en el Diario Oficial de la Federacidén del 9 de mayo de 1986,
y se denomina “Del régimen de propiedad en condominic de
cardcter vecinal”, que surge comg una demanda social ante la
critica situacidén que en materia de wvivienda se enfrento con

posterioridad al terremoto de 1985.

Al tenor de lo dispuesto en este capitulo, al régimen
condominal vecinal se le otorgdé una naturaleza juridica
especial rigiéndose tanto per la ley, como por lo dispuesto
en la declaratoria que le dio origen y otras disposiciones

juridicas relatiwvas.

Eran cinco los supuestos en que podia constituirse este

régimen excepcional: 1. Cuande, atendiendo a ese fin el



D.D.F. o los 6rganos de vivienda enajenaran a los
particulares bienes inmuebles; 2. Cuande para efectos de
financiamiento de estos inmuebles participara bién el D.D.F.
O cualesquier organismo de vivienda; 3. Cuando los ocupantes
0 ingquilinos de dichos inmuebles 1los adquieran con la
intervencién de los érganos y/o autoridad antes mencionada;
4. Cuando se enajenen inmuebles y predios incluidos en los
Programas Habitacionales del Departamentc del Distrito
Federal; 5. Cuando los inmuebles dedicados a casa habitacién

cambien al régimen de propledad condominal (art. 47).

Este Régimen s&lo podia, por ministerio de ley,
constituirse sobre viviendas de interés social y sus locales
anexos, estableciendo la obligacién a cargo del Departamento
del Distrito Federal de hacer declaratoria c¢on las
especificaciones para la administracidén del inmueble, que en
todo tiempo debian favorecer a los proplos beneficiarios
{arts. 48 y 50).

Tras haber analizado a groso modo la estructura de 1la
ley de 1972, con sus respectivas reformas hasta 1392, pasamos
a hacer una revisidén critica de las lagunas gque en nuestro

concepto adolecia diche texto legislativo

II. 2, Lagunas de la Ley de 1972,

En este punto se revisaran las que al criterio de este
trabajo, son lagunas contenidas en el texto analizado en el

reactive inmediatoe anterior.

Con fines metodelégicos, se dividen estas lagunas en

tres rubros:
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a). Las concernientes al derecho del tanto de los

conddéminos;

b). Las vinculadas a las asambleas de conddéminos;

c). Las referentes a la falta de mecanismos adecuados de

resolucién de controversias entre los condéminos.

Entre las sefialadas en el inciso a}, encontramos que el
articulo 18, seflalaba, como se ha analizado en punto
precedente la existencia de un derecho del tanto en segundo
grado para un inquilino residente en la zona. No cbstante, el
misme numeral se contradice en su segunde parrafo que
establece que el primer derecho del tanto corresponde al
inguilino vy el segundo al organismo de vivienda que construyéd

¢ financid el condominio.

Cabe recordar que el derecho del tanto pertenece al
ambito de la copropiedad, y por 1lo tanto el estatuido en
favor de los arrendatarios no era sino el derecho de
preferencia, confusidén gque no se viene aclarar sino hasta con

las reformas de 1999.

En lo que respecta a nuestro inciso b}, encontramos que
el articule 27 en su fraccién segunda, da pie a
interpretacicnes oscuras, tendenciosas e inequitativas, vya
gue el ndamero de votes en la Asamblea por parte de los
condéminos estd supeditada al wvalor de su  inmueble en
proporcién al wvalor total del condominio. La praxis indica
que algunes conddéminos presumen tener un nomero mayor de
votos al ejercido por los demdas conddéminos alegando gque su
proporcién es mayor que la de agquelles, aidn en contra de 1o

asentado en la escritura constitutiva.
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Esta omisién, como se verd mas adelante fue subsanada en
virtud de las reformas de 22 de junioc de 1993, seflalandco que
la proporcién de propiedad del condémino debe acreditarse en

base a lo asentado en el titulo de propiedad.

Consiguientemente, si en visperas o durante la
celebracién de la asamblea, un conddmino exige el ejercicio
de un namero mayor de votos, debe exhibir el titulo que
acredite el valor de sus derechos. Fuera de ello, cualquier

objecion debe tenerse por no valida.

Asimismo, es inequitativa la practica de que en la
destitucién del administrador o funcionarios condéminales se
cuenten 1os votos atendiendo a la proporcidén del valor de los
derechos de los diferentes codémincs, ya que, en tal supuesto
pueden ocurrir destituciones arbitrarias que respondan a
fines extrajuridicos como 1la antipatia personal o 1la

contraposicién de intereses de las mayorias con las minorias.

En este orden de ideas, y ante 1la importancia del
problema gue planteaba esta laguna legislativa, las reformas
que se analizaran en el siguiente capitulo establecieron que
para los casos mencionados, el voto sera unitario. Esto, sin
duda alguna fomenta 1la tan necesaria democratizacién al
interior de leos inmuebles constituidos bajo el régimen de

propiedad en condominio,

También, respecto a las asambleas generales, existia la
omisién -a nuestro criterio importantisima- de la necesaria y
obligatoria presencia de la auteoridad del Distrito Federal en
las mismas para dar a sus resoluciones, cualesquiera que
estas fuesen, una mayor fuerza coactiva ya que,

infortunadamente y en la mayoria de los casos la disidencia
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condominal no acata las disposiciones ante el conocimiento de
los dificultosos mecanismos para hacerlas valer

juridicamente.

Esta laguna también fue subsanada en cierto modo con las
reformas del 93, con 1la adicién de un tercer parrafo al
articulo 28 para que el administrador o en su caso el 25% de
los condominios, pudieran requerir la presencia de un notario
¢ un representante de la Delegacién Politica correspondiente
a fin de constatar el quérum, el resultado de la eleccién de
administrador y del comité de wvigilancia, y en su caso la
entrega de la documentacién administrativa y contable del

condominio.

Otra laguna que traté de ser subsanada por las reformas
de 1993, versa en el hecho de que el nombramiento de 1los
administradores condominales, debiera registrarse
obligatoriamente ante la autoridad. En este sentidc como se
verad mas adelante, la reforma que al respectoe se hizo a la
ley en 1993, resultd insuficiente, ya que el registro de la
administracion ante el D.D.F. quedo como optativa (art.30)},
1o que, de paso, daba lugar a que, bien en las asambleas ¢ en
el proceder de las administraciones se dieran conductas en
detrimento de la legalidad y probidad en el manejo del

condominioc,

Ahora bien, y respecto a nuestro inciso c¢), la ley
adolecia hasta antes de las reformas de 1993, de una
instancia conciliadora de 1los intereses en pugna de 1¢s
condémincs. Esta laguna vino a ser subsanada parcialmente por
el articulo 41 que otorgaba la mencionada facultad al
Distrito Federal. Es claro queAesta figura era necesaria dado

lo arduos, largos y COStosSes gue sSOon  10oS  procesos
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jurisdiccionales, que no tienen sentido tratdndose de casos
de facil solucién. Este punto finalmente se viene a resolver
en la actual Ley con el capitulo relativo al procedimiento

conciliatorio y arbitral.

II.3. Circularas y Acuaerdos del Departamento del
Distrito Federal (hoy Gobierno del Distrito Fedaral).

En este punto revisaremos una serie de acuerdos vy
circulares que pormenorizan el contenido de la ley en
referencia, con la finalidad de tener una visién mas amplia
del marco juridico del régimen de propiedad condominal.

Mediante Acuerdo publicado en la Gaceta Oficial del
Departamentc del Distrito Federal el 1S de julio de 1973, se
otorgd al Jefe de la Oficina de Asuntos Notariales vy
Juridicos, adscrite a la Direccién General Juridica y de
Gobierno del entonces Departamento del Distrito Federal, para
gue “en representacién del Gobierno del Distrito Federal,
autorice libros de actas de la Asamblea General de Conddéminos
asi como el de Registro de Acreedores”(43), a gque la ley

hacia referencia en su capitulc tercero,

El 28 de diciembre de 1984 y obedeciendo a las premisas
de simplificacién administrativa, se promulgé un Decreto que
autorizaba la constitucién del régimen de propiedad en
condominio para los inmuebles hasta entonces arrendados sin
la obtencién de 1la declaratoria Yy requisitos formales

establecidos en el articulc 4°. de la Ley.

(43) Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal, D.D.F,, 15 de
julio de 1993.
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Tal fue el caso de los conjuntos habitacionales
propiedad del Instituto Mexicano del Seguro Social e
Instituto de Sequridad vy Servicios Sociales de los
Trabajadores al Servicic del Estado, gque en esa época
iniciaron materialmente la desincorporacién de su estructura

juridica.

Esta disposicién operaria para aquellos bienes inmuebles
arrendados durante cinco afios atrds vy se encontrara
supeditada al acuerdo entre arrendatarios y propietarios, ast
como a la susceptibilidad de una cémoda divisidén del inmueble
a julcieo del entonces Departamento del Distrito Federal. Los
interesados podian hacer valer los derechos emanados de éste

decreto durante un afic posterior a su publicacidn.

Esta disposicién se vio prorrogada hasta el 30 de
diciembre de 1988 en virtud de un Decreto publicade el 27 de
diciembre de 1885, denominadoe como: “Decreto de Reformas y
adiciones a diversas disposicicones Relacionadas con Inmuebles
en Arrendamiento”.

De los Decretos anteriores se derivd la promulgacién del
denominado “Instructivo para la Constitucidén del Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles Arrendadeos para
Habitacidén” publicado a modo de circular {(Num. 1{9) 85), el
29 de abril de 1985, que establecid un Procedimiento
Administrativo para la Constitucién del Régimen Condominal en
las <circulares referidas, estableciendo su gratuidad vy

libertad de cargas tributarias de cualquier indole.

Mediante la Circular 1(11}85 publicada por primera vez
en la Gaceta del D.D.F. el 26 de junic de 1985 se establecid
la susceptibilidad de constituir el régimen multicitado en
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inmuebles arrendados que contasen con locales comerciales en
planta baja y con vista a ia calle. El instructivo para la
constitucién condominal de inmuebles en este  supuesto
normativo se publicé en la Circular 1{8)86, que aparecié por
primera vez en la Gaceta Oficial del D.D.F. el 28 de abril de
1986,

Con la finalidad intrinseca de reactivar el wvalor
mercantil de los inmuebles afectados por el Decreto de
congelacién de rentas de 8 de mayo de 1846, el 16 de
noviembre de 1987 se publicd en el Diario Oficial de la
Federacién, un decreto, cuyo articule 1°. expresaba a 1la
letra: “Se autoriza 1la instrumentacién y ejecucién de un
programa de adquisicién, por parte de 1los ocupantes de las
viviendas y locales comerciales que estén integrados a éstas,
preferentemente aquellas que quedaron sujetas al régimen de
rentas congeladas derivadas de los Decretos del Honorable
Congreso de la Unidn, publicados en el Diario Oficial de la
Federacién el 8 de mayo de 1946, el 31 de diciembre de 1847 vy
el 30 de diciembre de 1948”(44}.

Este programa preveia el otorgamiento de  apoyes
financieros a 1los ocupantes a través del Comité Técnico de
Distribucién de Fondos del Fideicomiso de Vivienda vy
Desarrollo Social y Urbano. Como consecuencia de dicho
Decreto, muchos inmuébles pasaron a constitulirse como

condominios.

El 10 de octubre de 1990 se publicé el denominado como
Acuerdo por el que se establecen facilidades administrativas

y fiscales para el cambio de régimen a condominio vy

(d44) Diario Oficial de la Federacion, 15 de noviembre de 1987, p. 99,
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beneficios fiscales para favorecer a los inquilinos en la
compra de vivienda propla. En wvirtud de dicho Acuerdo, se
establecid que, de reunir los inmuebles la debida
requisitacién, las Delegaciones del D.D.F. darian celeridad
al otorgamiento de 1las 1licencias <correlativas y Sse
estimularia fiscalmente a lcos beneficiados por el Acuerdo,
con la exencién del 50% del Impuesto sobre la Adquisicién de
Inmuebles para el caso de que el valor total de la propledad

no excediese de doscientos millones de pesos.

El instructive para la operacién de dicho Acuerdo se
publicé en el Diarioc Oficial de la Federacitén, el 23 de
noviembre de 1990. Mediante un Acuerdo publicado en el Diario
Oficial el 15 de julio de 1991, se preceptuaron facilidades
para la constitucién del régimen condominal en conjuntos
habitacionales financiados por INFONAVIT.

Estas facilidades consistieron fundamentalmente en la
desrequlacién y la desgravacién de <cargas tributarias
relativas a la constitucién legal del régimen. Se le
establecia una vigencia hasta el 31 de diciembre de 1991, dgue
fue prorrogada, también mediante Acuerde de 24 de diciembre
de 1991, hasta el 31 de diciembre de 1992. Hubo una nueva
prérroga publicada en un Acuerdo el 11 de febrerc de 1993,
qgue amplid¢ su vigencia hasta el 31 de diciembre de 1993.

Finalmente y con posterioridad a la promulgacién de las
reformas a la Ley sobre el Régimen Condominal que se analizan
en el capitulo siguiente, el 15 de diciembre de 1993 se
publicd un Acuerdo cuyo articulo 1°., dispone: “Se delegan en
la Procuraduria Social, el ejercicio de 1las facultades
concedidas al Departamento del Distrito Federal en los
articulos 30 y 41 de la Ley Sobre el Régimen de la Propiedad
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en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,
relativas a la conciliacién de conflictes de caracter
condominal ¥y al registro de administradores de
condominios” {45).

Sin embarge, el articulo 2°¢. le resta importancia al
disponer que las facultades delegadas pueden sin perjuicio de
la legalidad ser ejercidas por la Jefatura del Departamento
del Distrito Federal, lo que viene a ser resuelto por la Ley
vigente y la de la propia Procuraduria Social al establecer

en forma expresa tal facultad a favor de ésta.

{45)Diaric Oficial de la Federacién, 15 de diciembre de 1993, p. 48
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CAPITULO III

REFORMAS A LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE IMNMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL
DE 22 DE JUNIO DE 1993.

III.1. Relativas al pago de las cuotas para el Fondo deo
Mantenimionto y Administracién y para el Fondo da Raserva

Uno de 1los aspectos coyunturales de las reformas de 10
de junio de 1993 a la ley de marras, versd Jjustamente en
relacién al pago de las cuotas de mantenimiento ¥y
administracién del condominio, y, especificamente, en los
mecanismos para coaccionar al conddtmino al cumplimiento de
sus cobligaciones ante la problemidtica tangible del “retraso o
renuencia de 1los condéminos en el pago de las

apertaciones” (46).

En la iniciativa presentada por la fraccién
parlamentaria del Partido Revolucionario Institucional a la
Subcomisién de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Comisién
del Distrito Federal de la H. Camara de Diputados, se
present$® la propuesta de agregar una fraccién al articulo
cuarte de la ley citada, con el &nimo de resolver la

problematica enunciada lineas arriba.

El texto original de 1la propuesta establecia como
requisito para la constitucién del  régimen, que el
propietario o propietarios del inmueble, al constituir el
régimen deberian hacer constar asi en las escrituras como en

el Reglamento del condominio:

(46) Ffraccién Parlamentaria del Partido Revolucionario Institucional.
COMENTARIOS A LA PROPUESTA DE REFORMAS A LA LEY SOBRE EL REGIMEN BE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO PARA EL DISTRITC FEDERAL. s/de. México, 1992,
p.61
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“La obligacién de los conddéminos de otorgar una fianza a
favor de la administracién que garantice el pago de las
Cuotas correspondientes a los fondos de mantenimiento vy
administracién y de reserva, para el caso de gque los mismos
incumplan con dicho pageo. Esta obligacién, procedente para
los condominios de nueva creacién, se consignara también en

elReglamento del Condominio” {47).

Como =era de esperarse, la propuesta dico lugar a
acaloradas controversias entre las diversas fracciones

legislativas.

Por ejemplo, la fraccién del Partido Revolucionario
Institucional, en el seno de la discusidn, llegd a
contradecir la reforma al cuestionar los altos costos de las
fianzas, y en una posicién un tanto mas radical, el Partido
Autentico de la Revolucién Mexicana afirmé gque la postura de
la iniciativa era “incorrecta”, Yy puntualizdé: “Dicha
obligacién complica la actividad y encarece los gastos de los
condéminos, sin que exista la posibilidad practica de

exiglirla y mucho menos de hacerla valer” (48).

Otras fracciones como la del Partido de la Revolucién
Democratica y el Partidc Frente Cardenista de Reconstruccién
Nacional, optaron por la adopcién de nuevas vias de garantia
destacandose la propuesta de éste Gltimo instituto politico
que propusc gque 108 créditos se garantizasen mediante un
fideicomiso constituido con la persona juridica colectiva de

la comunidad condominal.

{47) H. Camara de Diputados. RESULTADO DE LA DISCUSION EN EL SENO DE LA
SUBCOMISION. LEY SOBRE EL REGIMEN DE PRCPIEDADR EN CONDOMINIO. H. Congreso
de la Unién, México, 1992. s/p

{48} H. Cémara de Diputados, Op. Cit. s/p.
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La problemAtica de la fianza era evidente: no podia, en
primer 1lugar, concebirse gque la fianza fuese un reguisito
obligatorio en razén de los altos costos que a los contratos
de fianza imponen las compafiias afianzadoras; ademds de la
excesiva requisitacién que es wuna traba en ocasiones
insalvables para aquellos condéminos que careciesen de alguno
0 algunos de los requisitos preestablecidos al respecto por

las propias compafiias.

Si a esto aunamos a que el propio articulo 43 de la ley
establecia que el monto de los gastos incumplidos vya se
encuentran sujetos a una garantia real legalmente inscrita,
la propuesta de la iniciativa resultaba excesiva vy

redundante.,

Asi, las fracciones acordaron en la Subcomisién que se
admitiese “la posibilidad de que se garantice el pago de las
cuotas de mantenimiento, conservacién o reserva por cualguier

medio legalmente previsto” (49).

Asi, esta postura admite que la garantia real prevista
en el numeral 43 de 1la citada Ley, pudiera verse
complementada con cualesquier otra garantia que evidentemente
debia tener caricter personal. De este modo, los medios mas
adecuados, acorde a la praxis lo son, ademas de la fianza, el
fideicomiso y la suscripcidn de titulos de crédito a favor de
la administracion condominal. En contraste con el texto de la

iniciativa, el texto aprobado fue el siguiente:

"..X. La obligacién de los condéminos de garantizar por
cualesquiera de las formas gue establecen las leyes, el pago

de las cuotas correspondientes a los fondos de mantenimiento,

(49} H. CaAmara de Diputados, Op. Cit. s/p.
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de administracién y de reserva, para el caso de que los
mismos incumplan con diche pago. Esta obligacién se
consignara también en el Reglamento del condominio” (50}

En nuestra perspectiva, la reforma fue coherente, ya gue
ante una problemidtica real gque representa el incumplimiento
de los pagos correspectives por parte de los conddminos,
resultaba necesario reforzar la garantia real contemplada en
el articulo 43, gue en la practica habia demostradc no tener

fuerza coactiva en la conciencia de los condéminos.

Complementariamente a la anterior disposicién, también
se adicion$ una fraccién VII Bis al articulo 29 de la ley
abrogada, otorgando facultades a la asamblea para: “Fijar las
medalidades con que se garantice el pago de las cuotas a
cargo de cada condémino, conforme a la fraccién ¥ del
articulo 40.

Esta adicidén no fue objeto de controversias legislativas
importantes ya que a todas luces, no es si no la Asamblea el
6rgano condominal iddneo para determinar los modos de
garantia susceptibles para adoptarse en el devenir de la

administracién del condominio.

Con la ley de 28 de diciembre 1998 se da marcha atris en
este rubro al establecer la fianza como unico medio para
garantizar el pago de cuotas, disposicién que vino a ser
subsanada con las reformas de 21 de diciembre de 19%9, al
contemplar la fraccién V del articulo 35 cualguier otro medio
de garantia, como lo hablan establecido ya las reformas de

1993 que comentamos.

(50) Ley Sohre el Régimen de Propiedad en Condominics de Inmuebles para
el bistrito Federal, Edit. PAC., pag. 5 ¥y 6, México, 1993.
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Irr.2. Ralativas a la sancién por incumplimiento
reiterado de las cbligaciones condominales.

Otra reforma que consideramos necesario estudiar en este
capitulo fue 1la wvinculada con el incumplimiento de las
obligaciones condominales contempladas en el numeral 38 del

ordenamiento en comento.

El texto anterior decia a la letra:

"El condémino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaciones ademas de ser responsable de 1los dafies vy
perjuicios que cause a los demds podré ser demandadoc para gque
seé le obligue a wvender sus derechos, hasta en subasta
piblica, respetdndose el del tanto, en los términos del
reglamento del condominio. El1 ejercicic de esa acciédn serd
resuelto en asamblea de conddminos, por un minimo del 75% de
éstos”. (51)

El texto reformado que no sufridé modificaciones

considerables respecto de la iniciativa establecia:

“"El condémino gue reiteradamente no cumpla con sus
obligacicones, ademds de ser responsables de los dafnos y
perjuicios que cause a los demas, podrd ser demandado para
gque se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta
publica, respetandose el de preferencia o el del tanto, en su
caso. El ejercicio de esta accidédn serid resuelto en asamblea
especial de condminos por acuerde aprobatorio de quienes
representen un minimo del 75% del valor del inmueble. A dicha
asamblea también serd convocado el condbémino moroso o

{51} Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominic de Inmuebles para el
Distrito Federal, Edit. PAC, S5.A. de C. V., pag. 35, México, 1993.
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infractor, a fin de gue exprese 10 que a su derecho convenga”
{52)

La reforma a este numeral contenia aspectos medulares;
por un lado encontramos que en el texto derogado, la decisidn
de compeler al condémino incumplido a la venta de sus
derechos, incumbia al 75% del total de los condéminos y en el
texto reformado ésta facultad quedaba reservada a gquienes
detentaran como minimo el 75% del wvalor total del inmueble;
por otro lado encentramos que en el nuevo texto se otorgaba
al condémino incumplido la facultad de acudir a 1la asamblea

para alegar lo gue a su derecho conviniera.

En lo concerniente al primer punto, consideramos que
existia iniquidad en la decisién, ya que se daba prioridad al
capital en relacién con la mayoria de voluntades de los
condéminos. Al respecto, el diputado priista Fernando Espino

Arevalo comento:

“La iniciativa pretende cambiar los votos generados por
cada conddmino, por el valor de la propiedad. Este cambio de
personas por valores monetarios, confronta la importancia
del ser humano como tal, con respecto al dinero, dando lugar
a gue lo accesorio sea lc importante y lo importante sea
accesorio.. Por otra parte, el sistema de votacién no es
equitativo.. tomando en cuenta gque por lo general, 1los
condéminos en su conjunto, no llegan a representar ser
propietarios de mas del 60% del valor total del condominio,
entendiéndose por éste, la infraestructura habitacional vy

serviclos comunes de la misma, en relacién con el resto del

(52) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominic de Inmuebles para el
Pistrite Federal, Edit. PAC, S.A. DE C.V., pag. 36, México, 1993,
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equipamiente de todo el compleio” (53)

De la anterior cita puede inferirse que bajo este
sistema de votaciones (en estos casos), la parte wvendedora
(puede en su caso detentar un gran porcentaje del valor del
complejo immobiliario), podia intervenir decisivamente en la
tema de una decisién arbitraria contra algin conddémino, sobre
todo si consideramos que existia de iure una laguna juridica
importante al no establecer los parametros del

“incumplimiento reiterado”.

En lo concerniente al derecho otorgade al condémino
incumplide de acudir a 1la asamblea, consideramos que
representd un avance relativo , ya que si bien es justo que
el imputado pueda defenderse ante las imputaciones de los
demds copropietarios, lo ideal, como veremos en los capitulos
subsecuentes es el establecimiento de 6rganos
jurisdiccionales con competencia especial en la materia a fin
de eliminar el subjetivismo que puede darse en un
procedimiento paraprocesal como el gque se alude en el numeral

citado.

No obstante lo anterior, ante lo iniusto y antijuridico
de esta disposicidn, desaparece en la Ley de 1998, sin
embarge, Yy toda vez que por mucho tiempo estuve contemplada
su posible aplicacién en los condominios fue que consideramos
importante registrar su presencia, reforma y abrogacién de la

normatividad legal,

(53) Espino Arevalo, Fernando, COMENTARIQOS A LAS REFORMAS A LA LEY SOBRE
EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, H. Cémara de Diputados, México,
julio 6, 1992, s/p.
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IITI. 3. Relativas a la participacién dal Departamento
del Distrito Federal (hoy Gobiarno del Distrito Faederal) en
@l mantenimientos y vigilancia de Areas de wuso comin
aexpresamente detarminadas.

En lo que respecta a este apartado de la tésis, reviste
especial importancia mencionar la adicidédn del articulo 10 Bis
gue establecia la susceptible participacién del Departamento
del Distrito Federal en el mantenimiento y wigilancla de los

condominios de caracter social.

No obstante a la conveniencla de dicha vigilancia por
parte de las autoridades del gobierno capitalino, la adopcién
del texto definitivo fue objeto de una acalorada controversia
¥a que el texto original de 1a propuesta de reformas
contemplaba la deonacién de las 4&reas de interés comin al
D.D.F. en los términos siquientes:

“Art. 10 Bis. En las unidades y conjuntos habitacionales
ya establecidos y constituidos bajo el régimen de propiedad
en condominio, por razones de utilidad e interés pablico vy
mediante convenios signados entre el Departamento del
Distrito Federal y los administradores de los condominios,
podran ser donados al gobierno de la ciudad de México: las
plazas, senderocs, calles y avenidas intexiores, &reas de
jardines, de recreacidén, deportivas o de esparcimiento gque
formen parte de los bienes comunes de un condominio, asi
como aquellas Aareas gque por su ubicacidn o© naturaleza el
destino y uso que se les este dando sea para la poblacién en
general y no de caracter restringido para el condominio
respectivo. La Procuraduria Social del Distrite Federal
signara también esos convenios” (54).

{54) H. Cémara de Diputades, OP. CIT. s/p.
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Los principales argumentos en contra de la propuesta

inicial fueron que:

1. Por un lado, 1la donacidén de las &reas comunes al
gobierno del Distrito Federal conculcaba de lleno el derecho

a la propiedad de los condéminos y gque:

2. Al realizar la denacién, se menoscabaria el valor
catastral del total del complejo inmobiliario.

Ambos aspectos fueron retomados de forma por demas
explicita por la fraccién parlamentaria del Partido Frente

Cardenista de Reconstruccién Nacional:

Al adquirir una persona un condominio, el valor que paga
por éste incluye 1las diversas instalaciones, jardines,
senderos, calles y avenidas interiores, deportivas y aAreas de
recreacion y esparcimiento. El gque se apruebe la propuesta de
gue se donen estas areas al Departamento del Distrito Federal
equivale a romper la estructura de 1los condominiocs. No es
congruente gue una persona pague por una estructura que va a

ser utilizada por un tercero.” (55).

En efecto, en el seno de la discusién legislativa en la
Subcomisién de vivienda de 1la Céamara de Diputados, se
presentaron diversas posturas encontradas destacandose en
importancia las que sostenian gque era injusto que los
convenios fuesen celebrados por los administradores y no per
la asamblea de condéminos, las que sostenian que la donacién

era equiparable a un expropiacidén forzosa y las gue cuestio-

(55) Partido Frente Cardenista de Reconstrucciédn Nacional. PROPUESTA DE
INICIATIVA DEL P.F.C.R.N., CEN DEL p.f.c.r.n., México, 1992, p.2.
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naban el fondo contextual de las causas de interés publico
(56)

De este modo, el texto de la iniciativa fue modificado
suprimiendo los elementos de la donacidn, sustituyendo a esta
figura juridica por 1la del convenic de participacién.
Asimismo, la facultad que se otorgaba al administrador para
celebrar el convenio fue suprimida slendo esta sustitulda
para tales efectos por la asamblea condominal a la que debian
confluir los conddéminos gque ostentaran al menos el 75% del
valor del complejo inmobiliario y por lo menos la mitad mas
uno del total de ellos. En este sentido, reiteramos 1la
inequidad del procesc de votacién aungue aqui se haya tomado
la medida de considerar como requisito para la toma de 1la
resolucidén la concurrencia de por lo menos el 50% mas uno de

los conddminos.

Las modificaciones a la iniciativa, trajeron como
consecuencia la eliminacién de la propuesta de un articulo 14
Bis cuyo texto decia:

“Son areas publicas condominales:

I. Los sendercs, calles y avenidas interiores del
conjunto no confinadas entendiéndose como confinada el Area

en que esta restringido el acceso.

I1. Las plazas, areas verdes y jardines no confinados.

ITI. Las areas deportivas, de recrec o esparcimiento.

Su administracién y propiedad corresponderan al

(56) Cfr. H. Camara de Diputados, OP. CIT.
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Departamento del Distrito Federal, previo convenio con la
asamblea de condémines, el que las integrara al adecuado
desarroilo wurbano, en beneficlo de 1los habitantes del
conjunto o unidad habitacional. Estas &reas tendrdn caracter

inalienable, imprescriptibles e inembargables” (57).

De esta manera se respeta la linea de las modificaciones
al texto del articule 10 Bis, en observancia al pleno
respeto al derechce de propiedad de 1los conddminos. ElL
elemento de las areas confinadas fue a su vez incorporado al
texto del citade numeral 10 Bis de la ley en comento.

Con las observacicnes del caso, en la nueva ley estas
consideraciones gquedan superadas en el capitulo 1nico
relativo a los condominios de interés social y popular, tema
gue por cuestiones metodolégicas trataremos en el siguiente
capitulo.

III.4. Relativas a la intervencién de notario publico
y/o de un representante de la delegacién para constatar el

quérumen de la eleccidn de los funcionarios condominales,

En relacién indirecta a 1la anterior disposicidn, sge
propuse la intervencién del Departamento del Distrito Federal
como fedatario publico en la constatacidén del gqudérum y el
resultado de la eleccidn de los administradores y del consejo
de vigilancia. Inicialmente se propuse el texto siguiente
como addenda al articulo 28 de la ley en su parrafo tercero.

(57) H. Camara de Diputados, OP. CIT.
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“.. tanto para la constatacién del gquérum como para el
valor pleno de los acuerdes o determinaciones aprobatorias
para las Asambleas convocadas para la eleccién de 1los
administradores y para la entrega de la documentaciédn
contable respectiva se requerira la presencia de un
representante de la delegacidn politica de su
circunsgcripcién gque daréd fe y llevard el registro de los

administradores” (58)

En las discusiones en el seno de la Subcomisién se
esgrimieron argumentos en contra de 1la participacién del
D.D.F. en las asambleas. Entre otras cosas se dljo que 1la
autoridad tendria injerencia indebida en los asuntos internos
del <condominic y gue evidentemente los funcionarios
delegacionales no podian tener fe piblica.

Por 1o anteriormente expuesto, el texto se modificéd
guedandce la intervenclédn del Departamento del Distrito
Federal, restringida al consenso de al menos el 25% de los

condéminos:

“"En caso de asi solicitarlo el administrador ¢ cuando
menos el 25% de los conddminos, se podrd requerir la
presencia de un notarico piblico o un representante de 1a
Delegacién correspondiente del Departamento del Distrito
Federal, para constatar el quérum y el resultado de la
eleccién de leos administradores y el consejo de vigilancia, vy
en su caso la entrega de la documentacién administrativa y

contable respectiva®{59)

{58) H. Camara de Diputadeos, Op. Cit. pag. 52,

(59} Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Distrito Federal
de Inmuebles para el Distrito Federal, Edit. PAC, S.A. DE. C.V., México,
1993, pag. 22.
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En nuestra apreciacioén, sl era necesaria la intervencion
de un notario puiblico o de un representante de la delegacidn
politica para el caso descrito, esto con la finalidad de que
las resoluciones de asamblea tuviera fuerza juridica

suficiente para incidir en la conciencia de los condéminos.

Con la nueva ley (articulo 34 fraccién VI), se sustituye
al representante de la Delegaciédn Politica por un
representante de la Procuraduria Social, lo que viene a
resolver la controversia suscitada en torno a la injerencia
gque los primeros podrian tener en la vida interna de los
condominios. Esta facultad se hace extensiva al Comité de
Vigilancia, segun lo dispone el articulo 4% en su fraccién X,

El inconveniente en 1la nueva ley se encuentra en el
hecho de que la solicitud de la presencia del representante
de la Procuraduria o¢ del fedataric publico, ya no es en
especifico para constatar el gquérum y resultado de 1la
eleccién de los Administradores y Consejo de Vigilancia ¢
para la entrega de la documentacién administrativa o
contable, sino “ .. por la importancia del o 1os asuntos a
tratar..” lo gue queda a consideracidén de los administrador ©
los condéminos, cuandoe los problemas en la eleccidén de los
funcionarios condominales , asi como la entrega de la
documentaciédn contable vy administrativa y contable sigue
siendo pan de cada dia en los condominios, como para que se

siguiera tratando en forma especifica este asunto.
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IfI. 5. Relativas al nombramiento ¥y facultadea del
Administrador.

En relacién a las facultades del administrador, la
iniciativa propuso dos reformas en los articulos 30 y 31

respectivamente.

El texto original de la reforma al articulo 30 decia lo

siguiente:

“Los nombramientos de los administradores de 1los
condominios deberAdn ser registrados en la Procuraduria Social
del Distrito Federal para los efectos de su validez

respectiva” (60)

El licenciado Gerardo Rodriguez Pedroza, expresé que el
espiritu de ésta reforma tenia como objetivo: “tener un
registro de los administradores y asi de una manera mas
expedita identificar su personalidad en alguna controversia

del orden condominal..”(61)

Ng obhstante a 1la coherencia del mecanismo de control
propueste por la iniciativa, volvid a arguirse por parte de
las diversas fracciones parlamentarias gque la excesiva
ingerencia del Departamento del Distrito Federal en los
asuntos internos de la administracién condominal, atentaba
contra el albedrio de los condéminos, asi que el texto

definitivo quedé de la siguiente forma:

(6059) H. Camara de Diputados. 0OP. CIT,

(61} Rodriguez Pedroza, Gerardo. COMENTARIOS A LA INICIATIVA PRIISTA DE
TRES REFORMAS Y ADICIQONES A LA LEY PARA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDCMINIO DEL DISTRITO FEDERAL. Estenografia Legislativa. México. 19932,

p.6.
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“"Los nombramientos de los administradores de 1los
condéminos podran ser registrados en el Departamento del
Distrito Federal..” (62}

A primeras luces se denota un sentide ambiguo en el
texto ya que, como es consabido, una de las principales
problematicas que atafien a la administracién condominal es
justamente la falta de control en los asuntos inherentes al
administrador. El hecho de que la ley hiciera facultativo el
registro del administrador, denota el caracter coactivo de
las infracciones tanto a la ley como al Reglamento Interno.

Fernandoc Espino Arevalo, opinéd al respecto: “es
impcrtante que se adicione que la Procuraduria Socilal no tan
sclo llevara un libro de registro de administradores since que
estableciera un expediente en donde se asentara entre otros
la vigencia de su nombramiento y un informe de su gestién y

asuntos sin resolver” (63).

No seria suficiente, vya que <c¢on sequridad habrian
criterios encontrados fundados en la falta de atribuciones de

la Procuraduria Social al respecto.

Este, al iqual que muchos otros problemas derivados de
la exégesis de la ley, se verian sin duda alguna subsanados

con la creacidén de la Procuraduria Condominal a la que se

]

hard referencia en el dltimo capitulo de esta tesis.

(62) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, Edit. PAC, S.A. DE C.V. México 1993, pag. 25.
(63) Espino Arevalo, Op. Cit. P.22
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No obstante lo anterior, se propuso a su vez la adicién
de un texto a la fraccién V del articuleo 31, facultando al

administrador para:

“..V. Realizar tecdos 1los actos de administracién vy
congervacioéon. La administracién estara facultada para
contratar el suministro de energia eléctrica necesaria para
los servicios, instalaciones y areas comunes, debiendo 1la
empresa suministradora prorratear el importe del consumo
entre los conddminos en proporcidén al indiviso que a cada uno
corresponda, adicionando la cantidad resultante a la factura
que individualmente se le expida por la energia consumida en

Su Area privativa” (64}

Esta adicién, de caracter puramente operativeo, tenia la
finalidad de evitar conflictos entre los condéminos derivadas
del suministro de la energia eléctrica. E1 texto se mantuvo
practicamente incdlume, unicamente con 1a diferencia
sustancial de que el administrador tome las providencias

descritas en el texto de marras.

No obstante que esta adicién no ha dado los resultados
esperados, la nueva ley hace extensiva esta facultad del
administrador para contratar otros serviciocs que el

condominio requiera.

(64) Céamara de Diputades. Op. Cit.
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III. 6. Relativas a las sanciones por faltas que se
cometan en las Areas de usc coman.

Igualmente, se implemento a su vez un parrafo final al
articulo 22 que establece que las faltas previstas en el
Reglamento de la ley sobre Justicia en materia de Faltas de
Policia y Buen Gobierno del Distrito Federal, gque se cometan
en las Areas de uso comin no confinadas se sancionaran en los

términos de aquel ordenamiento.

Al articuleo 22 y en observancia textual de la propuesta
se adicioné al parrafo 2°. gue 1los conddminos deben
abstenerse de todo acto, aun en el interior de su propiedad
gque “ponga en riesge la seguridad y tranquilidad de los
condéminos, asi como de las personas que transiten por los
pasilles, andenes y escaleras, estando obligados a mantener
en buen estado de conservacién y funcionamiento sus propics

servicios e instalaciones” (65}).

La disposicién aun y cuando amplidé el margen de accién
coactiva por parte de la asamblea y las propias autoridades,
no fue suficiente para resolver una problemiatica tangibie
ante las reiteradas practicas abusivas por parte de algunos

condéminos que denostan el uso de las Areas comunes.

Cabe recordar que la iniciativa, en el parrafo in fine
del articule 22 facultaba al administrador para presentar
denuncia ante la autoridad competente, si1 se presentasen

situacicones originarias de controversias civil o penal,

respect ivanente. ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIOTECA

(65) Ley Sobre el Régimen de Propiedad de Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, Edit. PAC, S.A. DE C.V. pag. 15, México, 1993.
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El texto modificado, en cambio, establecié que las
sanciones correspectivas deberian aplicarse acorde a la
reglamentacién de policia y buen gobierno del Distrito
Federal. Consideramos que la facultad del administrador para
tomar las providencias legales establecidas en el (ltimo
parrafo del texto original de la iniciativa debié de haberse
conservado, incluso en la nueva ley, siendo sin embargo
restringida a la decisi6én de una Asamblea Extraordinaria

deliberativa sobre el caso particular de gue se trate.

En relacién al régimen de sanciones, existe correlaciédn
directa con las reformas realizadas al articulo 41 del
ordenamientc en estudio que faculta al Departamento del
Distrito Federal (la iniciativa originalmente hablaba de la
Procuraduria Socisal), para c¢onciliar los intereses en
conflicto en los condominiocs, bien para actuar como arbitro
en controversias derivadas de la interpretacién y aplicacidn
de 1la ley. Sin embarge, el pidrrafo sequndo del texto
adicionadeo, otorga la facultad indebida a las resoluciones
del Departamento del Distritoe Federal, de traer aparejada
ejecucidén como si se tratase de un érganc con jurisdiccién e

imperium.

En este aspecto, cecn la nueva ley se superan aspectos
como el relativo al procedimiento a seguir en caso de someter
al arbitraje las controversias condominales, perfecccionando
el procedimiento para la conciliacién, quedando pendiente lo
relative al procedimiento de sanciones gque se introduce con
las reformas de 1999, toda vez que no se indica en que
consiste éste, entendiéndose gque para su  ejecucidn, la
Procuraduria Social debe aplicar supletoriamente a la ley del
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal.
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Todo lo anterior como nos podremos dar cuenta,
constituyen el antecedente de la mayoria de las
modificaciones que presenta la ley actual, en la que algunes
aspectos fueron superados, otros quedaron igual y otros
tantos realmente significaron un pasc atras, razén por la
cual vy como lo veremos en el siguiente capitulo es necesario

corregir a fin de perfeccionarla, creando una nueva ley.

Lo que también refuerza nuestra hipdtesis respecto a 1la
necesidad crear la Procuraduria del Conddémino.
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CAPITULO IV

LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIOQ DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL DE 21 DE DICIEMBRE DE 1998, Y SUS REFORMAS DE 28
DE DICIEMBRE DE 1999,

Introduccidn

Aprobada el 21 de diciembre de 1998, en su elaboracidén
el Congreso de la Unién hace suyo el dictamen con proyecto de
iniciativa que le fuera enviado por la Asamblea Legilslativa
del Distrito Federal el 25 de abril de 1997, para quedar
finalmente estructurada en 8 titulos 89 articules y cuatro
transitorios. En ella encontramos entre otros conceptos les
de orden publicc e interés social, los de ceondominio y de
conddmino, los relativos a la cultura condominal, la nueva
estructura para el procedimiento conciliatoric y arbitral,
asi comec las innovaciones contenidas en el titule quinto
capitule dnico, dedicado a los condominios de interés social

y popular.

En relacién con la ley que le precedid, en el presente
capitulo nos limitaremes a hacer un breve analisis de las
modificaciones mas relevantes, pues comc se Vera mas
adelante, gran parte de ellas son mas de forma gue de fondo,
pero gue sin embargo, es necesario rescatar 1los  nuevos
elementos que introdugce a fin de tenerlos en cuenta en una
futura ley, que en nuestrc concepto es necgesario ir

formilando desde ahora.
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VI.1l. LNCONSISTENCIAS

a) Principios Generales

1. El concepto de condominio

A diferencia de la ley anterior que define el condominic
a partir del supuesto genérico contemplado en el articulo 951
del Coédigo Civil, esta ley lo describe a partir del hecheo
material que este representa; asi, el articulo tercero
establece que ™Se les denominard condominic al grupo de
departamentos, viviendas, casas, locales ¢ naves de un
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal ¢ mixta,
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener
salida propia 2 un elemento comin de agquel ¢ a la via puoblica
Y que pertenecieran a distintos propietarios, los gue tendran
un derecho singular y exclusivo de propledad sobre su unidad
de propiedad exclusiva y, ademas un derecho de copropiedad
sobre los elementos comunes del inmueble, necesarios para su

adecuado uso o disfrute”. (66)

Desde nuestrc punto de wvista, esta denominaciétn del
condominio hace a un lado las condiciones hipotéticas bajo
las cuales se puede originar el condominio, 1o que demerita
el rigor intelectual contenido en el articulo 951 de la ley

civil, retomado por el articulo primero de la ley abrogada.

En este sentido, la nueva ley describe lo que es el

condominio, pero no lo define.

{66) Ley de Propiedad en Condominio. D.O.F. Op. Cit. Pag.l

o
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En el mismo tenor, el articulo 4°. prescribe la
constitucién del régimen de propledad en condominico como un
acto juridico formal, mediante el cual se establece esa
modalidad de propiedad con el objeto de obtener un mejor
aprovechamiento del inmueble en el gque, dos O MmM4S personas
teniendo un derecho privado, utilizan y comparten areas o©
espacios de uso y propiedad comun, asumiendo condiciones gque
les permitan satisfacer mejor sus necesidades, de manera
conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demérito de

su propiedad exclusiva.

Originalmente, la propuesta de establecer en la ley la
consideracién de la constitucién del régimen de condominio
como un acto juridico formal lo encontramos en el articulo 3°
del proyecto de iniciativa de 1ley de la Asamblea de
Representantes, hoy Asamblea Legislativa del Distrito
Federal, lo que desde nuestro punto de vista resulta
innecesaria toda vez que se reputa como tal desde el momento
en que la propia ley obliga al propietario ¢ propietarios a
declarar su voluntad de constituir el condominic en escritura

ptblica.

Cabe apuntar que el resto de la redaccién resulta ociosa
en virtud de gque aungue <con otras palabras, repiten lo
dispuesto en el articulo 3° al denominar lo gque es el

condominio.

Ahora bien, por reforma de 28 de diciembre de 1999, el
legislador viene hacer mas explicita en este articulo la
obligacién del propietario o propletaripgs de declarar su
voluntad de constituir el condominio ante el Notaric Piblico,

reforma que desde nuestro punto de vista resulta mas que
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oclosa, toda vez que esta disposicién 3e encuentra vya

contemplada en el articulo 10.

2. Casos en que se puede originar el condominio.

Otro de los cambios gque se registraron en la nueva ley
de condominios, fue en relacidén a los casos en gue se puede
originar este régimen, siendo relevante en este punto 1los
criterios sobre los que hoy se funda, pues mientras en la
normatividad anterior obedecia a los supuestos juridicos
contemplados por la ley (articulo 2°}, en ésta se parte de
circunstancilas netamente materiales, como lo es el hecho de
que el inmueble haya sido construido con anterioridad, o sea
construccidn nueva o en proyvecto. Para tal efecto el articulo
noveno exige el cumplimiento de los siguientes requisitos:

I. El inmueble cumpla con lo establecido en el articuloe
3 de esta ley:

II. E1 nimero de unidades de propiedad exclusiva no sea
superior a 120;

ITr. 8Se cumpla con las disposiciones relativas al
desarrollo urbano, c¢onstruccién y demds aplicables a la

materia.”*

De estos requisitos, los contenidos en los puntos II y
I1I, corresponden al articulo 3° de la ley anterior, pues en
la declaratoria a que hacia referencia este articulo, se
preveia “..el otorgamiento de licencias de construccién hasta
un maximo de 120 departamentos, viviendas, casas o locales
por condominio, adn cuando éste y otros formen parte de un

conjunto ¢ unidad urbana habitacional”{67).

*Por decreto de 28 de diciembre de 1999, se deroga esta fraccioén.
{67) Ley de Propledad en Condominic, D.O.F., pag. 2.
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Ahora bien, por lo que se refiere a la fracciéon I esta
resulta ambigua, toda wvez gue remite al interesade al
cumplimiento de 10 gque es la denominacién del condominio, mas
no al cumplimiento de un determinade requisito en estricte
derecho, por 1o que dicha disposicién resulta confusa e

inaplicable juridicamente hablando,

Sin embargo, lo importante del casoc es 1o que
mencionamos al principio de éste punto, €1 o los criterios
que segdan hoy establece 1la ley, pueden dar origen al
condominio. Esto es, la sustitucién de consideraciones

juridicas por consideraciones técnicas.

b) La Falta de Administrador

Uno de 1los graves problemas que 8Se presenta en los
condominecs es la falta de Administrador, en cuya &ausencia se
dejan de recaudar las cuotas, y como consecuencia se dejan de
prestar los servicios mas indispensables para el
funcicnamiento del condominic, que deviene en el deterioro

material y moral del conjunto y sus habitantes.

Ante la falta de administrador no existen las asambleas,
vy las que se realizan no tienen la fuerza legal para hacer
cumplir sus determinaciones, florece la impunidad y no se
respeta la ley. Bajo estas circunstancias, se complican y
eternizan los conflictos, el malestar, el desanimo y 1la

impotencia de los c¢ondéminos es manifiesto.

De ahi 1la importancia de tratar este punto, pues de
no hacerlo las previsiones que hasta hoy se han contemplado

en la ley no sirven de nada.
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Ante los problemas gue generan la falta de administrador
se debe tomar en cuenta la propuesta del dictamen de la
Asamblea de Representantes, hoy Legislativa, en su articulo
59 gue facultaba a la Procuraduria Social para que en
coordinacion con un representante de la Delegaciodn
corregpondiente designara a una persona fisica o moral que
fungiera como administrador, y que tuviera ademas la
obligacién de sentar las bases para una sana administraciém

en un determinado plazo (la iniciativa proponia 180 dias).

Esto como recordaremos, se proponia para el caso de
desacuerdo entre los conddminos respecto a la eleccién en los
condominios de caracter vecinal, sin embargo, pudiera
retomarse la idea para el caso de gque por cualguler motivo en
un condominio se carezca de administrador, a peticién de

quienes representaran al 25 % de los conddéminos.

El antecedente del mencionado articulo 59 lo encontrames
a su vez en el articulo 50, capitulo VIII de la ley
abrogada, relativo al condominic de <caracter wvecinal,
Disposiciones gue desaparecieron en la nueva ley debido al
giro que 1le dieron los legisladores a tal tema, al hacer
participe al citado régimen de los beneficios que otorga 1a

nuava ley a 1os condominios de interés social y popular.

Para estos casos, el articulo 26 fraccién IV de la Ley
abrogada se limitaba prever que “las reparaciones o©
reposiciones urgentes en los blenes y servicios comunes
instalaciones generales podran ser efectuados por los
conddéminos.. en proporcién al porcentaje que cada uno
represente sobre el valor total del inmueble”. (68}

(68) Ley de Propiedad en Condominio. D.O.F. Op. Cit. pag. 9
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Por su parte, el dictamen de la Asamblea de
Representantes establecia que el reembolsc de estos gastos al
condémino que las  hubiera efectuado, se efectuaria a

prorrata.

La nueva ley en su articulce 28 fraccidén IV establece que
éste debe ser en partes iguales, previa autorizacién del
Comité de Vigilancia, es decir, debe contar con el visto
bueno de dicho comité, de lo contrarioc se entiende que este
reembolsc no seria procedente. Aspecto este que debe
subsanarse, pues de no autorizarse el reembolso de es3tos

gastos generaria problemas entre los condéminos

No obstante, es tcdo lo que se previene en casoc de falta
de administrador, lo que desde nuestro punto de vista es
totalmente insuficiente, pues en el supuest¢o Que mencionamos
no sclo se deben prever las reparaciones o reposiciones
urgentes, sino la continuacidn de la organizacién,
administracion y operacién del condominio, toda wvez gque la
falta de administrador en términos generales deviene en la
paralizacién de la vida interna del ceondominio, provocando

que se imponga la ley de la selva.

Al respecto es importante tener en cuenta como la
jurisprudencia Argentina resuelve este problema: “69. En
lineas generales corresponde destacar gque ante el fracaso de
las asambleas por falta de quérum o de mayorias necesarias
para tomar una decisiédn, autoriza la designacidén judicial del
administrador, atentc gue la existencia del mismoe resulta
indispensable para el funciconamiento del consorcio, por lo
que no puede subordindrsela indefinidamente al logro de una
determinada mayoria (Laguis-Siperman, “La propiedad
horizontal”, pag. 102}. Cabe tener presente que 3i el
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nombramiento del administrador no puede lograrse por la via
normal de las asambleas, ni tampoco por el procedimiento
judicial de excepcilédn que indica el articulo 10 de la ley
13.512, el juez, atento la importancia del problema para 1la
vida del consorcio, debe designarlo de oficio (Racciati,
Propiedad por piscs ¢ departamentos”, pag. 204; LL. 114-45;
LL. 141-629; ED. 32-494).

CAM. nac. esp. siv. Y com., sala II, 61.738 “Poletto,
César c/ Cons. Edif. Cabildo s/ord., 30-6-80, J. 47. Boletin,
fallo 10.357”. (69)

Por su parte la “Ley italiana obliga a elegir un
administrador y 1lo provee de un fondo para los gastos
ordinarios de cuidado, limpieza, alumbrado, calefaccién y

servicios colectivos. ..”{(70)

¢) Eleccién de los Funcionarios Condominales

1. Designacién del Comité de Administracién.

El articulo 45 establece que los conjuntos condominales
elegiran para la administracién de la totalidad de los bienes
de usc comin del conjunto, un Comité de Administracién, el
cual quedard integrade por: Un administrador, un secretario y

un tesorero.

(69) Cfr. Gariborto, Rosa Ana. paAg. 28.
(70} Cfr. Poirier, Plerre. Pag. 120.
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A su vez, el articulo 46 establece gue se celebrara una
asamblea general de administradores, convocando a cada uno de
los administradores de los condominios que integren el
conjunto condominal para gque mediante su voto se elija a los

miembros del Comité de Administracidn.

Indudablemente que esta forma de elegir al Comite de
Administracion resulta por demas antidemocratica, Y
seguramente provocara serias dificultades su puesta en
practica, pues nadie va a estar conforme en acatar lasg
"medidas y disposiciones” del administrador “electo” de esta
forma. Este método, ademds de antidemocratico, es confuso,
pues es de recordarse que en un conjunto habitacional pueden
coexistir administradores personas fisicas como personas
morales, a quienes no se les podria dar el mismo trato. Por
otro lado, no especifica el tiempo que debe fungir este
Comité.

2. Designacién del Comité de Vigilancia y su Coordinador

En forma semejante al punto anterior, el articulo 50
establece que 1l0s conjuntos condominales deberan contar con
un Comité de Vigilancia integrado por los presidentes de 1los
Comités de Vigilancia de los condominios que integran dicho
conjunto, quienes actuaran en forma colegiada eligiendo entre

elleos a un coordinador,

Esta disposicién, al igual que la anterior, adolece de
los mismos defectos al establecer gque dicho Comité quedard
integrado por los Presidentes de los Comités de Vigilancia de
cada uno de los condominios que integran el conjunto, teoda

vez gue en los grandes conjuntos como Plateros, el Rosario y
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otros, vamos a tener Comités de Vigilancia con mas de 50

integrantes que los haria poco funcionales,

Otro problema para aplicar esta regla esta en como hacer
compatible el derecho de las minorias que representen por lo
menos el 25% de 1los conddéminos para designar a su 6 sus

representantes (vocales, segin el articulo 47).

Tamblén es omisa en cuanto a la duracidén y posible
reeleccién o no de los integrantes en el cargo, tanto del
Comité de Administracién como del de Vigilancia.

Lo curioso del caso es que en las reformas de 28 de
diciembre de 1999, se seflala que la eleccidn del Comité de
Vigilancia de los conjuntos condominales y la eleccidén del
coordinador, se efectuarad dentro de la asamblea de
administradores, sin que la participacién de los presidentes
de los comités de vigilancia cuente para la instalacién del

quérum de la citada asamblea.
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V. 2. APURTACIONES

a). El Nuavo Procedimientoc Conciliateorio y Arbitral.

31 bien por 1la naturaleza de los conflictos que se
generan en los condominios, no todos ameritan ser tratados a
la manera de un juicio civil, con todas las formalidades que
ello implica; tampoco ha sido factible resolverlos mediante

la pura conciliacién.

Tal es el caso de los créditos vencides por concepto de
cuotas de mantenimiento y administracién y de reserva, u
obligaciones como el respetar el libre transito, wuso vy
disfrute por los demas conddminos de las areas, servicios e
instalaclones ccmunes y respecto de los que todo mundo ha
pedido medidas drasticas como 1la hipoteca legal ¢ 1la
suspensién de servicios, entre otras, las cuales como hemos
visto resultaron ilegal la primera, e ineficaz y peligrosa la

segunda.

En este sentide y antes de iniciar la via ejecutiva
civil ¢ cualquier otra, el nuevo procedimiento conciliatorio
y arbitral gque hoy se establece en la ley, bien puede ser una

alternativa para la solucién de estos problemas.

Como recordaremos, el articulo 41 de la ley anterior
establecia, como medios para resolver los conflictos
condominales, 1la conciliacidén via Procuraduria Social del
Distrito Federal, y el arbitraje. Este dltimo, sujeto a que
fuera regulado en el reglamento interior de cada condominio

en lo particular.

Hoy, en cambio en el capitulo IV del Titulo cuarto se
fijan las bases y reglas minimas para su ejercicio. De esta
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manera, en concordancia con la ley de la Procuraduria Social,
el articule 65 establece que ésta tendrd competencia en las
controversias que se susciten entre los condéminos © entre

estos y su administrador:

I.- Por la via de la conciliacién ante la presentacién

de 1la reclamacién de la parte afectada; vy

IT.- Por 1la via del arbitraje cuando exista 1la

designacién de las partes.

Tal procedimiento contempla una fase conciliatoria en
los articulos 66, 67 y 68, facultAndose a la Procuraduria
Social para imponer una multa de 5 hasta 50 salarios minimos
vigentes en el Distrito Federal, a la parte contra la cual se
presente la reclamaciédn ¥y no concurra a la Jjunta de
conciliacién, siempre vy cuando hubiese sido notificada en

tiempo y forma.

Y para el caso de que ambas partes hayan concurrido a 1la
junta de conciliacién y no se haya logrado ésta, la
Procuraduria los invitard a someter sus diferencias al
arbitraje, vya sea en amigable composicién o en estricto
derecho. Fijando las reglas de éste dltimo (Articuleo 72),

cuando las partes no lo hubleren acordado.

Asimismo, sSe prevé la aplicacién del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en lo no
previsto por las partes © per la ley (articule 73), el
articulo 74 establece que los laudos emitidos por la
Procuraduria deberdn cumplirse dentre de 1os quince dias

siguientes a la fecha de su notificacién
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A fin de hacer mas eficaz este procedimiento, las
reformas de 21 de diciembre de 1939, amplian las facultades

de la Procuraduria Social, para:

a). Notificar a la parte requerida con copia del escrito

de reclamacidn, (arct. 66.

b). Solicitar que la reclamacién sea aclarada cuando sea

vaga o confusa, (art. 66)

¢c). Citar a las partes en forma discrecional a una
audiencia de conciliacién, en lugar de efectuarla de dque
fuera notificada la reclamacién como se establecia con

anterioridad.

d). Notificar personalmente a las partes 1los convenios
suscritos ante la via conciliatoria, asi como los laudos en

el procedimiento arbitral.

e). Para su ejecucién las partes podran optar por el
juicio ejecutivo o la via de apremio, dercgando la parte
relativa que obligaba a las partes sujetarse al procedimiento

de homoleogacidn judicial.

Al respecto es importante mencionar que en el informe de
gestién 1997-2000(71), la Procuraduria Social seflala en el
cuadro 4 relativo a la evoluciédn de la queja condominal que
esta se ha resuelto mediante la conciliacién en un 64.4%, el
arbitraje en un 2.7%, se han dejade a salvo los derechos de
las partes en un 25.2%, y un 5.4 % han mostrado falta de
interés, mientras que en un 2.3% se ha aplicado el

(71) Informe aparecido como suplemente en el diario La Jornada, el dia
28 de octubre del afio 2000,
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el procedimiento de sanciones, lo que significa que con las
reformas de 28 de diciembre de 1999, se pueden tener mejores

resultados en cuanto a la conciliacién y el arbitraje.

No obstante lo anterior, presenta los siguientes

defectos:

a). Se encuentra incompleto, por 1o que para
complementarlo se recurre al procedimiento concilatoric vy
arbitral contemplado en la propia Ley de 1la Propia
Procuraduria Social, circunstancia que 1o hace por demds
confuso para la encrme mayoria de los  condominos.,
Circunstancia que desde nuestro punto de vista debe

corregirse.

b}. Con las reformas de 1999, se agrega una fraccién III
al articulo 65, relativa al a un Procedimiento de Sanciones,
sin que se explique en gque consiste. Esta laguna de la ley es
resuelta mediante la aplicacién del procedimiento de
sanciones de la Ley del Porcedimiento Administrativo del
Distrito Federal, 1o gque refleja una evidente falta de
técnica juridica en la elaboracién de la norma, gue debe ser
resuelta también, a efecto de que en la propia ley se
establezca el procedimiento a seguir para la imposicién de

sanciones.

b) De Los Condominios de Interés Social y Popular.

De las modalidades que pueden presentar los condominios
segun el dictamen presentado por la Comisién de Vivienda
de la Asamblea de Representantes del Distrito Federal,

destaca la modalidad denominada “por Sus caracteristicas




96

sociales” que encontramos en el punto III, articule 4°,
referida al régimen condominal de caracter vecinal, de

interés social y vivienda popular.

De esta clasificacidn sélo se conserva en el acteal
articulo 5° la clasificacién por “estructura” y "“por uso”
remitiéndonos el articulo 6°, al Titule Quinto que hoy dia
requla todo lo relativo a los condominics destinados a 1la
vivienda de interés social y popular, y a agquellos gque por
las caracteristicas socioeconfémicas de sus condéminos sean
reconocidos como de interés social por la autoridad
correspondiente, de acuerdo a los criterios gque para tal

efecto expida.

Por otra parte el articulo 76, retomande lo dispuesto en
el articulo 14 del dictamen con proyecto de iniciativa de la
ley de 1la Asamblea de Representantes del Distrito Federal,
declara de orden piblico e interés social la constituciédn del
régimen de propiedad en condominio destinado a la vivienda de
interés social 6 popular, articulc que por reformas de 21 de
diciembre de 1999, se modifica su redaccién para abarcar
también a los destinados mayoritariamente a la vivienda de

interés social o popular.

En esta tesitura, el articulo 77 establece dque estos
condominios podran por medic de su administrador y sin mencs

cabo de su propiedad:

a). Selicitar a la autoridad correspondiente* la emisién
de la constancia que 1o acredite dentro de la clasificacién

de interés social y popular para el pago de cualesquier

* Secretaria de Desarr¢llo Urbano, segin reformas de 28 de diclembre de
1999.
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servicio o impuesto, cuya cuota este sujeta a una

clasificaciédn econdmica.

Para tal efecto se establece la negativa ficta, a fin de
que en un plazo maximo de 30 dias, la autoridad resuelva
sobre la procedencia ¢ no de la selicitud, y para el caso de
no ser contestada en dicho plazo, tenerla el solicitante por

contestada en sentido afirmative, (fraccidn I);

b}. Seolicitar su incorporacién y aprovechamiento de los
fondos de los programas que la administracidén publica tenga
para apoyar la construccién de infraestructura en las
coleonias, con el fin de obtener recursos para el mejoramiento
y reparaciones mayores de las Areas comunes de los
condominios, exceptuando los de gasto corriente (fraccién
ITV: ¥

c}. Establecer convenios con la administracién publica
de conformidad con los criterios generales que al efecto
expida, para recibir en las areas comunes servicios pablicos
come recoleccién de basura, seguridad publica, bacheo, cambio
e instalacién de luminarias, (fraccién III}).

Para ser sujetos de estos beneficios, obviamente se
debera acreditar estar constituidos en régimen de condominio,
y contar con la organizacién interna establecida en la ley y
reglamento, presentando para ello copia de 1la escritura
constitutiva, del reglamento, y libro de actas de asamblea.

Finalmente, el articulo 78 de este capitule establece
que la administracién publica del Distrito Federal, podra
adoptar las medidas administrativas gque faciliten y estimulen
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la constitucién en este régimen de las unidades

habitacionales de interés social y popular.

En nuestro concepto, y a fin de evitar un uso
discrecional o electoral de los recursos, es necesario que la
autoridad expida y publique los criterios, tanto para que se
considere de interés social ¢ popular a determinado
condominio, como para los efectos del pago de impuestos vy
otorgamiento de beneficios en efectivo, en virtud de que en
la fraccién II del articulo 77 se habla de “..obtener
recursos para el mejoramiento y reparaciones mayores de las
dreas comunes del condominio..”, sin especificar en que
consiste el mejoramiento o que se entiende por reparaciones

mayores.

¢} De la Cultura Condominal.

Es comin gue el propietaric de un condominic sienta
tener derechos absolutos, no solo sobre su  propiedad
exclusiva, sinoc también sobre la copropiedad que comparte con
sus vecinos obstruyendo u ocupando A4reas comunes sin

autorizacidén y sin el consentimiento de los demds conddédminos.

La falta de solidaridad y participacién de 1los
condéminos en la solucidén de los problemas gue atafen a todeo
el condeominic o conjunto habitacional, su morosidad o no pago
de las cuotas de mantenimiento y administraci®n, son otras

tantas fuentes de conflictos interncs.

Todas estas circunstancias se encuentran contempladas en
la ley, ya sea prohibiendo unas ¢ exigiendo el cumplimiento

de otras, sin embargo, casualmente los condéminos no se guian




por las normas legales, sino en funcién de sus intereses
particulares o en la creencia de que las cosas deben de ser
de tal o cual modo, es decir, estamos ante un problema de
actitud, de ignorancia y/6 desconocimiento de la ley, ante un
problema de “cultura®, que normaimente rebasa las funciones y

capacidad de un administrador.

Como recordaremos, en el proyecto original de La
Asamblea de Representantes del Distrito Federal, en los
articulos 64 y 653 se hacia referencia a la imparticidén vy
difusién de ésta “..en los distintos niveles educativos” (72},
pero no se decia que es ¢ en que consiste la cultura

condominal.

Actualmente en el articule 79 se dice gue ™“..se entiende
por cultura condominal todo aquelle que contribuya a generar
las acciones y actitudes que permitan en sana convivencla, el
cumplimiento del obietivo del régimen de propiedad en

condominio”.

Asimismo, el citado articulo senala como elementos
necesarios para ello el respeto y la tolerancia; 1la
responsabilidad y cumplimiento, 1la corresponsabilidad vy
participacién, 1la solidaridad y la aceptacién mutua. Y el
articulc 82 establece que la administracidén publica del
Distrito Federal promoverda una cultura condominal, con base
en el espiritu y principios de la ley.

Como se podra observar, el concepto de cultura
condominal sigue siendo genérico, ambiguo, al seflalar gue es

todo aquello que contribuya a generar las acciones y

{(72)Diario de los Debates de la Asamblea de Representantes Op. Cit. p. 53
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actitudes que permitan en sana convivencia “..el cumplimiento
del objetivo del régimen de propiedad en condominio”, cuando
para la enorme mayoria de los condéminos, vivir en un
condominio es iniclar y realizar todo un proyecto de vida, no
tanto porque asi lo hayan decidido, sino por las
circunstancias materiales Y econdmicas en que se

desenvuelven.

No obstante, con la nueva ley se mejora el planteamiento
original, y se dan mas elementos para ir concibiendo lo que
debe ser la cultura condominal, sin embargo, aun falta ver
como el gobierno del Distrito Federal 1la promovera, pues
hasta el momento 3610 se establece en los articules 80 y B1
la implementacidén de cursos y talleres de capacitacién a los
condéminos y administraderes, lo gue resulta ser bastante

pobre para cubrir un concepto sumamente amplio v ambicioso.

En nuestro concepto, la implementacidn y consolidacién
de una cultura condominal, es una tarea para el futuro que
debe tener como finalidad dltima “..1la integracién,
organizacion y desarrcllec de la comunidad..” a que se refiere
el articulo 43 fraccidén II de la ley actual (articulo 27 de
la ley abrogada, y articulo 38 del dictamen con proyecto de
iniciativa de la ley de la Asamblea de Representantes, hoy
Asamblea Legislativa), como una de las obligaciones a cargo
del administrador.

Esta idea asi concebida, lleva implicita la del bien
comin, conceptc gue en nuestra opinidén, excede la capacidad
de los administradores, quienes por lo general se limitan a
llevar el cuidado y administracién de 1los bienes del
condominio, sin ir mas haya de esos fines. En tal wvirtud, v

conforme a esta concepcién, el encargado de lograr el bien
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comin o el “interés general”(73), no es otro gque el Estado,

en este caso, la administracién publica del Distrito Federal.

Lo anterior es asi en razéon de que el promover la
integracién, organizacién y desarrcllo de la comunidad,
implica a su wvez contar con una buena organizacién vy
administracién del ceondominio y por lo tanto con un eficaz
mantenimiento y operacién de los bienes y servicios comunes,
y viceversa, el operar con eficiencia las instalacicnes vy
servicios comunes significa tener una buena organizacidn, lo
que conlleva a tener la posibilidad de promover y lograr la
integracién, organizacién y desarrollo de la comunidad; tarea
en la gque el estado debe tener una participacién fundamental.

Al implementar la cultura condominal bajo estas
consideraciones, pensamos, se estarian sentando las bases
para empezar a resolver la problematica condominal. Este sin
olvidar que la ley no solo es aplicable a los condominios
destinados a casa habitacién, sino también a los de

naturaleza, industrial, comercilal, de servicios, etc.

{73) GoOmez, Gilberto. ESTADO, PODER Y DISCURSO. UNAM, México, 1998, péig.
36.
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3. AsSpEUIUS LENERALES.

&) . El Principioc de Orden Publicoc @ Interés Social.

Estudios diversos en la actualidad arrojan iqualmente
datos distintos sobre la poblacién que habita un departamento
¢ vivienda en condominio, sin embargo, la mayoria coincide en
que este porcentaje gira alrededor de un 33% en la ciudad de
México, {(74).

En este tenor, el representante Antonio Paz Martinez
establece que en el contexto actual, 1la tercera parte del
parque habitacional esta constituido bajo este régimen,
ocupado por mids de tres millones de personas* en 16 mil
unidades habitaclonales(75), manifestando que de acuerdo con
los datos proporcicnados por el INEGI, se calcula que para
los primeros afics de la década siguiente la cifra podra
llegar a la mitad del total de habitantes de la capital(76);
y por lo que se refiere a los datos de Tesoreria sefiala que
ésta "“.. estimaba que existan 451 mil 746 cuentas prediales
de condominio, de un total de un millén 343 mil 518, lo cual

representa un 33.63% sobre el conjunto de los mismos”. (77)

De ahi que dar a estas normas el carécter de orden
piblico e interés social, es reconocer la trascendencia

social del condominio,

{74) En su intervencidn al razonar su voto por el Partido Accién
Nacicnal, el Representante Javier Salido Torres, afirma que el numero de
ciudadanos que se acoge a esta modalidad de propiedad en 1a ciudad de
México, abarca a ™ casi el 50% de las viviendas existentes”. Diario de
los Debates de la Asamblea de Representantes. Op. Cit. p. 57, México 1997
(75} Rep. Antonic Paz Martinez. Dlaric de los Debates de la Asamblea de
Representantes. Op. Cit., México, 1997, pag. 62

(76) Idem. Pag. 61

(77) Ibidem, pag. 65

* Este dato coincide con el Proporcionado a los medios por el Director de
la Procuraduria Social, gque aparece publicado en la pag. 5, Seccién
NUESTRA CIUDAD, del diaric El Sol de México, del dia 25 de abril de 1999.
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Asi en congruencia con el articuleo 1°, el articulo 76
reformade por decreto de 28 de diciembre de 1999, declara de
orden publico e interés social la constitucidén del régimen de
propledad en condominio destinade total o mayoritariamente a

la vivienda de interés social ¢ popular.

En este orden de ideas, este aspecto nos da elementos
valiosos para redimencionar tedrica y socialmente el porblema

condominal.

1 b) De las Asambleas

1. De la Asamblea General (78}

El articulc 31 de la nueva ley clasifira a la Asamblea
General de condéminos en Ordinarias y Extracrdinarias.

En la ley anterior se establece 1la obligacién del
Administrador de convocar asamblea por lo menos una vez al
afio; en la nueva ley originalmente se establece que estas se
celebrardn cada tres meses, lc cual no es posible, pues en
muchos de los casos sino es que en la mayoria resultan

innecesarias. Ahora, con las reformas de 1999, se establece

(78) HNuestra legislacibn, siguiendo 1la tradicién internacional, noc
concede de pleno derecho a los propietarios reunidos en asamblea, el
caracter de persona Jjuridica. Asi lo sostiene la Suprema Corte de
Justicia en diversas tesis Jjurisprudenciales, y asi 1lo reconocen
estudioses del tema como Manuel Boria Martinez, Pérez Pascual vy
dltimamente el Dr. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo en su obra
DERECHQO NOTARIAL, editado por Porrua, México, 2000, pag. 298.

No obstante, Marianc Fernandez sefiala que ™..dado que la comunidad en
este caso carece de personalidad, nos encontramos ante un supuesto
semejante al de las llamadas asoclaciones sin personalidad. Citado por
Francisce Arturo Montano Sanchez, en su libro CONSTRUCCION Y VENTA DE
INMUEBLES, Ed. Trillas, México, 1991.

Por ctro lado, a pesar de la semejanza con nuestra legislacién, en el
caso argentino la Corte si le reconoce personalidad juridica al consorcio
de condéminos. Garibotto, rosa Ana, y Dibar, R. Alberto, Ibidem, pag. 40.




que estas se celebraran cada seis meses,

Normalmente las asambleas se celebran en virtud de 1los
problemas que haya que tratar y de la urgencia para
resolverlos, por lo que desde nuestro punto de vista es
correcto gue estas se celebren cada afio, en que sSe tiene que
decidir el presupuesto de gastos y cuotas para el afio
siguiente en gque el Administrador tilene que entregar su
informe de actividades, y en que se tiene que resolver si
éste es ratificado © se nombra uno nuevo, por lo gue se
justifica dicha asamblea, sin perjuicio de que se puedan

celebrar otras en el transcurso del afio.

Ahcra bien, por lo gue a las asambleas extraordinarias
se refiere, con esta nueva ley se habia lograde establecer
una regla general al establecer que tipo de asuntos debian
sa2r tratados en ellas y de que para gue sus resoluciones
legalmente acordadas era suficiente 1la asistencia de una
maveria simple de condéminos y por un minimo de votos gque
representara el 75% del valor total del condeminio, asi como
.z mayoria simple de conddminos. Logro gue se pierde con las
reformas de 1999,

¢} La facultad deo los condbéminos de convocar a asamblaa.

Este derecho de lecs condéminos a convocar a asamblea 1o

ro-oma el actual articule 34 en 10s siguientes términos:

“fraccién III. Podran los conddminos convocar a asamblea

de acuerdo a lo que establece esta ley;
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b)..
C} Cuando menos el 25% del total de los condéminos,

acreditando la convocatoria ante la Procuraduria”.

Como recordaremos, la ley anterior en su articulo 31
fraccidon XII parrafo tercero facultaba a los condéminos para
convocar a asamblea “..sin intervencién del administrador..”
debiendo acreditar ante juez competente o fedatario publico
que representaban como minime la cuarta parte del wvalor del

condominio.

Con las nuevas disposiciones, para el ejercicio de esta
accién, los condéminos vya no requieren acreditar su
representacién ante Jjuez competente, o© fedatario plblico,
sino ante la Procuraduria Social. No obstante lo anterior,
compartimos la opinién de Juan de Dios Izquierdo Ortiz vy
Lucio Castillo Luna, en que también se podra seguir
acreditandce la convocatoria ante el Juez competente o
fedatario publico(79)

Para el caso habria que tomar en cuenta gue en cierta
forma la fraccidén IX del articulo 49 {art. 32 frac. X de la
ley anterior), nos obliga a agotar el principic de
definitividad, al facultar al comité de vigilancia para
convocar a asamblea, cuando a requerimiento de los condéminos
el administrador no 1lo haga dentro de los tres dias
siguientes a la peticién.

Aunado a lo anterior, en su segundo parrafo dicha
fraccidén faculta  también al comité de vigilancia para

(79) Izquierdo Ortiz, Juan de Dios y Castillo Luna, Lucio. LEY DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIQ DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL {comentada,
concordada y con jurisprudencia), Ed. Porrua, México, 2000. PaAg. 60
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convocar a asamblea, cuandoe a su juicio sea necesario
informar a la asamblea de irregularidades en que haya
incurrido el administrador, con notificacién a éste para que

comparezca ante la asamblea respectiva.

d) Reduccidén en el gdérum para la validez de la asamblea
en primera convocatoria.

En su articulc 34 fraccidén IV la actual ley establece
una asistencia del 75% de los cond6minos cuando se celebre en
primera convocatoria, y con una mayoria simple en segunda
convocatoria, debiéndose declarar legalmente instalada con los
gue asistan en tercera convocatoria, y tomarse las

resoluciones por mayoria de los presentes.

Esta reduccidén en el gquérum para la wvalidez en primera
convocatoria, seguramente va a incidir favorablemente en les
condominios con 100 o menos unidades de propiedad exclusiva,
sin embargo, en los condominios con un nimerc mayor su efecto
va a ser muy escaso, pues son raras las asambleas en gue se

cuenta con un gudrum mayor al 50% de los condéminos.

Al respecto es importante destacar que por reformas de
21 de diciembre de 1999, se agrega un segundo parrafo a la
fraccibn que comentamos para establecer que “las
determinaciones adoptadas por las asambleas en los términos
de esta ley, del reglamentco del condominic y de las demas
disposicicnes legales, aplicables, obligan a todos 1o0s
conddminos, incluyendo a 1los ausentes y disidentes”, (80)
disposiciébn ya contenida en la ley de 1972, pero gque
inexplicablemente fue omitida en la promulgacién de la nueva

lay.

(80} Ley sobre el Rég. de Prop. en Cond. de Inmuebles para el D.F. Op.
Cit. pag. 22.
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Esta disposicién reiterativa, desde nuestro punto de
vista sigue siendo necesaria a fin de crear cenciencia en los
conddminos respecto del cumplimiento de sus obligaciones para

con el condominio.

e) Los plazos entre una y otra convocatoria

El segundo parrafo de la fracclidén gque comentamos en el
incisc anterior establece gue entre la primera convocatoria y
la celebracién de la asamblea deber&d mediar el plazo minimo
que fije el reglamento © en su defecto, éste no serd menor de
siete dias naturales. Entre la segunda convocatoria(8l) y la
celebracién de 1la asamblea, el plazo que determine el
Reglamento, © en su defecto, el plazo minimo sera de 2 horas,
y entre la tercera convocatoria y su celebracidn una hora de

anticipacién.

Con las reformas de 21 de diciembre de 1999, este
segundo parrafo pasa a ser el tercero, reiterandc que la
convocateria se notificara con siete dias de anticipacién a
la fecha de <celebracién de la asamblea en primera
convocatoria, y que entre la segunda convecatoria y la
celebracién de la asamblea el plazo minimo serid de media hora
y entre la tercera convocatoria y su celebracién mediaré

igual plazo.

Con estas reformas, se viene a confirmar una tendencia

puesta en practica ya hace varios afios atras, en el sentido

{81} En materia mercantil, para la segunda o posteriores convocatorias no
existe regla alguna, “debe entenderse, sin embargo, que entre la primera
y segunda corra un lapsc prudente para que quienes no concurrieran a
agquella puedan hacerlo a ésta. En todo caso, la legalidad de la segqunda
convocatoria supone la regularidad de la primera®, seftala Jorge Barrera
Graf, citade por el maestro Miguel Acosta Romero, en su obra NUEVO
DERECHO MERCANTIL, Ed. Porrua, México, 2000, pag. 373.
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de establecer en una sola publicacién las tres convocatorias,
Esto en razén de que resulta desgastante tanto para los
condéminos como para el administrador, sobre todo en los
grandes conjuntos habitacicnales tener gque llegar a una
tercera convocatoria en hora y dia diferente para tener el

mismo quérum que en la primera.

Al respecto, Juan de Dios Izquierdo Ortiz vy Lucic
Castilleo Luna, comentan gque “Esta disposicién sobre el tiempo
que mediara entre la primera, segunda y tercera convocatoria
para instalar la asamblea de condéminos, prevalecera sobre
cualquier otro que establezca la escritura constitutiva del
régimen de propiedad en condominio © bien el reglamento
internc, por tratarse de una legislacién de orden publico e
interés social, ademés de peder ajustar las tres
convocatorias, en un mismo dia, con idéntice orden del
dia”. (B2}

Esta como otras medidas puestas en practica en materia
de condominios nos wvan alejando cada dia mas de las
semejanzas que existen con las convocatorias a asamblea de
sociedades, por lo gue en nuestra opinién habria que ampliar
a diez dias el plazo que debe mediar entre la publicacién de
la convocatoria y ia realizacién de la asamblea en primera y

unica convocatoria.

Lo anterior debido a que, salve que existan problemas
muy graves © cosas urgentes que tratar, en los condominios no
se presenta el mismo interés que existe en las socledades

mercantiles para concurrir a ias asambleas.

(82) Izquierdo Ortiz, Juan de Dios y Castillo Luna, Lucilo. Ibidem. Pag.
61,
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f) Reglas generales para las votacionaa*

1. Las contenidas en la fraccién V del articule 33.

Esta fracciédn nos ofrece las siguientes reglas:

a). La votacioén sera nominal y directa.

b). Se faculta la representacioén, debiéndose
establecerse ésta en el reglamento, con la limitante de gue
en ningin casc una persona podrd representar a mas de dos

conddédminos, ¥

c). Se le cancela al administrador tal facultad. Es
decir, el administrador no podrd representar a ningun

conddémine.

Estas reglas son importantes en virtud del uso indebido
qgue de la facultad de representaciédn hacian los grupos de
poder al intericr de los condominios, pues la ley anterior en
su artfculo 27 fraccién IV autorizaba establecer tal facultad
en el reglamento del condominio sin marcar limite alguno,
quedando el seflalamiento de estos parametres a criterio de
qulien expidiera el reglamento interno.

Z2.- La contenida en la Fraccién VI del articuleo 33.

Tan importante como las antericres resulta la gue

establece esta fraccién que a la letra dice:

* La limitante para no representar a mas de dos conddminos a que se
refiere el inciso b} y la no representacidén para el administrador que se
establece en el inciso ¢), son camblos que presenta la nueva ley.
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Fraccién VI, “Cuando un condémine sea designado
administrador, miembro del Comité de Administracién o del
Comité de Vigilancia, deberd acreditar estar al corriente de
sus cuotas de mantenimiento y administracién y las de

reserva.”. (83)

La importancia de esta fraccién reviste en que en muchos
casos, s8i no es que en la mayoria, resulta ser que quienes
mis impugnan o reclaman para si los puestos de direccién &
representacién en los condominios, son precisamente los que
no estan al corriente en el pago de sus cuotas, en tal virtud
resulta congruente gque para estar en actitud de exigir
determinados derechos, se exlja también estar al corriente en

el cumplimiento de las obligaciones.

IV. 4. REFORMAS A LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDUMINIO DE
21 DE DICIEMBRE DE 1999.

Como parte de estas reformas se vinieron a derogar dos
figuras juridicas gque es necesario mencionar por la
trascendencia de las mismas en el ambito condominal como son
la hipoteca legal y la suspensién de servicios.

a) La Hipoteca Legal.

Tan complejo ha sido encontrar la forma de hacer que los
condéminos cumplan con el pago de sus cuotas que nuevamente
en la ley de 28 de diciembre de 1998, se trata de dar un
nuevo matiz a la figura juridica de la hipoteca leqgal.

(83) Ley de Prop. en Cond. de Inm, para el D.F., Op. Cit. Pag. 7
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Como recordaremos, el segundo parrafo del articulo 43 de
la ley de 1972 imponia como requisito para su ejercicio 1la
inscripcién del crédito correspondiente en el Registro
Piblico de la Propiedad. En cambio, en la nueva ley se

establece de la siguiente manera:

“"Articulo 64.- Los <créditos gque se originen por
obligaciones contenidas en las escrituras constitutivas y de
traslacion de dominio, por el reglamento © por esta ley y
demas disposiciones aplicables, asi como el pago de cuotas o
cualquier otra obligacién en numerario, estaradn garantizadas
por la unidad de propiedad exclusiva respectiva gquedando
dicho gravamen en segundo lugar respecto de cualquier otra
hipoteca que de manera voluntaria pudiera constituirse..”(84)

Afortunadamente, con las reformas de 1999 se deroga el
articulo 64 y con ello esta figura juridica, gque si bien
estuvo presente durante muche tiempo en 1la ley, nunca tuvo
efecto alguno dada su naturaleza intrinseca, pues como se
sefiala en la exposicién de motivos de estas reformas ™..no
puede existir hipoteca sin monto determinado “La hipoteca
nunca es tacita ni general; para producir efectos contra
terceros necesita siempre de registrofart. 2919 del Cédigo
Civil, que a la letra dice: “La hipoteca nunca es tacita ni
general; para producir efectos contra terceros necesita
siempre de registro, y se contrae por voluntad, en los
convenios, y por necesidad, cuande la ley sujeta a alguna
persona a prestar esa garantia sobre bienes determinados. En

el primer caso se llama voluntaria:; en el segundo, necesario)

(84) Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, D.O.F. pag. 11.
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¥y no se puede, ademas, prohibir a 1los adgquirentes ({sic)

adquirir con crédito. (85)

b) La Suspensién de Servicios.

Originalmente, en el dltimo parrafo del articulo 60 sze
establece que “cuando los servicios gque se disfruten en areas
de su unidad de propiedad exclusiva y sean pagados con
recursos de los fondos de mantenimiento y administracién o el
de reserva del condominic, el administrador podra suspender
los mismos al condémino que no cumpla oportunamente con el
pago de las cuotas de mantenimiento y administracién o el de

reserva previa autorizacién del comité de vigilancia”. (86}

Esta sancién gque aparece por primera vez en el dictamen
de 1la Asamblea de Representantes del Distrito Federal en su
articule 45 Ultimo parrafo, en nuestra opinién no fue
debidamente valorada por nuestros leglisladores, pues el
ejercicio de una accién como esta normalmente degenera en
conflictos de caracter perscnal en contra del administrador,
del Comité de Vigilancia o de gquienes pretendan ejecutarla,
lo que en nada ayuda para la armonia del condominio, cuyo

requisito es basico para su buena marcha.

Ademas esta medida carecié de efectividad al no estar
dirigida a resolver conflictos cotidianos, pues como se

recordarda, por disposicién de la ley misma, dicha medida no

{85) Reformas a la ley de Propledad en Condominio de Inmuebles para el
D.F., Exposicién de Motivos. Asamblea Legislativa del Distriteo Federal.
15 de diciembre del afio 2000, s/p.

{86} Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F. Op. Cit.

pag. 4
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seria aplicable a servicios como agua y luz. En tal virtud,
una sancidén como esta resultaba innecesaria, y tan fue asi
que con las reformas de 21 de diciembre de 1999 se abrogé el
parrafo quinto del articulo 60 que la contenia.

¢) El darecho del tanto

A gross modo, en el capitulo II expusimos que en su
primer parrafo el articulo 18 de la ley abrogada establecia
una preferencia de segundo orden a favor del inguilino gue se
encontrara ocupando un departamento, vivienda, casa o local,
dentrc de un area ya regenerada, y que en su segundo parrafo
1o establecia a favor de las instituciones oficiales que
hubieren construide o financiado el condominio y en primer
lugar a favor del inquilinoc que estuviera al corriente en el
cumplimiento de sus obligaciones. Es decir, existia una

contradiccién manifiesta.

También seflalamos que el articulo 19 establecia el
procedimiento a seqguir para ejercitar tal derecho, y el 20 1la
sancién gque conlleva 1a enajenacidén con infraccién a las

reglas comentadas.

Ahora bien, con el afan de simplificar, y olvidando las
circunstancias y condiciones para las gque se preveia el
derecho del tanto en la ley de condominios (construccién de
condominios en 4reas de regeneracién urbana), el articulo 22
del proyecto de dictamen con iniciativa de ley de la Asamblea
Legislativa, en su redaccién final aprobada por el pleno,
remite a la ley civil el ejercicio de este derecho, cuando en
materia de condominios el Cédigo Civil reserva su regulacién,
precisamente a la ley de conddminos.
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En nuestro concepto el ejercicic del derecho del tanto
debia revisarse, y asi se hizo con las reformas de 21 de
diciembre de 1999, con la salvedad que se omite prever este
derecho respecto a las instituciones plblicas que se dedican
a construir vivienda, que son precisamente las que mas
acciones llevan a cabo, limitandose en la actualidad para los
casos en que exista la copropiedad simple y llana, al quedar

redactada de la sigulente forma:

“Articule 22. En la venta de una unidad de propiedad
exclusiva que se encuentre en arrendamiento, el arrendatario
tendrd el derecho de preferencia para su adquisicidn,
guedando en segundo térming el derecho de los

copropietarios”. (87)

d) El comodato

Una figura gue se da en forma continua en 1lcs

condominios es la del comodato.

Actualmente, la ley contempla esta figura juridica al
otorgar al administrador la facultad para representar a los
condéminos en la celebracién de contratos de comodato, asi
como en el arrendamiento de locales, espacios o instalacicones
de propiedad comin destinados al comercio ({articulo 43
fraccidn XIV].

En nuestra o¢pinién esta figura juridica debe ser
inaplicable respecto de los espacies o© instalaciones de

propiedad comin destinados al comercio, toda vez que lo que

(87) Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F. Op. Cit.
pag 4
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se necesita es implementar mecanismos para la obtencién de
recursos, y el comodato por su propia naturaleza es gratuito.
Situacidén distinta se presenta en los locales no destinados
al comercioc que normalmente son utilizados para uso de la
comunidad, en donde si se podria contemplar esta figura,

sSiempre y cuando su us¢ no sea con fines lucrativos.

Rdemas de lo anterior, otorgar en comodato espacios o
locales de propiedad comin destinados al comercio, sin
acuerdo o aprobacién de la Asamblea de Conddminos, se puede
prestar a un manejo indebido de 1los mismos, generando con
ello una fuente de conflicto que es precisamente lo gue se

trata de evitar.

@) Ratificacidn del primer administrador

Otra aberracibén juridica que wvino a ser corregida con
las reformas de 1999, lo es la gque contenida originalmenete
en el articule 40 al establecer que en caso de construccién
nueva “..el primer administrador serd designado por quienes
otorguen la escritura constitutiva del condominio, gquedando
sujeta su ratificacién por la Asamblea General”. (8R8)

En nuestra opinidn, debe de darse otro sentido a la ley,
a fin de que este primer Administrador debe establecer las
bases de una sana administracién del condominio, antes que
ser ratificadc o noe por 1la asamblea de conddminos., Lo
anterior en virtud de que como lo hemos comentado, la mayoria
de los condéminos desconocen la ley, y carecen de experiencia

(88) Ley de Prop. en Cond, Para el D.F., D.O.F., Pag. 7.
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en cuanto a su conduccién interna. Ademas, en todo caso, el
nembramiento o ratificacién de un administrader requiere del
concenso de la mayorla de los conddminos, y en la maycoria de
los condeminios pasa mas de un afiec sin que los beneficiaries

ocupen o se instalen en forma definitiva en su inmueble.

Afortunadamente, esta aberracidn juridica fue suprimida

con las reformas de 28 de diciembre de 1999.

Conclusicnes de este capitulo

De la exposicidén antericr es de concluir gue no obstante
que las reformas de 21 de diciembre de 1999, vienen a
subsanar gran cantidad de errcres y lagunas de la Ley de
Propiedad en Condominio para el Distrito Federal de 1998,
estamos frente a una ley deficiente aGn para resolver 1lo0s

problemas de los condominios.

Lo anterior lo podemos corroborar si revisamos el
concepto de condominio, los casos en que se puede originar el
condominio, la constitucién misma del régimen de condominio,

quienes pueden ser conddminos, entre otros conceptos.

Desde luego, existen aportaciones que deberdn ser
tomadas en cuenta en la elaboracién de una nueva ley que al
efecto se analice y discuta, en donde se corrijan las
observaciones hechas en este trabajo y se incluyan nuestras

propuestas.
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CAPITULO V

CONSIDERACIONES FINALES SOBRE EL PROBLEMA EN LOS CONDOMINIOS

V.1l. Apatia y desorganizacion condomingl
{(aspacto sociologico}

Introduccién

Vivir en un condominio nunca ha sido tan usual come en
los ultimos tiempos y menos en un pais como el nuestro. Esta
forma de convivencia resulta novedosa para la mayoria de los
mexicanos acostumbrados a vivir en amplios espacios vy a
conducirgse vy <disponer de los mismos sin el previo
congentimiento de los demas. Esto es, las reglas y cargas que

impone el régimen de propledad en condeminio.

Esta forma de convivencia, si bien viene a resolver 1la
falta de espacio donde construir vivienda unifamiliar, tiene
diversos inconvenientes gque es. necesario ubicar desde el
punto de vista socieclégice, a fin de encontrar respuestas gue
nos permitan ir resolviendo el estado de conflicto en gue

normalmente se encuentran.

Por lo anterior, y a fin de precisar nuestro objetc de
estudio es necesario seflalar que el corigen y causa de estos
conflictos se ubica fundamentalmente en dos aspectos: La
morosidad en el pago de cuotas por un lado, y por otro, 1ia
falta de participacidén de sus moradores en la scluciédn de los

problemas que se lesg presentan.

A fin de abordar el segundo de los aspectos mencionados,

trataremos de exponer la falta de participacién de 1los
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condéminos a partir del principio de solidaridad, sin el cual
no es concebible la convivencia no sélo en los condominios,

sino en todos los a&mbitos de la vida del hombre.

a). El principio de solidaridad, {(Concapto).

De acuerdo con Javier de Lucas, la solidaridad es un
sustantivo abstracto formado a partir del objetivo scolidario,
derivadoc a su vez inicialmente de la expresidén latina in
solidum, gue equivale a totalidad, el todo, que hoy dia ha
adgquirido otra connotacidn.

Concretamente, en el Digesto, la expresién in seolidum
esse (D, 13, 6, 5,15, ITP.} significa simplemente la
indivisibilidad en el uso. La indivisibilidad ¢ integridad de
la prestacién, Jjuntc con 1la pluralidad de sujetos son
precisamente las caracteristicas de las obligaciones
solidarias {D. 45,2 9}. (89)

Pues bien, de esta categoria 3juridica deriva la nocién
de solidaridad, en el ambito de las ciencias sociales, sin
embarge, el término tiene otros antecedentes, sobre todo en
ética y filosofia sccial, de donde puede afirmarse con

Nicoletti que el primerc en utilizarla es un Saint-simoniano.

De los legistas, Leroux toma solidaridad como
constitutivo esencial de la sociedad y principio del progresc
de la humanidad, anticipando asi 1la visién de Comte y, en

parte de Durkeim.

(89} de Lucas, Javier. EL CONCEPTC DE SOLIDARIDAD. Ediciones Coyoacan,
5.A. de c.v., México 1998, pdgs. 13 y 14.




119

En cualgquier caso, el concepto de solidaridad no puede
prescindir de sus antecedentes juridico y desde luego de la
filosofia moral y social, en la que son asimismo remotos, y
efectivamente, continGa ™..puede afirmarse que la doctrina
aristotélica de la filia -filioc- (Etica, 1155 a y ss. Y
Politica, III, 1280 a ss.) anticipa alguna de las
caracteristicas de la solidaridad: una cierta igualdad mutua,
junto a la comunidad de empresas Yy guehaceres que Supone un

sujete plural: un nosotros.

En el mismo sentido, Bell ha seflalado como precedente la
nocién de assabiyah propuesta por Ibn Jaldin (Mugaddimah: Una
introdecidn a la historia) y definida como “sentimiente del
grupo gque supone afecto mutuo y disposicidén a combatir y
Iuchar unos por otros”. (90)

Para el maestro Leandro Azuara Pérez, se entiende por
solidaridad social, la cohesidn que presenta un grupo social

en relacién con los elementos que lo integran.

En un grupo social se da la solidaridad cuando sus
integrantes se encuentran unidos, en virtud de que comparten
en primer término: los mismos patrones culturales. Y en
segundo: cuando sus conductas estdn acordes, esto es, Si se

encuentran en armonia con dichos patrones de cultura. (91)

Como se wve, el rasgo fundamental es la comunidad de
sacrificio vy riesgo, junto al afecto. Nociédn muy lejana en
los condominios, donde cada unce prefiere actuar en forma

individual, en forma egoista.

{90) de Lucas, Javier. Op. Cit. Pag. 14.
(91} Azuara Pérez, Leandro. SOCIOCLOGIA. Ed. Porrua, México, 1997, Pags.
52 y 53.
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b) El1 fanémeno urbano

Como ya lo hemos sefalado, 1la vida en condominioc es
producto del desarrollo urbano, es un fendmeno netamente

urbano.

El problema dice Javier de Lucas, es gque la ciudad se
construye sin contar con las necesidades elementales, sin
tener en cuenta el modo vy estilo de wida de la gente dque
habitarda en ella, y que estas omisiones nos afectan
directamente: la solidaridad, es una exigencia béasica del
hombre.

Por otra parte, sin tener en cuenta el meodo y estilo de
vida de la gente, se corre el riesgo de construir habitats
inhabitables, © 1l¢ que nos parece aln mas grave, se puede
incurrir en situaciones gue a veces degenera en
esquizofrenia: el habitante no comprende su habitat, pero
forzado, acaba adaptandose a él, con la consiguiente

despersonalizacién, alienacidn.

No es dificil imaginar las razones inmediatas de este
proceso, y la primera de ellas es que los centros de decisidn
de la confiquracién de 1la cludad, no tienen en cuenta al
hombre en la dimensién mas necesaria: exigencias o
necesidades estructurales, béasicas. A ello se afade la
ausencia de conciencia real, el predominic de 1o que 1los
clasicos llamaban el boum commune sobre el juegc de intereses

particulares.
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e) Consecuencias del fanémeno urbano.

En lo gque nos parece el mids dgrave atentado de la
civilizacién urbana contra la solidaridad, es la
contradiccién entre el orden socioceconémico y el cultural, o,
dicho de otro modo, la configuracién de la vida cotidiana en
dos sectores: De un lado, cuanto se refiere a la actividad
profesional, el trabajo, etc. Y por el otro la wvida de
familia, 1las relaciones sociales, el ocio, el empleoc del
tiempo libre. Unc y otro aparecen desconectados entre si,
creando una contradiceiédn permanente, ©, en el mejor de los
casos, la alienacidén, cuando no situaciones patolédgicas.

He ahi las ciudades dormitorio, donde 11a dicotomia
trabajo-hogar produce desmotivacién hacia el trabajo, que
refuerza su caracter alienante, convirtiéndole en un
sinsentido. Aunado a la emigracién de los nucleos rurales*
hacia las ciudades, gque fuerza la concentracién de la gente
en conglomerados con la ilusidén de encontrar una vida més
comoda, mas parecida a lo que la publicidad les hace ver como
necesario, y donde el resultado, en un porcentaje muy amplioc

es justamente lo contrario.

Esto es 1lo que produce el gigantismo urbano: alejamiento
correlativo entre los circulos concéntricos: asi la familia,
el trabajo. las amistades, las zonas de ocio; el
extraflamiento mutuo entre 1leos habitantes de la ciudad. Las
oportunidades de convivencia son minimas alli donde en teoria

deben ser mas intensas: en la wvida, en el barrio.

* En 1990, la poblacién que residia en ciudades de quince mll habitantes
o mds, ascendia a cerca de 47 millones de mexicancs, de los cuales casi
la mitad residia en las cuatro principales &reas metropolitanas: México,
Guadalajara, Monterrey y Puebla. Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000.
pag. 82.
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d} Alternativas

La solidaridad implica conciencia conjunta de derechos y
responsabilidades -en 1 derecho romano, la obligacién in
solidum-, conciencia de que la necesidad reciproca entre el
yo y el otroflos otros, debe estar puesta al servicico del
desarrollo libre y compartido de las posibilidades de todos
los miembros del grupc, y ello debido a la igualdad basica de

los hombres: el otro es otro-yo.

Ahcra bien, el gran riesgo de la solidaridad es la

generalidad, la falta de resultados concretos.

Esta generalidad dice Javier de Lucas, “..es compatible
en la practica con la confesién de una profunda solidaridad,
que sirve de pantalla a una Insolidaridad concreta en los
ambitos cercanos y familiares. Efectivamente, asistimos hoy,
dentro de una sociedad en 1la gque como nunca, era posible la
vida solitaria, el fendmeno que en expresion ya toépica de
cualguier manual de sociologia se «califica como las

multitudes solitarias, la vida sclitaria.

Es uno de los riesgos mas patentes de nuestra
civilizacidn, este de preccuparse con afan por los gue viven
en las antipodas, al mismo tiempo gue se ignoran los
problemas y miserias de los gque nos rodean, problemas y
miserias que practicamente, hay que ir apartando para poder

respirar”(92)

Y como conclusién sefiala que la ciudad existe en razén
del hombre y de lo que este implica: La convivencia, la

(92) DE Lucas, Javier. Qp. Clt. Pag. 44.
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solidaridad, ha de evitar los dos extremos, gque sin embargo,
coexisten en nuestros nicleos urbanos, la vida en
competencia, y la masificacidn despersonalizada. De lo gque se

trata dice, es de convivir, de compartir sin masificar.

En tal virted la racioconalizacidén de la vida urbana debe
proponer una planificacidon que rebase las esferas municipales
y tenga a la wvista los niveles regional, estatal y nacional.
Consecuentemente, la ordenacién del territorio, del
equipamiento social y técnico, y del medio ambiente, es lo
que ayudarid a evitar el deterioro del hébitat humanco.

V. 2. La falta do identidad, (aspecto psicolégico).

No cabe duda que las condiciones materiales en que nos
desenvolvemos, inhiben nuestro espiritu solidario, sin
embarge, en nuestre caso come mexicanos, existen otras
razones gue nos inducen a la apatia en cuanto a organizaciédn

se refiere,

En condominios regularmente grandes, es comin por
ejemplo, gue los vecinos no se conozcan ¢ conociéndose, no se
saluden si quiera. Y son estas actitudes triviales e
insignificantes que en un momento dado se magnifican para

entorpecer u obstaculizar la organizacién,

Estos aspectos revisten indudablemente un cariacter socio
l6gico, pues tratan sobre las actitudes que el condémino
asume respecto a la obligatoriedad de organizarse que la ley
exige, es decir, a la condicidn sine gqua non de este régimen.
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Este aspecto, Psicolégico a final de cuentas, viene a
ser reforzado por el atraso econdémico politico y social de
nuestro pais, que se manifiesta no s6lo en el sector mas
humilde de nuestra poblacién, sino también en la élite

politica y econémica que dirige este pais.

Por ejemplo, el politélego estadunidense Rederic Al
Camp, al tratar sobre las causas del crecimiente econdémico y
la modernizacién con capitalismo en el tercer mundo, refiere
que las dos principales explicaciones teéricas de un
desarrollo lento son estructurales y culturales, y gue una
tercera variable explicativa, generalmente implicita en 1la

segunda, puede denominarse psicolégica.

La primera dice, se basa en teorias que proponen que la
mayoria de los paises en desarrollo, como antiguas colonias,
siguen dependiendo del mundo industrializado, una relacién

gque coloca en desventaja a la antigua colonia.

Por otra parte, que el caso mexicano por su proximidad
con Estados Unidos este fenémenc adgquiere rasgos que la
caracterizan. Esta circunstancia, precisa, ha exagerado
ciertas tendencias psicolédgicas en el sector privado. Una de
estas actitudes, por 1lo menos en algunos empresarios, es un
complejo de inferioridad cuando compara sus procesos

productives con los de Estados Unidos.

También refiere, como lo observd Dilmus James en su
estudic sobre tecnologia mexicana (93), para la mayoria de
los ejecutivos mexlcanos, las necesidades, metas y bienestar

(93) James Wallace Dull, ™ Effets of multinational corporation in Mexico
on the attitudes of Mexican executives ¥, tesis doctorzl, Columbia
University, 1981, pp. 121 y 179. * Citado por Roderic Ai Camp, en el

libro Liberalizacién Politica y de México, México 199%, p. 41.
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de las empresas suelen tener prioridad sobre la politica
nacional, y que los gerentes perseguiradn los objetivos
corporativos a través del desafio abierto o la manipulacién
de la legislacién y politica nacionales, concluyendo gue
muchos mexicanos que trabajan en empresas transnacionales
consideran las practicas econdmicas y los valores de su pals

inferiores a los extranjeros.

En cuante a la explicacién cultural del desarrollo
econémico, de acuerdo con este autor, la mas sofisticada de
las explicacicnes culturales recientes sobre las diferencias
entre las actitudes estadounidense y mexicana frente al
sector privadc se encuentra en el libro de Glen Dealy, The
public man {94), para el gue los estadounidenses asignan
mucha mayor prioridad a la adquisicién de riqueza como la
ruta principal hacia el poder, an tanto que los
latincamericanos se orientan a la obtenciédn de amigos como el

medio para lograr estatus y prestigio.

Segiin Dealy, una consecuencia de esto es que 1los
latincamericanos mas ambicioscs se sientan atraidos por la
politica, mientras que los estadounidenses ambiciosos eligen
carreras en el sector privado. Sin embargo, al margen de la
motivacién personal, Dealy y otros autores han sefialado la
intensidad de los wvalores autoritarios en 1los sectores

publico y privado de latinocamérica.

En consecuencia, Dealy sefiala que el autoritarismo
promueve el paternalismo y desalienta la iniciativa, aspectos
dificiles de eliminar de una cultura; y por otra parte, si el

desarrcllo econdmico se acompafia de una mayor distribucién

{94) Citado por Ai Camp, Roderic. Op. Cit. Pdg. 41
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de la riqueza, puede dar como resultado valores menos

autoritarics.

De esta manera, para Roderic Ai Camp otra explicacién
cultural del subdesérrollo, apoyada por académicos de
orientaciones tan diversas como Arthur Lewis, Raymond Vernony
Albert O. Hirsehman, tiene un enfogue organizativo. Segin
esto, consideran que América Latina padeCe una grave escaces
de capacidad organizativa bien desarrollada; y que éste es un
raecurso humano indispensable para el crecimiento econdmico.

Finalmente, considera que la confianza y una actitud de
regponsabilidad compartida juegan un papel fundamental en el
desarrollce econdmico, y gque atn cuando para los economistas
juega un papel importante la confianza publica en el gobierno
Yy en los empresarios para generar inversién y capital, siete
de cada diez mexicanos encuestados a finales de la década de
los ochenta estuvieron de acuerdo con la afirmacién de que
los funcionarios realmente no se preocuban por gente como
ellos. {(995)

De hecho, este autor considera que el problema wva mas
alld de 1la credibilidad en 1las instituciones; pues la
confianza debe extenderse a los cludadanos, y c¢ita a Eduardo
A. Elizondo, un ex gobernador de Nuevo Leén muy relacionado
con el sector privado quien en entrevista gque le concediera
el 5 de marzo de 1986, manifestdé lo siguiente:

“ En México hemos perdido el sentimiento de solidaridad,

que considero esencial para el desarrcllo, perc a nadie le

(95) Alducin, Enrique. LOS VALCRES DE LOS MEXICANOS. México: entre la
tradicién y la modernidad. Fondo de Cultura Banamex, 1986, pag. 12.
Citado por Ri, Camp. Roderic. Op. Cit. 44.
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importa su wvecino. Gabriel Khalil, el fildsofo, dijo alguna
vez que si persiguen a los cristianos y a mi ne me importa
por que no soy cristiano, o persiguen a los judios y no me
interesa por que no soy Jjudio, y si persiguen a los
misulmanes y me tiene sin cuidado por que no soy musulman, a
la larga yo seré el perseguido, y a nadie le importara en lo

mas minimo.

La solidaridad se refleja con gran fuerza en el
consumidor norteamericano, y proporciona un maravilloso
ejemplo de 1la importancia que ellc tiene en 1la cadena
econémica. Agui, cada quien ve por si mismo. El1 Estado
{mexicano} aprovecha esta actitud, y considera que de hecho
prefiere fomentar esta falta de sclidaridad por que asi puede
manipular a la gente gque no comparte este valor " {96)

En efecto, ademis de la falta de sclidaridad, son muchas
otras las causas por las cuales fundada o infundadamente los
vecinos se escudan para no participar en las asambleas, para
no hacer sus aportaciones econdmicas, o simplemente para

aislarse de la comunidad.

Los aspectos antes mencionados son sin embargo, tan slo
la punta del iceberg de una cultura nacional y quizas mas
que nacional, latincamericana. De una cultura de sometimiento
por mads de 500 aflos que no logramos desterrar. Nuestro grito
dice Octavio Paz, es una expresidén de la voluntad mexicana de
vivir cerrados al exterior, si, pero sobre todo, cerrados
frente al pasado. En ese grito condenamos nuestro origen y

renegamos de nuestro hibridismo.

(96] Idem. pag. 46.
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El mexicano dice, ™“..rompe sus ligas con el pasado,
reniega de su origen y se adentra soclo en la vida histérica.
El mexicano condena en bloque toda su tradicién, gque es un
conjunto de gestos, actitudes y tendencias en el gque va es
dificil distinguir lo espaficl de lo indio”. (97)

El mexicano no quiere ser no indio ni espaficl. Tampoco
guiere descender de ellos. Los niega. Y no se afirma en tanto
que mestizo sino como abstracclén: es un hombre. Se vuelve

hijo de la nada. El empieza en s3i mismo.

Esa actitud no se manifiesta nada mas en nuestra vida
diaria, sinoc en el curso de nuestra historia, gque en clertos
momentos ha sido encarnizada voluntad de desarraigo. Y
sentencia, “Es pasmoso que un pals con un pasado tan vivo,
profundamente tradicional atadoe a sus raices, rico en
antigedad legendaria si pobre en historia moderna, sélo se

conciba como negacién de su origen”. {98}

Todo lo anterior viene a colacidn en razédn de que estos
aspectos juegan un importante papel en los condominios, pues
muchos de los problemas de la vida cotidiana en ellos, en el
fondo reflejan 1la falta de confianza hacia nuestros
gobernantes, hacia quienes detentan el poder, pero gue
finalmente se manifiesta en una desconfianza hacia nosotros

mismos.

[97) Paz, Octavic. EL LABERINTO DE LA SOLEDAD. Ed. Porria. México, 2000.
Pag. 95.
(98) Idem. pag. 96,
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V. 3. Desconocimiento de la Lay

En el caso gue n0s ocupa, mas que conocer la ley,
resulta de vital importancia saber qué es el régimen de
condominio y como funciona, estudio que de momento dejaremos
para otra ocasién, por lo que en este punto nos limitaremos
al analisis de las consecuencias que acarrea el
desconocimiento del aspectoc legal, toda wvez qQue la
explicacién de este régimen se ve modificada dependiendo de

la conceptualizacién que el legislador plasme en la norma.

Asi, el desconocimiento de la ley, trae diversas

consecuencias como enseguida veremos:

Desconocimiento de la ley entrae los condéminos

Probablemente mas que otras leyes, la de condominio es
interpretada y aplicada por quienes no son peritos en la
materia, es decir, los conddminos. Esto propicia a que cada
quien tenga una visiédn muy particular de como reseolver 1los
problemas de acuerdoc a su leal saber y entender la ley, en
este sentido y toda vez que la mayoria de los problemas se
resuelven en asamblea de conddminos, resulta que en cada una
de ellas se dan tantas interpretaciones como conddminos

asistan a las mismas.

Esta sitwacién obviamente se complica si la ley no es
clara, si en esta no se dan los lineamientos basicos para la
solucién de 1los problemas.
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Esto nos lleva a una conclusion elemental: la mayoria de
los condominios desconoce la ley, y por consiguiente el

funciconamiento de este régimen.

El desconocimiente de cémo funcicna el régimen de
propledad en condominio es una de 1las causas de la
desorganizacién y caos en gue se encuentran la mayoria de los
condominios, toda vez que no hay claridad entre sus moradores

scbre los siguientes aspectos:

® El ambito de 1la propiedad exclusiva (casas,
departamentos, locales comerciales, etc.) ¥y Sus anexos:
estacionamientos, cuartos de servicios, jaulas de tendido,
lavaderos, y cualquier otro que no sea elementc comin y dque
forme parte de una unidad de propiedad exclusiva segin las
escrituras constitutivas.

° El &mbito de la copropiedad y las distintas formas en
que ésta se presenta: cimientos, estructuras, muros de carga,
techos, azoteas de uso general, medianerias, sétanos,
instalaciones, terreno y areas verdes, etc.

® La forma en gue se deben prorratear los gastos para el
mantenimiento, operacién y administracién de las Areas
comunes.

-

La forma en que se debe integrar el fondo de reserva.
? La forma en que se deben organizar los condéminos y
las reglas que se deben seguir para tal fin

® Hasta donde pueden 6 no intervenir las autoridades y

qgue autoridades.
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o

L.os serviciocs que debe prestar el gobiernc de 1la
ciudad.

De lo anterior también se desprende gque no es un solo
aspecto el gue incide en el buen ¢ mal funcicnamiento de los
condominios, sino diversos, siendo los mas relevantes 1los
siguientes:

]

El desconocimientc de la Ley.

a

La falta de claridad en la ley.

® El desconocimiento del régimen de propiedad en

condominio.

° La falta de solidaridad entre los condéminos.

® La falta de una institucién con facultades suficientes

para atender la problemdtica.

Todo lo anterior nos lleva por principios de cuentas a
reformular una nueva ley que con toda claridad, en 1lo
conducente subsane estos aspectos, y que a su vez, establezca
las bases para la creacién de una institucién que realmente
atienda y resuelva 1los problemas que se presentan en la
organizacién de los conddbminoes para el mantenimiento vy

administracién de las areas comunes.
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V. 4. Inoperatividad de las Delegaciones Politicas del
Distrito Federal.

Actualmente por ejempleo, el articulo 77 establece
determinadas prerrogativas a favor de 1los condominios de
interés social y popular en cuanto al pago de impuestos y
servicios, asi como para obtener recursos para el

mejoramiento y reparaciones mayores de areas comunes.

En este caso, uno de los primeros problemas con que nos
enfrentamos es la falta de claridad en 1la ley, tan ambigua y
genérica es su redaccidn que ni las propias autoridades saben
comec aplicarlas, pues por un lado, los recursecs que
comentamos, segun esta redaccién, deben obtenerse del que
las autoridades delegacionales tengan destinado para 1la
construccién de infraestructura urbana en las colonias, por
1o que su uso en los condominios seria en detrimento de
aquellas, lo que implica gque el manejo de tales recursos sea
discresional, es decir, la aplicacién 0 no de estos recursos
en los condominios resulta de una razén fundamentalmente de

naturaleza politica.

Lo anterior se corrxcbora con el heche de que para
recibir serviciocs piblicos béasicos come recoleccién de
basura, seguridad pudblica, bacheo, cambio e instalacidén de
luminarias, gque no sSeria mas que una extensién de los
gervicios publicos a que esta obligade el Estado como
contraprestacién de los impuestos que los conddéminos también
pagan, la fraccién III del citado articule 77 prevé su
realizacién previa suscripcidén del convenioc correspondiente,
el cual debera ajustarse a los criterios generales gque al
efecto se expidan. En cambio, no se establece
condicionamiento alguno para la entrega en forma directa de

recursos para el mejoramiento y reparaciones mayores de
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Areas comunes f{art. 77 fraccién II), por lo que su asignacién
queda a criterio de las autoridades delegacicnales en turno.
Este contenido politico desde nuestro punto de vista, debe

corregirse,.

No obstante lo anterior, en los condominios donde tratan
de echar andar el programa especial contemplado en el
articulo cuarto transitorio* de la nueva ley, la Procuraduria
Social y las Delegaciones Politicas no saben como actuar, asi
como tampoco gque monto destinar para el mejoramiento y
reparaciones mayores de las A4reas comunes, Yy 8i estos
recursos lo deben recuperar o no las delegaciones politicas.

De esta manera, el hecho de que los expertos en materia
condominal, asi como legisladores vy asambleistas sigan
proponiende cambios a la ley, sin que hasta la fecha se
cuente con una que responda a las necesidades actuales,
refleja la falta de claridad y conocimiento en esta materia,
lo que obstaculiza de una u otra forma la soclucién de los

problemas en los condéminios.

* Este articulo obliga a la Procuraduria Soclal en un plazo de tres
meses a partir de la entrada en vigor de la ley, implementar un programna
especial durante un periodo de sels meses, que promueva y facilite la
regqularizacién de agquellos que constituidos en este régimen no cumplan
con lo establecido en el Titulo Tercero, Capitulo II, esto es, corganizar
y establecer la administracién interna en los condominios donde no exista
esta.
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V. 5. La Falta de Compatencia Legal de la Procuraduria
Social del Distrito Federal.

a) . Dacreto de creacién.

Creada mediante acuerdo del entonces Jefe del
Departamento del Distrito Federal, Lic. Manuel Camacho Solis,
publicado en enero de 1989, ™“La Procuraduria Social del
Distrito Federal es concebida como un medic de control de la
administracién pablica del Departamento del Distrito Federal,
pretendiendc mejorar las relaciones de dicha administracién
con los ciudadanos, evitando o rectificando las deficiencias
o irregularidades y logrando que los funcionarios actien con
mayor sensibilidad en la atencién de la ciudadania y que esta
acepte el cumplimiento de las normas establecidas” (99), es
decir, como el Ombusdman en materia administrativa. Sin
embargo, por afiadidura se le confiere la facultad de atender

la problematica condominal.

La Procuraduria recibe las quejas e inconformidades gue
les presentan los particulares sin exiglr requisito alguno de
formalidad, por lc gque pueden presentarse en forma escrita o
verbal, por individuos ¢ grupos sociales e inconformidades
por actos u omisiones de autoridades administrativas del
Gobierno del Distrito Federal, asi como por irregularidades
en la prestacidén de los servicios publicos, ya s3ea a cargo
del propio Gobierno del Distrito Federal, alguna entidad
paraestatal o un particular en uso © aprovechamiento de una

concesidédn o autorizacién.

En el desempefio de sus funciones la Procuraduria Social

{99) Procuraduria Social del Distrito Federal, Folleto, s/F, pag. 10.
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"no recibird instrucciones o 1ndicaciones de autoridad
o servidor pablico alguno”, sefiala el articulo segundo de su
ley expedida el 18 de septiembre de 1998. (100}

Originalmente a la Procuraduria Social se le asignan las

siguientes funciones:

Proporcionar orientacién juridica y administrativa al

ciudadano,

° Promover el cambio administrativo ante la presencia de
practicas administrativas que, aun cuando estén dentro de la
legalidad, contravienen los principics de eficiencia vy
oportunidad que debe regir la actuacién de la administracién

puablica.

Prestar asesoria a los poseedores y adgquirentes de
vivienda de interés soclal en todo aquello que se refiera a
la celebracién de actos juridicos y contratos necesarios para

cbtener su adquisicién, e

° Instruir y asesorar a los propietarios de inmuebles en
condominics, en el cumplimiento de la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condeminio de Inmuebles para el Distrito Federal
y demas disposiciones aplicables.

De 1la transcripcldn anterior se infijere que las dos
primeras funciones asignadas van en correspondencia a la
concepclén politica y Juridica que le da origen, es declr,
como organe de control administrativo, como defensora de los
derechos del ciludadano frente a la autoridad.

(100} Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal. GACETA OFICIAL
DEL DISTRITO FEDERAL, 28 e septiembre de 1998, pdg. 3.
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Sin embargo, las dos siguientes salen de su competencia,
de su esfera juridica, por tratarse de actos entre
particulares en tercer punto: Yy en el caso particular del
cuarto punto, la mediacién o intervencién de la autoridad
correspondiente, deberia ser en todo caso una autoridad
administrativa, y no el Ombudsman en materia Adminstrativa
del Distrito Federal, dado gue por su naturaleza Jjuridica,
por el tipo de 1institucicnes a la que pertenece, no le es
dade imponer  sanciones para el cumplimiento de sus

determinaciones.

Respecto a sus funciones, la nueva Ley de 1la
Procuraduria no cambia en mucho en relacidn al decreto que le
dio origen, pues en su articuloc tercero se establece 1o

siguiente:

“Articulo 3o. La Procuraduria Social tiene por objeto
ser una instancia accesible a 1los particulares, para 1la
defensa de 1los derechos relacionados con 1las funciones
pablicas y prestacién de servicios a carge de 1la
Administracién Puablica del Distrito Federal, a efecto de que
la actuacién de la autoridad se apegue a los principios de
legalidad, imparcialidad, eficacia, honestidad, oportunidad v
demas principios establecidos en el Estatuto de Gobierno del
Distrito Federal; asi como de 1los derechos sociales;
exceptuando lo referente a la materia electoral,
responsabilidad de servidores publicos, derechos humanos, asi
como los asuntos que se encuentren sujetos al tramite

jurisdiccional.

También sera objete procurar y coadyubar al cumplimiento
de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, a través de 108
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diferentes servicios y procedimientos que esta ley establece;
Yy realizar la funcidén de la amigable composicidén en materia
de arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda”. (101)

Esta circunstancia hace de la Procuraduria Social una
institucién hibrida, al realizar de hecho, funciones de
autoridad administrativa, y a su vez, de defensora de los
derechos ciudadanos, lo que implica desde nuestro punto de

vista una grave contradiccidn.

En este punto es importante mencionar que como defensora
de los derechos ciludadanos, *“las determinaclones de 1la
Procuraduria Social no establecen una relacitn de vinculacién
a la autoridad ni significan una obligacidén desde el punto de
vista de la legalidad formal, obteniendo el cumplimientc de
sus sugerencias y dictémenes con base en la autoridad moral vy

en la independencia funcional®” (102}

Entendiendo por independencia funcional, el gue “no se
encuentra sujeta a ninguna relacién de Jerarquia o
dependencia hacia los Srganos de administracidén puablica ante
los que va a intervenir, por 1o que aunados a sus elevados
fines tuteladores de los derechecs de los ciudadanos, sus
opiniones o sugerencias tienen una fuerza moral que produce
una ascendencia en las estructuras y en la socledad en su
conjunto, y gque “..las unidades administrativas a las que se
dirige, acceden a realizar las sugerencias que les envia en
cumplimiento al principio de cgolaboracién, el cual supone
una coordinacidén voluntaria de los diversos entes piblicos
para lograr los fines del Estado” (103).

{101} Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal, Gaceta Oficial
del Distrito Federal, Op. Cit. pag. 3.

{102} Procuraduria Social del Distrito Federal. Folleto, s/f. pag. 1l.
(103} Idem. pag. 5.
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En este aspecto, sus determinacicnes s¢lo tienen una
fuerza moral que si bien produce una ascendencia en las
estructuras y en la sociedad en su conjunto, no tienen fuerza
de cosa Juzgada, es decir, su cumplimiento en un caso

concreto no puede ser obligado

b) Sus origenes como Institucién.

Esta forma de actuar se debe a gue la creacién del
Ombusdman capitalino en materia Administrativa tiene su
origen en la tradicién internacional cuyos antecedentes “se
sitdan en las tribus germanicas, con el funcionario
representante del Rey denominado Senecal, encargado de
supervisar las actuaciones administrativas y 3judiciales de
los agentes gque representaban al reino en las diferentes
regiones de Suecia. Al enriquecerse sus tareas con la
facultad para presentar acusaciones en leos casos de delitos y
como una fase de su desarrollo, se convirtié en el canciller
de Justicia, para sugerir posteriormente el Ombusdman en la
constitucidn sueca de 1809 (104).

La redaccién de esta constitucidén se inspird no solo en
el desenvolvimiento internc del pais, sino gue se nota la
influencia decisiva de las ideas liberales 1llegadas de 1la
Revolucién Francesa. La soberania de las naciones se deposita
en el pueblo y no en el Rey. Se atiende a la divisién de
poderes sustentada por Motesquieu, aungue en principio, 1la
separacion de poderes, 1la entendieron 1los constituyentes
suecos como separacién entre Rey y el Legislativo o Riksdag,

pero de ninguna manera se sSeccionaron las funciones

{104) Procuraduria Social del Distrito Federal. Folleto, s/F. pag. B.
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Legislativa, Ejecutiva y Judicial” (105}

Finalmente, la implementacion del Mediateu en Francia
significé la integracién de esta institucidén a los sistemas
juridicos de tradicién romanista, y ello fue posible después
de un largo perié¢édo de andlisis y discusicones, en las que el
punto mas importante a dilucidar fue gue la operatividad del
Chumdsman era excluyente del sistema de lo contencloso
administrativo, © bien gque la existencia de los tribunales
administrativos y el Obumdsman se complementaban y que
deberia adaptarse la figura escandinava al sistema frances”
(106)

c)La actual Ley de la Procuraduria Social

Por ello, en nuestro caso, la dicotomia gque presenta la
Procuraduria Social, se debe resclver, pues es absurdo gque en
materia administrativa carezca de imperium para Imponer sus

determinaciones, y no asi en materia de condominio.

En tal wirtud, al establecer determinados capitulos para
sanciones segun la materia de que se trate, la actwal ley de
la Procuraduria Social, wviene a desvirtuar mas la naturaleza

Juridica de esta Institucién.

Recordemos gque las caracteristicas fundamentales del
Ombudsman sueco scon las mismas que han prevalecido en la
mayoria de los paises en que se ha adoptado tal figura
juridica, cuyas diferenclas se han debido a la idigsincracia
y tipo de gobiernc de que se trate, pero que en principio sus

caracteristicas son las siguientes:

(105) Procuraduria Social, Folleto s/f pag. 6.
(1¢6) Idem. pag. 6.
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® La de vigilante ¢ supervisor de los actos y desempeiio
de las autoridades administrativas. Es decir, la proteccidn
de los derechos ciudadanos frente a la autoridad

administrativa.

? Su coexistencia con un sistema de recursos vy

tribunales administrativos,

° La ausencia de un poder coercitivo para el

cumplimiento de sus determinaciones, y

Que la base de su respetabilidad le proviene de una
autoridad moral y la utilizacién o el apoyo de la publicidad
para el cumplimiento de sus determinaciones. (107}

En forma mas detallada Jorge Madrazo cuellar, sefiala las

siguientes:

a) Su independencia de 1los poderes publicos y de

cualguier otra institucién de la sociedad civil.

b). Su autonomia, que le permite organizarse como mejor
lo estime conveniente, dictande los reglamentos respectivos

de su operacidédn interna.

¢). Su designacién mediante rigurosos mecanismos en la

Ley.

d). La agilidad y rapidez en los procedimientos que
atiende y en la solucién de las controversias planteadas.

{107) Procuraduria Social del Distrito Federal. Folleto s/f. pAg. 6.
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e). La ausencia de solemnidades y el antiformallsmo en

el desarrollo de sus procedimientos y tramites.

f}. Bu naturaleza  eminentemente técnica-juridica,

ausente de tendencias politicas o partidista.

g). Una serie de requisitos que garanticen la autoridad
moral de sus titulares, asi como su honorabilidad y su

capacidad.

h). E1 caracter no vinculatorio o coactivo de sus
resoluciones, las que se consideran tan s4lo como

recomendaciones.

i}). La obligateriedad de rendir a diversas instancias
una serie de informes periédicos y de dar publicidad a éstos

para conocimiento de 1la opinidén publica. (108}

“Al referirse a las funciones del Ombudsman, el
distinguido académico y Jjurista Don Hector Fix Zamudio
seftala, que: “La funcién esencial de esta Institucién de
origen escandinavo Se ha difundido por numerosas
legislaciones contempordneas de las mas diversas familias
juridicas, es la de recibir las quejas de los administrados
frente a los actos y omisiones de una administracién piblica
cada vez mas absorbente como resulta inevitable e
irreversible en el Estado Social de nuestra época; procurar
una solucidén répida a las cuestiones planteadas y de no ser
posible, realizar una investigacién para concluir con una
recomendacién no obligatoria, que en su caso, pretende

reparar la violacidén si considera que ésta se cometid.

(108) Madrazo Cuellar, Jorge. DERECHOS HUMANOS: E1l Nuevo Enfoque
Mexicano. Fondo de Cultura Econémica., México, 1993, p.50.
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No se encuentra directamente dentro de sus funclones la
de sancionar, o de solicitar de otros ¢rgancs del Estado que
Se apliquen las sanciones respectivas, curando la conducta de
los agentes administrativos puede dar origen a su
responsabilidad. Sin embargo, las investigaciones y gestiones
de este organismo pueden servir de apoyoc a las entidades gue
tienen a su cargo esa atribuclién de extinguir la
responsabilidad de los servidores publicos. Se trata de una
consecuencia mediata, pero no por ello menos importante de
los defenscres o procuradores de defensa de los derechos de
los gobernados. También en los ordenamientos mas recientes,
especialmente en el 4mbito ibercaméricano, debido a los
cbstaculos que existen en nuestros palses para exigir la
responsabllidad de las autoridades administrativas, se esta
abriendo pas¢ la tendencia hacia una mayor participacién de
los organismes que se comprenden, con diversas
denominaciones, dentro del concepto de Cmbudsman, en
procedimientos  de responsabllidad, que  pueden llegar
inclusive a la aplicacién de sanciones de caracter penal...”
{109)

Como se puede observar, en este articulo el maestro Fix
Zamudio, vuelve a destacar el caracter no obligatorio de 1las
resolucicnes de este tipo de instituciones, lo que contradice
las disposiciones de la nueva ley de la Procuraduria social,
al establecer un capitulo de sanciones para el cumplimiento

de sus determinaciones en materia condominal.

(1i09) Fix Zamudio, Hector. Articulo Periodistico. Excelcior, 29 de
diciembre de 1989. Secciéon A, 2°. Columna, p. 1. Citado por Quintana
Roldan, Yy Norma D. Sabhido Peniche. Ed. Porria, Mexico, 1998, pags. 147 y
l148.
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v. 6. El problema de la educacién en México.
(aspecto cultural)

De acuerdo con el Plan Nacional de Desarrollo 1935-2000,
“La politica de desarrcllo sccial gque asume el Gobierno de la
Repiblica para el periodo 1995-2000, tiene el objetivo de
propiciar ia igualdad de oportunidades y de condiciones que
aseguren a la poblacidén el disfrute de los derechos
individuales vy soclales consagrades en la Constitucidn;
elevar los niveles de bienestar y la calidad de vida de los
mexicanos; y, de manera prioritaria, disminuir la pobreza y
la exclusién social. Para ello se ampliaran y mejoraran la
educacién, la salud y la vivienda; se armonizard el ritmo de
crecimiento de la poblacién y su distribucién geografica; se
promoverd el desarrollo equilibrado de 1las regiones; se
abatiran las desigualdades y se impulsara un amplic procesc
para la integracién social y productiva de los mexicanos que
hasta ahora no han tenido opciones de bienestar”. (110}

Mas adelante en el rubro especifico a educacidén se dice
los sigquiente: “..En el periddo 1995-2000, sociedad vy
gobiernoc tienen la responsabilidad de cimentar las bases
educativas para el México del siglo XXI. Ello exigirda un
impulso constante y vigoroso, asi como la consolidacidon de
cambios que aseguren gque la educacién sea un apoye decisive
para el desarrollo. ..La educacién sSerd una altisima vy
constante prioridad del Gobierno de la Repiblica, tanto en
sus programas como en el gaste puablico que 1las hagan
realizables”. (111)

{110} Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000. Pag. B3.
{111) Idem. pag. 85
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Como acertadamente lo advierte Javier de Lucas, €l gran
riesgo de 1la solidaridad es 1la generalidad, esa toma de
postura o declaraciones de caracter general, que solo sirve
de pantalla a una insclidaridad concreta. Como lo veremos

ensequida.

De acuerdo con datos del Programa de Gobiernc de 1la
Alianza por México, no obstante de que existe un alto indice
de inscripcién a la escuela primaria, hay en el pais cerca de
un millén de nifias y nifios que nunca entraron a la escuela.
Ademds la desercién es alta: apenas la mitad de los nifios
termina la primaria, a pesar de la obligatoriedad

constitucional de ésta y la secundaria (112)

Por otro lado, Roger Diaz de Cossio, del Instituto
Macional para la Educacién de los Adultos, sefala que dicha
institucién tiene come meta atender a 36 millones de
mexicancs en rezage educativo (analfabetos, sin primaria o
secundaria completa), que representan una mayoria frente a
los 29 millones de estudiantes inscritces en el sistema

escolarizado(113)

Por estas consideracicones -entre otras-, el diagnéstico
de la Alianza por México sefiala que la educacién en México
enfrenta el problema central de la incompatibilidad entre sus
principios originarios -derecho social vy detonante de
desarrollo social- y las lineas de politica educativa de los

tres GUltimos gobiernos.

Para esta alianza politica encabezada por el Partido de
la Reveolucidén Democrética Yy cuatre partidos mas que

(112) Alianza por México. PROGRAMA DE GOBIERMNO 2000-2006, pag. 72,
México, 2000,

{113)Ppiario La Jornada, Seccién SOCIEDAD Y JUSTICIA, pag. 29, reportera:
Claudla Herrera Beltradn. 18 de octubre del afio 2000.
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el pasado 2 de 4ulio del afo dos mil compitieron por la
Presidencia de 1la Republica, el resultade ha sido una
educacisén deficiente gque no apoya el desarrollo de las
capacidades y potencialidades de los nifios, nifias y Jjévenes
para su incorporacién creativa y productiva a la vida social

en un mundo camblante.

El caricter publico, gratuito, incluyente y de sentido
social ha sido desvirtuado por o8 goblernos necliberales.
Como consecuencia tenemos una educacién con graves déficits
de cobertura, calidad y equidad.

En estas condiciones seflala, la educaclién tampoco ha
podido contribuir plenamente a la construccidn de una nacidn
democratica y productiva, con ciudadanos conscientes de sus

responsabilidades civicas y derechos scociales. (114}

De ahi lo contrastante entre lo que se declara en el
discurso, y lo que sucede en la realidad.

En este sentido, coincidimos con la Alianza por México
en que la educacién debe de contribuir a la formacién de una
nueva ciudadania basada en valocres civicos que inculguen el
respete y la solidaridad con las causas sociales mas
importantes del pais, como requisito necesario de un proyecto
incluyente, extensivo y profundo de democratizacién, pues
ello va a redundar positivamente en todos los ambitos de 1la

vida nacional, incluyendo los condominios desde luego.

Por elleo, y como lo sefiala Javier de Lucas, no hay que
olvidar el papel primordial que la educacién -educacion de
cada individuo-, tiene en cualquier proyecto social, ético y
politico.

{114} Allanza por Méxicec, PROGRAMA DE GOBIERNQ 2000-20066, Op. Cit. P. 65
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V.7. ElL Problema da la Economia en México.
{(aspecto econémico)

Indudablemente gque el concepto solidaridad tiene formas
muy concretas de expresioén, y una de ellas, es lo que los
mexicanos hemos dado en llamar la seguridad social.

Es precisc sefialar que seguridad social no es otra cosa
que la certidumbre, confianza y tranquilidad que debe tener
todo hombre para el logro de su desarrolle pleno. Asi la
concibe Ramén Felix de 1la Torre, al seflalar que sequridad
equivale a certidumbre, confianza, tranquilidad, 1libre de
todo peligro, riesgo o dafio, y 1la palabra social comprende a
todos los nifios, Jjovenes, hombres y ancianos, es decir, a

toda la sociedad por igual. (115}

Por su parte, Miguel Garcia Cruz, citado por el
Lic.Ramén Felix de 1la Torre, coencibe el dereche a 1la
seguridad social “..como un derecho plblico, de observancia
obligaioria y aplicacién universal para el logro solidario de
una economia autentica y racional de los recursos y valecres
humanos, gue asegure a toda la poblaciédn una vida mejor, con
ingrescs o medios econdémicos suficlentes para una
subsistencia decorosa, libre de miseria, temor o enfermedad,
ignorancia y desccupacién, con el fin de que en todos 1los
paises se establezca, mantenga vy acreciente el wvalor
intelectual, moral y filoséfico de su poblacién activa, se
prepare el caminc a las generaciones venideras y se sostengan
a los incapacitados, eliminados de 1la vida productiva..”
(11e)

{115), de la Torre Ramén, Felix. LEY DEL SEGURO SOCIAL. Interpretacién e
Ingtructivo de Tramites. Instituto Mexicano del Seguro Social, Pag. 3 y 4
{116) Idem. Pag. 5
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Asi, el articule 123 de la Constitucién dice Jorje Sayeg
Held, ™..no solamente se ocupa de las relaciones obrero-
patronales; constituye también la base de la segquridad social
entre nosotros, al abordar problemas como el de la vivienda,
como el de un régimen de seguroc social; como el de la
educacién de los obreros, come el de la prevenciton de 1los

riesgeos, ..” (117}

Este derecho, esta seguridad social, lamentablemente
sigue siendo uno de los viejos anhelos del pueblo mexicano no
satisfechos hasta ahora. Cierto, estdn plasmados en la
constitucién y los disfruta una parte de la poblacién, pero
en general hasta ahora, el pueblo mexicano no tiene forma de

hacerlos efectivo. Si no, wveamos alguncs datos.

El economista Julio Boltwvinik, del Ceolegio de Meéexico,
estima que 75 millones de los 100 millones de mexicanos viven
en la pobreza, y 45 millcones en la pobreza extrema.

Las estimaciones de la Comisién Econdémica para América
Latina y el Caribe, de Naciones Unidas, por su parte coincide
con la cifra del gobierno mexicano de 45 millenes gue
oficialmente viven bajo condiciones de pobreza (Posada

Garcia}.

Por otra parte, sequn datos de Maria del Carmen Huerta
Guerra, actuaria y Asesora del Programa de Educacidn, Salud y
Alimentacidén (PROGRESA), al hacer una evaluacién de este
programa, durante las jornadas académicas de otofic del Centro
de Investigacione Interdisciplinarias en Desarrcllo Regional
(Ciisder), organizada por la Universidad Autédnoma de Tlaxcala

{117) Sayeg Helu, Jorge. EL CONSTITUCIONALISMO SOCIAL MEXICANO. Tomo II,
México, 1987. Pag. 646,
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(UAT), la espectalista subraydé que en el presente afio a
través del Progresa se atiende a un total de 2.6 millones de
familias, lo que se traduce en beneficios para una poblacién
calculada en poco mas de 14 millones de personas gue viven en

condiciones de pobreza extrema(118)

Por otro lado, de acuerdo con el informe del
Subsecretario de Egresos de la Secretaria de Hacienda,
Santiago Levi -de abril del 2000~ no fue sino hasta 1998, es
decir, a cuatro afios de distancia de 1la administracién
salinista, que el gasto social per capita fue superior al de
1994, dltimo afio del presidente Carlos Salinas de Gortari. En
1998, dicho gasto fue de 4 mil 599 pesos 90 centavos, cuando
en 1994 habla sido de 4mil 418 pesos con 60 centavos.

S5in embargo, del total de los recursos destinados al
gasto social en este afio (2000) apenas 10.7 por ciento 52 mil
884 millones 400 mil pesos se dedica a programas dirigidos
al combate de la pobreza extrema en gque se encuentran 26
millones de mexicanos, de los cuales uUnicamente se atiende a
poco mas del 505. Los otros 20 millones de habitantes gue
viven en la pobreza moderada y que habitan en zonas urbanas y

semiurbanas no cuentan con dicha ayuda.

En 1994, 1los recursos para el combate a la pobreza
extrema representaron 11.1 por ciento del gasto social total;
para 1995, y auin cuando el gasto social total cayé por la
crisis econémica, el presupuesto para los pobres representd
11.6 por ciento. En 1996 dicho gasto representd 11.6 por
ciento, vy para 1997 se redujo a 10.2 por ciento; en 1998
apenas llegé a 10 por ciento, en 199 sumd 10.5 por ciento, y

{118} La Jornada, Seccién SOCIEDAD Y JUSTICIA, 8 de octubre del afio 2000,
pag. 33
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este afio significa 10.7 por ciento del total del gasto
social. (119)

Ahora bien, en cuanto a salarios, de acuerdo con los
lideres sindicales, el salario minimo (el promedioc es de
35.10 pesos) ha perdido el 70%(*) de su poder adquisitivo en
los ultimos 20 afos, por lo que actualmente solo sirve para
calcular multas, y por ello no es mas gue una vacilada
sostuvo Fernando Rocha Larrdinzar, Secretario General del
Sindicate de Trabajadores del Segurgo Social {SNTSS) ,
entrevistado durante el quinto simposio internacional Por 1la
Calidad de los Servicies Médicos y la Mejoria de la Relacién

Médico Paciente, organizado por la Conamed.

Aconseja que el gobierno entrante no debe intimidarlo la
tesis de que el alza de los sueldos genera inflacidn, y ver
el angule pesitivo de la medida: incentivo de la produccion

al elevar el poder adquisitivo de la poblacién.

Otra forma de corregir desigualdades y salir del bache
socioecondmico, es revertir la tendencia de desmantelamiento
de 1las instituciones sociales, asumida por las dGltimas
administracicones federales, por que ellas son 1la fiel
representacién del Estade de bienestar. Por ello, instd al
gobierno Foxista a fortalecer las instancias de bienestar
social como el IMSS, el ISSSTE vy el Infonavit, entre
otros. (120}

(119) La Jornada, Seccién SQCIEDAD Y JUSTICIA, 17 de octubre del afio
2000, pag. 12 Y 13.

(120) La Jornada, Seccién SOCIEDAD Y JUSTICIA, pag. 45, 11 de octubre del
afic 2000.

* En rueda de prensa celebrada el 26 de diciembre del afio 2000, el actual
Secretario de Trabajo del gobierno de Vicente Fox, rreconoce gque el
salario minimo acumula un rezage de 27 afio, ¥ la perdida de su poder
adquisitivo es “un poco mayor” a 75 por ciento, pese al aumento promedioc
ponderado de 6.92 por clento autorizado en dias pasados.
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La incidencia de la pobreza ha aumentado en las dos
dltimas décadas como efecto de las crisis, el ajuste
estructural y las politicas neoliberales, a pesar del auge
exportador y la recuperacién actual de la economia; las
politicas asistenciales de los ultimos gobiernos federales,
de alto costo presupuestal, no la reducen, soleo la mitigan en
minima parte; el patrén econdémico-social engendra mas pobre:za

que la gue puede atender el aslstencialismo.

De acuerdo con el economista Julioc Boltvinik, para
combatir la pobreza hay gque enfrentar las causas econdmicas
estructurales de su gestacidén: dinamizar puevamente las
economias locales y, sobre todo, las actividades productivas
rurales que tienen mas efecto multiplicador y generan mds
emplec estable; reducir paulatinamente 1la informalidad:
modificar el patrén inequitativo de distribucién del ingreso:
usar el sistema fiscal como instrumentoc redistributive en lo
social vy territorial, y frenar la caida del salario real y

recuperar lo perdido.

Por el alto grado de diversidad y desigualdad de las
situaciones sociales Y territoriales, las acciones
igualitarias pueden conducir a acentuar la desigualdad gue se
busca. La accidén asistencial focalizada, aunque necesaria
para atender situaciones apremiantes, no compite con la

capacidad del sistema para generar pobre:za.

En el Distrito Federal de las aportacicnes federales
para combatir 1la pobreza, impuesta en los dltimos afios, no
tiene fundamento real y excluye inequitativamente a millones
de pobres e indigentes capitalinos de los recursos a los que
tienen derecho, los cuales deben ser devueltos. El Distrito
Federal recibe transferencias federales por mucho mencos de lo
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que aporta al erario nacional, asi que debe aumentarse su
participacién para gue sea justa la aplicacién del criterio
redistributivo. Es necesario lograr acuerdos metropolitanos
para la atencién de las necesidades sociales derivadas de la
presencia diaria en el Distrito Federal de varios millones de

personas venidas de otras entidades conurbadas. (121)

Bajo este esquema se desarrolla la wvida de muchos
mexicanos, muches de los cuales pasan a ocupar un
departamento o wvivienda en condominio, quienes con estas
carencias, con estes apuros por mejorar su ecconomia, por
encontrar mejores expectativas personales o de su familia, se
olvidan de los demds, se olvidan de la solidaridad v otros

principios basicos que rigen la vida en comunidad

Desde nuestro punto de vista, la creacién de empleos vy
polos de desarrollo, asi como una mejor distribucidén de 1la
riqueza, son la clave para lograr un desarrollo equilibrado
del pais, lo gue a su vez puede incidir en otros aspectos de
la vida nacional como el que hoy nos ocupa, toda vez que ello
nos permitiria planificar mejor las ciudades, construyendo
mejores viviendas para los trabajadores y con una economia
gue 1les permita en todo casc cubrir 1los gastos que un

condominic genera.

{121} Emilic Pradilla Cobos. La Jornada, miércoles 4 de octubre del afo
2000, paqg.
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CONCLUSIONES

I. Se debe hacer una revisidén general de la actual Ley
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, para corregir las fallas y lagunas que presenta, a

fin de crear una nueva ley accesible a todos los conddmines.

Lo anterior se hace necesario a fin de precisar entre

otros conceptos, los siguientes:

El de condominio, quienes pueden ser condémines, los
casoes en que se puede originar el condominio, vy 1la

constitucisén del mismo, etc.

Tgualmente, se debe precisar 1la forma de elegir a los
Comités de Administracién y de Vigilancia de los Conjuntos
Habitacionales, el periodo por el que deben fungir, si pueden
ser reelectos o no sus integrantes, debiendo prever respecto

a la representacién del 25% de los gue llegaran a disentir.

En cuanto a los Condeminios de Interés Social y Popular
se deben emitir 1los criterios para el otorgamiento de
recursos en efectivo y prestacidén de servicios a cargoe del
gobierno del Distrito Federal, asi com¢ sobre la renuncia a
la remuneracién del Administrador cuando este acepte servir

gratuitamente.

Por 1o que se refiere al derecho del tanto se debe
contemplar la posibilidad de que las instituciones oficiales
dedicadas a la construccién de wvivienda 1lo puedan hacer

efectivo;
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Es necesario también establecer lineamientos generales
encaminados a fomentar la cultura condominal, sin llegar a la

manipulacién de los condéminos.

En nuestro concepto, se debe precisar 1la forma de
convocar asamblea de condémings, de tal manera que esta se
realice en una sola convocatoria, con una anticipacién de
diez dias a su celebracié$, tratando de eliminar toda

semejanza con las asambleas de las sociedades mercantiles.

II. Unificar en la ley de Propiedad en Condominio para
Inmuebles del Distrito Federal, el procedimiento
Conciliatorio y Arbitral, contemplado en 1la Ley de 1la
Procuraduria social, toda vez que su duplicidad resulta
confuso , como la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, gue 1o hace incomprensible para los
condéminos, pues son dos procedimientos distintos que es
necesario armar como rompecabezas para poder aplicarlos, lo
que refleja una falta de técnica juridica absoluta del

legislador.

IIXI. Se realice una reforma al articulo 395 del capitulo
VvV, relativo al despojo de ceosas inmuebles o0 aguas, del Cdéddigo
Penal para el Distrito Federal, a efecto de que se equipare
como delito de despojo la invasidén u ocupacidén ilegal de
locales y dreas Comunes expresamente determinadas como las de
estaciconamiento, areas verdes 34 de recreo, espacios

destinados al transito de las personas, etc.
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IV. Creaciétn de la Procuraduria del Condémino.

Nuestra propuesta obedece a que la naturaleza juridica
de la actual Procuraduria Social no se encuentra del todo
definida, incluso con la nueva ley se le otorgan funciones de
autoridad al facultarla para imponer sancicnes en materia
condominal, haciendo a su wvez las veces de Ombudsman en
materia administrativa en el Distrito Federal, sin que por lo
mismo pueda imponer sanciones, 1limitandose en tcdo caso a
sugerir recomendaciones, lo que evidencila una grave
contradiccidn. En tal virtud es necesario, desde nuestro
punto de vista, separar sus funciones mediante la creacidn de
una Procuraduria del Condémino a 1la que se le otorguen
funcicnes mas especificas, que le permitan de una manera mas
acerde con su naturaleza juridica, resolver los problemas gue

en materia condeminal se presentan en la ciudad de México.

PROCURADURIA DEL CONDOMINO
Lineamientos Generales

La Procuraduria del Condémino tendria gQue ser creada
por ley decretada por 1la actual Asamblea Legislativa del
Distriteo Federal, 1la «cual tendria que contemplar 1los
principios de orden publico e interés social que hoy
establece 1la nueva ley de condbéminos, asi come los

lineamientos siguientes:

Deberd ser un Organismo Descentralizado con Personalidad

Juridica y Patrimonio Propio.

Tendra, las funciones de autoridad administrativa en la
aplicacién y cumplimiento de 1la Ley de Propiedad en

Condominio, ademds de promover y proteger los derechos e
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intereses de los adguirentes de vivienda de interés social o

popular.

Su funcionamiento estaria regido por lo dispuesto en su
hipotética ley, los reglamentos y estatutos que de la misma

se expidieran.

St domicilic seria 1la ciudad de México, pudiendo
establecer coordinaciones por zona o regién en la ciudad de
México, facultandola para intervenir ante 1los tribunales
locales ¢ federales para resolver las controversias en que

sea parte.

Asimismo, si asi se considera conveniente en el momento
de su creacién la Procuraduria del Condémino se organizara de
manera desconcentrada para el despacho de los asuntos a su
carge, con oficinas centrales, delegacicnes, subdelegaciones,
y demds unidades administrativas que estime convenientes en

los términos que sefilale 1la ley y su estatuto

Y por lo gue se refiere a sus atribuciones, estas ademas
de las contempladas en 1la actual ley de propiedad en

condeminio, podrian ser las siguientes:

°Promover y proteger los derechos de los adguirentes de
vivienda de interés social y popular, de tal manera que el
adquirente tenga facultades de revisién sobre el estado en
que se encuentra la vivienda y para implementar las acciones
necesarias para subsanar a cargo del enajenante original los

defectos y vicios ocultos de la construcciéa.
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°Procurar y representar los intereses de los adquirentes
de vivienda de interés social y popular mediante el ejercicio

de las acciones, recursos, tramites o gestiones que procedan.

°Representar individualmente o en grupo a los
adquirentes de vivienda del tipo c¢itado ante autoridades

jurisdiccionales y administrativas, y ante los enajenantes.

°Recopilar, elaborar, procesar y divulgar informacién
objetiva para facilitar a los adquirentes un mejor
conocimiento de los bienes y servicios que se ofrecen en el

mercado inmobiliaric en general.

°QOrientar a las empresas dedicadas a la construccidén y
comercializacidén de inmuebles, respecto de las necesidades de

casa habitacién.

“Realizar y apoyar anélisis, estudios e investigacicnes
en materia de vivienda y como rescolver los problemas de 1los

condominios.

“Promover y realizar directamente, en sSu caso, Programas

educativos y de capacitacién en materia condominal.

‘Promover nuevos o mejores sistemas de comercializacién

de inmuebles de interés social y popular.

°Actuar como peritc y consultor en conflictos derivados
por wvicios en la construcciétn y conflictos surgidos en

materia condominal.
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°Celebrar convenios y acuerdos de colaboracidn con las
distintas autoridades y organismos encargados de financiar o
ejecutar programas de vivienda de interés social o popular

°Vigilar y verificar la calidad de la construccion y

materiales utilizados en los programas de vivienda citados.

°Procurar la solucién de las diferencias entre
adquirentes de vivienda conforme a los procedimientos
establecidos.

°Denunciar ante el Ministerio Pidblice los hechos que
puedan ser constitutivos de delitos y gque sean de su
conocimiento y, ante las autoridades competentes, los actos
que constituyan vieclaciones administrativas gque afecten los

intereses de los condémines.

“Promover y apovar la organizacién de los conddminos
cuando en el condominioco ne  exista administrader vy
organizacidn gue los represente, proporcionandolies

capacitacién y asesoria.

°Aplicar las sanciones establecidas en esta ley.

Exitar a las autoridades competentes a gue tomen
medidas adecuadas para combatir, detener, modificar o evitar
todo género de practicas que lesicnen los intereses de los
adgquirentes de vivienda de interés social y popular, y/o
practicas que lesionen los intereses de los condéminos.

°Las demds que le confieran esta ley, y otros

ordenamientos.

La Procuraduria que propenemos para el desempefic de sus

funcicones podra emplear como medio de apremio, ademids de las
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multas, el auxilio de la fuerza publica, y el arresto hasta

por 36 horas.

También le otorgara legitimacidn procesal activa para
ejercer ante los tribunales competentes acciones de grupo en
representacién de adguirentes de vivienda © de conddminos
afectados por infracciones realizadas por una o varias

personas a la ley de condoéminos.

Al Procurador nombrado se le deberan otorgar entre olras

facultades:

I.- Representar legalmente a la Procuraduria.

II.- Nombrar y remover al personal de la Procuraduria,

seftalandeole sus funciones y remuneraciones

ITI.- Crear las unidades gue se requieran para el buen
funcionamiento de la Procuraduria y determinar la competeéncia

de dichas unidades, de acuerdo con el estatuto organico.

IV.~- Informar a los organismes de vivienda sobre 1los

asuntos gue sean de su competencia

V.- Proponer el anteproyecto de presupuesto de la
Procuraduria vy autorizar el ejercicio del presupuesto

aprobado.

V1.~ Establecer 1los criteriocs para la imposicién de
sanciones para dejarlas sin efecto, reducirlas, modificarlas

o conmutarlas.
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VII.- Delegar facultades de autoridad y demds necesarias
© convenientes en servicios publices subalternos, sin
perjuicio de su ejercicio directo. Debiendo publicar 1los
acuerdos respectivos en la Gaceta Oficial del Gobierno del

Distrito Federal.

VIIT.- Fijar 1las politicas vy expedir 1las normas de

organizacién y funcionamiento de la Procuraduria.

IX.- Expedir el Estatuto Organico de 1la Procuraduria,
previa aprobacién de 1la Asamblea Legislativa del Distrito

Federal.

X.- Las demas que le llegara a conferir la ley y otros

ordenamientos aplicables.

El Procurador del conddmino sera designrado por el Jefe
de gobierno del Distrito Federal con acuerdo de la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal, debera ser c¢iudadano
mexicano y tener titulo de licenciado en derecho y haberse
desempefiado en forma destacada en cuestiones profesionales,
de servicio pablico, o academicas substancialmente

relacionadas con el objeto de 1a ley.

Las relaciones de trabajo entre 1la Procuraduria del
condémino y sus trabajadores se regularan por la LFTSE,
reglamentaria del agpartado “B” del articulo 123
Constitucional. Dentro del personal de confianza se
considerara al que desempefie funciones directivas, de
investigacién, wvigilancia, inspeccién, supervisién y demas
que se considere en la ley. Asimismo, tendran ese caracter

guienes se encuentren adscritos a las oficinas superiores,




los delegados, subdelegados, coordinadores y los gue manejen

fondos y valores.

Igualmente el ©personal de la Procuraduria estara
incorporado al régimen de la ley del ISSSTE. Finalmente, como
auxiliar de las autoridades, se podra prever el
funcionamiento de un consejo consultive que asesorara a la
Procuraduria en 1la proteccién de 1los derechos de 1los
adquirentes de vivienda de interés social y popular, y en la
solucién de 1los problemas condominales, en especifico de
diversa complejidad que requiera una solucién particular; asi
como las demds que como d4rgano consultivo le confiera el
acuerdo respectivo del Jefe de Gobierne del Distrito Federal.
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