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INTROBDUCCION

El extenso campo de la Ciencia Politica v la Administracion Publica conduce a los
estudiosos e investigadores de éstas disciplinas a deslizarse por los diferentes
caminos de la investigacion gubernamental, los diverscs tipos de gobierno, los
propésitos de su conformacion y la aplicacion de las Politicas Publicas para la
obtencién de sus fines, los resultados de esas Politicas Publicas, las diversas
repercusiones ejercidas y omitidas por el gobierno para y con los ciudadancs

involucrados, beneficiarios, usuarios o afectados por ese producto.

En el Estado de México y derivado del proceso de Metropolizacién ocurrido, se dio
impulse a la instalacion de factorias, entre otros asuntos, de manera precisa en los
limites con !a Ciudad de Meéxico, surgiendo grandes empresas pioneras como
Siporex de México, H-24, Duro BlocK, Herdez, Goodrich Euzkadi, Cannon Mills,
Plasti Marx, Cementos Anahuac, Liconsa, Coca cola, Sosa Texcoco, Duramil, Knoll
Internacional, Aceros Nacionales, entre oiras, las cuales asumiercon la mano de obra
de los migrantes del interior de la Republica que en su afan de blsqueda de un
nuevo modelo laboral nacional abandenaron sus tradicionales formas de subsistencia

pueblerinas integrandose en el proceso de la incipiente industrializacion.

De igual forma las oleadas migrantes provenientes del sur del continente, de pasc en
busca de! suefio americano de los Estados Unidos de América y los sismos ocurridos
en la Ciudad de México en el afio de 1985 con su derivacidon en politicas de
descentralizacion para la gente afectada, propiciaron que la poblacion del Estado de
México creciera de sobremanera, especialmente en los municipios limitrofes entre
el Estado de México y el Distrito Federal, desarrollandose problematicas, entre otras
¢l de 1a necesidad de la vivienda.

Actualmente una parte importante de |la poblacién del Estado de México se encuentra
habitando en una vivienda de caracter Condominal y la constante es el crecimiento

ue este tipo de desarrollos con la posible desaparicion en mediano plazo, de los



tradicionales tipos de vida ejidal, rural y de barrio y el inminente incremento de la

propiedad en régimen condominal.

Es fundamental tener presente el grado de avance en la satisfaccion de los
requerimientos de la vivienda en propiedad condominal como aposento, las acciones
de los organismos financieros plbiicos y privados, los diversos tipos y formas de
financiamientos, perc en mi particular vision, es de capital importancia conocer el
resuitado del intercambio de la infinidad de vivencias, actitudes y conductas de miles
de habitantes que confluyen en estos inmuebles, es decir, conocer los productos v
satisfactores resuliantes de la posesidn, el uso o el usufructo del bien adquirido y el
grado de bienestar sccializado alcanzado por los residentes en los espacios de
propiedad en condominio.

El objetivo general del trabajo consiste en identificar y analizar la forma de vida en
el régimen condominal, observando, escuchando, inquiriendo y evaluando los
testimonios de sus habitantes, los beneficios y desafios emocionales y fisicos que
enfrentan, conccer el grado de aplicacion y acato de la Ley del régimen de propiedad
en condominio en el Estado de México, en donde la intervencion del Estado parece
ser acortada, nula o desdefada por los actores sociales residentes y  proponer

estrategias que fortalezcan y dignifiquen el habitat condominal de miles de
mexiguenses.

La hipotesis consiste en analizar si el cambio de residencia de las personas de un
sistema habitacional de caracter individual a un régimen condominal socializado y/o
la minima © nula aplicacion de la Ley condominal gensran actitudes de conflicte en
los conjuntos habitacionales y en general en las propiedades en condominio
asentadas en el Estado de México, las cudles se expresan en gran cantidad a
manera de comentarios, algunas veces escritas y en su mayoria latentes, que urgen
la intervencidn seria. objetiva y decidida del Estado a través de los gobiernos

Federal. Estatal y principalmente Municipal.
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Zntender que el ejercicio de la convivencia en el régimen de propiedad en
condominio en el Estado de México es un fendmeno nuevo y especial en México, y
gue mantiene estrechas relaciones con el lugar del cudl se proviene, los motivos del
cambio, la comunicacion interpersonal, la educacién, el conocimiento y la practica de
valores, la religion, el temperamento, |a edad, el tamafio y forma de {a vivienda, ia
periferia del asentamientc y hasta el género, de modo tal que cualquier ajuste,
movimiento o desequilibrio de alguno o algunos de ellos tiende a afectar el desarrollo

de la vivencia condominal.

En este sentido la necesidad de innovar paradigmas conducentes a aliviar lastres de
intolerancia, abusos y desequilibrios en los inmuebles de cardcter condominal debera
ser objetivo y funcion primordial del Estado Mexicane asi como de todos y cada uno
de sus niveles y elementos, en especial de los ayuntamientos Municipales,,los cuales
por su cercania fisica con los gobernados, tendran la obligacidn de asumir esta
funcién en ios inicios de este nuevo siglo.

Debemos reconocer que abatir los problemas que genera una sociedad con
insuficiente cultura para vivir en condominio, a través de la intervencion decidida del
gobierno con politicas publicas, especialmente las que conduzcan a la practica de la
etica social, se puede hacer frente a éste novedoso fendmeng social; transformando
sustanciaimente los objetivos, prioridades, estrategias y las actitudes de los actores
protagénicos, observande principalmente su proposito, aplicacién y destino,
estableciendo programas gque vincuien apropiada y regulatoriamente las acciones del
Estado con las actitudes de los ciudadanos en régimen condominal det Estado de
Meéxico.

La funcion del Estado Mexicano es dinamica y por ello es necesario e indispensable
conocer los ambitos de su accion en materia econdmica, politica y social, asi como
los elementos que lo conforman, para ello existe la necesidad de interpretarlo y darle
el valer como ente social y reguiador de las conductas de los humanos en el marco
de las politicas pUblicas; de modo tal gque el objetivo especifice del primer capitule

de esta investigacion, reside en identificar las diversas aportaciones conceptuales



para entender y explicar 10 referente a la creacion, aceptacién o imposicidén vy
funcionamiento del Estado, sus érganos, las politicas publicas y la perspeciiva de la
propiedad condomina!l en el Estado de México, al cual he denominado: La Ciencia

Politica v la Funcion del Estado, teoria vy exposicién del estudio.

En el capitulo segundo presentaré una resefa de los antecedentes histéricos de la
propiedad en condominio de algunos paises en donde se tienen indicios de haberse
practicado ejercicios iniciales de vivencia en condominio. Asi come las diversas

formas juridicas para el régimen en condominio y su evolucion a través del tiempo.

El tercer capitulo contrastard la coincidencia o desacuerdos entre los anhelos, ideas
y acciones de los residentes, los actos adversos mas comunes, los resultados de
cuestionarios, entrevistas y ohservaciones en los escenarios de coincidencias
condominales.

En el cuarto capitulo haré notar la importancia de ejercitar la democracia, la
participacion ciudadana y la ética condominal para elevar la calidad de Ia convivencia
en condominio.

El estudio es considerado trascendente porque hara notar el grado y la  evolucidn
social manifbstades a traves del uso, aplicacion y modificacién de valores,
percepciones, motivaciones, conductas y actitudes individuales, recomposicion de
grupos y comportamientos en colectivo de ios residentes en las propiedades en
condominic y los asuntos plbiicos, fode ello derivado de su fransicion de un
regimen de propiedad particularizado y la migracion constante y persistente del
campo a la ciudad como factores claramente identificades con el deterioro de la vida
rural en todas sus vertientes econdmica, familiar, social y comunitaria y en este
sentido proceder a comprebar ¢ disprobar la hipdtesis de si el cambio de residencia
de un sistema con caracteristicas de individualidad a un régimen socializado
condominal es causa de generar en los residentes de las propiedades en condominio
asentadas en el Estado de México, actitudes de conflicto con su entorno comunitario

y en especial con y entre sus congéneres residentes.



<& indagara y valorara lo referente a ia difusién, uso y aplicacion de la Ley de
propiedad en condominio para el Estado de México que entro en vigor el 11 de juno
del 2002, |la coordinacion entre las instancias del gobierno para su aplicacion, el
conocimiento y recurrimiento a la Ley por parte de los residentes, el grado de
vinculacion entre los residentes y las instancias gubernamentales; informacion gue
serd util para las familias que eligen & aceptan el tipo condominal come hogar o
propiedad susceptible de ser usufructuada, servird para que las autcridades
optimicen la aplicacién de la Ley condominal con el propdsito de dignificar la

convivencia, como aporte a los estudiosos de las conductas sociales.

Finalmente la investigacién contribuird a contrastar las ventajas y desventajas de
vivir en Condominio, considerandose necesario hacer a la luz publica los testimonios
de los mismos conddminos directamente impactados y para que los gobiernos en
sus diversas instancias y lugares intensifiquen as scluciones tendientes a satisfacer
los anhelos de quienes suefian encontrar un medio que dignifique et habitat que
necesariamente cohabitan. Es importante resaltar que la investigacion se llevd a
cabo en el territoric de estudio, realizando recorridos, cbservaciones, entrevistas y

cuestionarios con los habitantes de los inmuebles de propiedad en condominio en el
Estado de México.




CAPITULO | LA CIENCIA POLITICAY LA CONFORMACION DEL ESTADO.
TEORIA Y EXPOSICION DEL ESTUDIO

Sin duda alguna, es ciertc que todos nos encontramos vitaimente afectados por la
forma de gobierno bajo la cual vivimos y morimos. Desde la cultura familiar, la
educacién escolar, la estructura familiar, la remuneracién iaboral, los medics de
informacion gue escuchamos, vemos y leemos, los alimentos que consumimos, fos
deportes gue practicamos, los partidos politicos por los que se vota, el surgimiento
de asociaciones civiles y organizaciones no gubernamentales, todo se encuentra
influido por la forma de gobierno que nos rige. Por ello ja importancia de entender las
modalidades y el desarrollo de las diferentes formas que el Estado a mostrado en las
diversas sociedades y tiempos.

La ciencia poiitica con sus estudios y analisis induce y permite conocer las diversas
cenceptualizaciones referentes al Estado, retomar sus acepciones en  diferenies

épocas y referir los diversos autores que han construido con sus personales
contribuciones, Ia tecria del Estado.

En este primer capitulo me apoyaré de los conceptos basicos de la ciencia politica
para reconocer la creacion y permanencia de los elementos gue conforman su
campo de estudio como es el Estado, las acciones del Gobierno a traves de jos
diversos espacios de la administracion publica con la aplicacién de politicas

publicas, asi come el estudio de sus respectivos escenarios que le dan poder ante la
sociedad.

Se afirma que la ciencia paclitica es una ciencia moderna. Las diversas obras, en los
diversos tiempos, demuestran siempre un gran interés por los problemas de la
convivencia humana. Pero cuando se habla de |a politica como ciencia, es evidente
'que se hace referencia no a un cierto modo de considerar los problemas ni tampoco
a una expresion puramente sistematica de tales problemas, si se concibe a 1a ciencia
politica como una disciplina moderna, ello depende, en sustancia, del hecho de que

"se le atribuye la calidad de ciencia a un determinado modo de considerar y de traiar



W5 problemas politicos y precisamente a la consideracion de estos como objeto

auténomo y al estudio de la potitica como disciplina autonoma.’

Entender el concepto de la Politica es profundizar en el pasadeo y devenir de las
sociedades, sus poblaciones, sus territorios. Este concepto es de tal amplitud que
implica toda indole de actividades directrices auténomas. Suele hablarse de politica
de divisas bancarias, de la politica gue rige en un sindicato en huelga; asimismo
puede aplicarse a la modalidad educativa de un pais o de una poblacién
determinada, a las directivas de una comunidad, la conduccion de un grupo
deportivo, religioso, de protesta y hasia la habilidad que emplea un cényuge para
manejar a su pareja, sin embargo, por razones de caracter colectivo, “por politica
habremos de entender unicamente la direccion ¢ influencia sobre la trayectoria de

una entidad politica, esto es, en nuestros tiempos: el Estado”?

En un inicio la politica se fundid con la ética. Los principios merales fueron
considerados de gran importancia; estos permean el ambito interior de cada
individuo, el hombre come tal se ha preccupado por estudiar dichos principios desde
tiempos inmemoriales. Los Griegos son los gue dieron forma a la mayoria de las
ciencias que hoy se conacen, todas ellas derivadas de la Filosofia, 108 principios

morales se contemplaron dentro de la Etica cuyo estudio es: la moral del hombre en
sociedad.

“Desde que el hombre se agrupé en sociedades, desarrolld una serie de reglas gue
le permitieran regular su conducta frente a les otros miembros de la sociedad, de
esia manera la moral es una constante de la vida humana. Los hombres no pueden
vivir sin normas ni vaiores. Como en la antigiiedad, hoy y siempre la moral es

fundamental en el proceso de las politicas pliblicas”. *

' Cerrond, Umbertoe, Introduccién al pensamiento polilico, siglo XXI cditores, 9* Edicién, §978. pp. Ly 2.

- Weber, Max, El politico v el cientifico, Ediciones Coyoacan, S.A. de C.V., primer4 edicidn, 1594,
Meéxico, 7* edicion, pp. 7.

* Alvarez, Marild, Etica ¥ Politica. Universe-Politico. Escuela Nacional de Estudios Profesionales

Acatldn, Afio 1, Mayo 1993, No, 5. p. By 6.
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Aristételes consideraba que la Etica se encontraba muy ligada a su sentido
etimolégico, como una serie de reflexiones sobre ethos {modo de vida, virtudes) y
todo lo relacionado. La ética y la politica ilegaron a identificarse plenamente con
Platon y Aristételes, para ellos la politica es un apéndice de la ética por ello el buen

ciudadano era aquel que practicaba la virtud.

Los Griegos entendian el término politica como derivacion de polis {politikés) que se
identifica con tode 1o relacionade a la Ciudad, a los ciudadanos, a lo civil, a lo publice,
y también a o sociable y social.

La polis, que constituyd 1a forma de organizacion social de la Grecia clasica, significa
indistintamente Ciudad v/o Estado. Los habitantes de la polis, se dice, participaban
activa y. directamente en todos los asuntos comunes, esta participacion *fluye de
manera natural, como parte de una concepcidn filoséfica y humana gue lleva

intrinseca la idea de que el hombre esta en interaccién con su comunidadr. 4

Para Aristételes, la comunidad urbana organizada representa la realizacion de 1a
sociabilidad, en su obra la Politica funde el primer tratado sobre la naturaleza del

Estado, sus funciones, divisiones y las diferentes formas de gobierno, en cuanto al
significado de arte o ciencia de gobierno.

En el Renacimiento las ideas humanistas ponian mayor énfasis en los intereses
terrenales y seculares. Maguiavelo daba mayor importancia a la unidad nacional, al
poder politico y al orden social para él el éxito politico adguiere singular importancia.
El logro de este depende de los medios disponibles y de su adecuada utilizacién, por
lo que si la ética puede tacharlos de inmorales, no es asi para la ética politica
definida por Maguiavelo como el comportamiento politico del hombre de Estado.
Maquiévelo presenta por primera vez, de manera sistematizada los principios de la
razdn de Estado, la cual adquiere sentido en el ejercicio mismo del poder pues parte

de la base de que toda sociedad requiere de un poder superior desligado de todo

" Patifio Arias, Patricio, notas en tomo a la Politica y al Poder. Revista Universo Politico. Marzo 1885,
p.3,4yb5.
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principio ético y juridico para la conservacion del orden y la armonia necesaria a la
consecucion de los objetivos comunes. Al Estado v a la polilica en generai se 1
afribuye un imperativo categdrico: el orden social ajeno a cualquier principio humano
o divino; se constituye asi el fundamento esencial que habra de caracterizar al

Estado modernc.

En fla edad moderna el término de politica perdid su significado original y fue
sustituido por otras expresiones como Ciencia del Estado, Ciencia politica, Filosofia
Politica, entre ofras. Y se empled de manera comun para indicar el conjunto de
actividades gue tienen como término de referencia la pelis, es decir el Estado. La
comprension de la politica se debe centrar en el estudio de las categorias que
entrafia, es decir, el analisis del Estado, el poder y los conceptos que son afines

como son: la legalidad, legitimidad, direccion, dominacién, autoridad y el consenso,
entre ofros.

Es sabido que en el Estado la funcion del gobierno se cumple con base en un
sistema de instituciones que tienen por objeto conducir, normar, reglamentar,
salvaguardar, garantizar tanto las libertades civiles como las publicas y politicas,

gobernando mediante la legitimidad, legalidad, el consenso y la autoridad.

Una teoria cientifica de la politica solo puede desarrollarse partiendo del
reconocimiento de que los fendmenos politicos solo son comprensibles a partir de la
configuracion econdmica y social de la realidad. Reconociendo la especialidad de
categorias econoémico - sociales para la recuperacién intelectual del contexto global,
“debe admitir, sin embargo, su insuficiencia para la comprension de una multiplicidad

de estructuras, procesos y movimientos especificamente politicos”.?

~ La globalizacion ha propiciado que las relaciones y limites del Estado y la sociedad

cada dia se encuentren menos distantes, se han estandarizado las politicas

econdmicas, las formas de producir y organizar la actividad econémica de los paises,

" Bekser de Liwerant. Judit v Parsons Dah): dos tentativas de confinar Ia realidad politica, Estudios Politicos.
Facultad de Ciencias Politicas y Sociales, UNAM, p.66.
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se ha provocado una profunda animadversion debido a las grandes escaladas de
desempleo, marginacion, inequitativa distribucion del ingreso y en obviedad, la
desatencidon u omision del Estado que propicie una sana y arménica convivencia

civdadana, entre ellos la condominal.

Durante la década reciente, sobresalen las tendencias que tienen que ver con el
papel y redefinicién de la politica como agente instrumentador, tal es el uso de la
politica para acceder al poder gue nos muestra el manejo de las campafas y las
ofertas de los candidatos a ocupar un lugar en el ejercicio de representaciéon popular
y la administracién publica, lo hacen de tal modo como promover cualquier producto,
como un jabon, un auto, un modular, un teléfono, una computadora o una pasta
dental, donde lo importante es vender, donde lo importante es vender y obtener
ganancias.

“E=sta nueva forma de publicidad politica responde a una técnica de guerra, donde lo
importante es el manejo del lenguaje directo y donde el producto se debe de realizar
con gran velocidad de cobertura y se debe de impactar en el lugar preciso, donde

ésta téenica procura de forma inmediata posicionar al candidato, donde (ademas) se

necesita una gran capacidad econdmica”. ©

1.1 Conceptos de Estado, Poder y Gobierno.

1.1.1. Estado

Desde la antigliedad, el ser humanc ha tratado de satisfacer sus necesidades de la
forma mas facil y menos costosa para él y su grupo, en esa busgueda encontré los
beneficios del trabajo colectivo ¢ dividido y las ventajas de hacerlo organizado con la

pretension de conservar su especie, creando instituciones que |e garanticen

"Montero Olivares, Sergio, Publicidad Politica, XV Encuentro Nacional de [nvestigaderes, celebrado en la ciudad

Je Puebla per la Asociacion Mexicana de Investigadores de |a Comunicacién, La Aldaba, México, julio-
agosto-septiembre de 2003.
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alimentacién, seguridad, salud, educacién, diversion, eicélera. El Estade nace en
tanto gue los humanos agrupados en un mismo territorio tuvieron la necesidad de

crear un ente regulador que les garantizara la sana convivencia.

La aparicidon de un sector plblico creador de infraestructura y de organos de
fomento, que evoluciond hasta adquirir responsabilidad en funciones y tareas
netamente productivas y distributivas propicid en su momento, nuevas e intensas
interacciones que fransformaron los esquemas y pafrones clasicos de la relacién
entre el orden politico y el orden econdmico de la organizacion social. El crecimiento
de una fuerte economia del sector publico “mostré que el desarrollo econdmico no
solo depende de las transaccicnes econdmicas en el mercado y del comportamiento
del sector privado de la economia; sino también de los bienes y servicios, de las
leyes y normas, la educacién, el bienestar social y la infraestructura proporcionados
por el Estado”. d

FPara Mario Martinez Silva, el Estado surge de la sociedad, entendiéndose ésta como
‘un conjunto relativamente grande, auténome de personas que comparten una
herencia comin que se transmite de generacidn en generacion y que interactiian en
relaciones socialmente estructuradas, las sociedades modernas se inclinan a

establecerse en un territorio y estan ligadas a unidades politicas, conocidas como
Estados". ®

Maurice Duverger refiere acerca del Estado: "tiene dos sentidos diferentes: o bien

designa el conjunto de Instituciones gubernamentales de una Nacion, Estado,

" Ayala Espino, José. Economia Plblica — una guia para eniender al Estado, Editorial UNAM,
México, 1997, 12 edicién, p. 18.
% Martinez Silva, Maric {coordinador} Diccionaric de Politica y Administracién Publica, Tomo b,

Colegic Nacional de Licenciados en Ciencias Politicas y Administracién Pablica, México, 1981, p.
563,
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Gobierno, 6 se refiere a la nacién misma en tanto que estd dotada de instituciones,
Estado-nacién”. ©
Serra Rojas cita la concepcion de Jacgues Maritain el Estado es solo una parte del

cuerpo politico coms un tode, subordinada a él, como tal subordinada al cuerpo

politico”, '

Estos autores sustentan dos elementos diferentes que forman parte del Estado, por
un lado las instituciones politicas y por otra el poder delegads a dichas instituciones,
o cual nos da una perspecliva en primera instancia de gque el Estado esta

representado por el poder cedido a las instituciones politicas de una nacién.

En este orden de ideas, Serra Rojas nos dice que: el Estado es un orden de
convivencia de la sociedad politicamente organizada en un ente publico superior,
soberano y coactivo, manifiesta que en el Estadc se integra y organiza una
poblacion, elemento humane, o grupc social sedentario, permanente y unificada,
asentada sobre un territoric o porcién determinada del planeta, provista de un poder
publico que se caracteriza por ser soberano y se justifica por los fines sociales que
tiene a su cargo encontrando similitudes al respecte, agrega que el Estado es un
orden juridico de convivencia en un territorio determinado; una forma de asociacion
superior a todas las formas de asociacion, pues supone el monopolio y exclusividad

del poder coactivo por lo que denota al Estade un poder supremo vy io ejerce de
manera monopdlica, !

Hans Kelsen expresa que no admite excepciones el principio de que el Estado esta
por naturaleza sobre los individuos que lo constituyen, de que obliga
autoritariamente, de gue toda fuerza de obligar procede del Estado, coincidiendo en

destacar la importancia de que el Estado como un ente dotado de poder por encima

? Duverger, Maurice, Instituciones Politicas y Derecho Constitucional, 6* Edicién, 1* Reimpresidn,
Editorial Aries. S.A. México, 1986, p 23. '

' Serra Rojus, Andrés, Ciencia Politica. La proyeccion actual de Ia Teoria General del Estado™ . 15 edicién,
edit. Pornia. México,1997. p. 13,
* lbidem. p. 283, 284 y 285
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ae todo lo establecido por e coniunte de hombres de la sociedad a la cus!
representa. Dice también aue el Estado considerado como autoridad esta dotaae o=
fuerza de obligar — v no es posible de expresar de oiro mogo su esencIa,- es pues un
valor 0 si se prefiere la version normativa de! valor- una norma o sistema de normas:
y en cuanto tal, esencialmente diverso del hecho real especifico. indiferente al valor

de la representacion o volicién (voluntad) de la norma 12

Para el efecto, "el Estado debe de imponer y realzar su poder juridico, es el
conjuntoe de organos a los gue fue delegada la voluntad nacional, ya gue cuenta con
tres elementos fundamentales: territoric, poblacién y gobiemo, teniendo como

funciones principales promover y preservar un mejor nivel de vida para la sociedad,
13

contrastante con los autores citados, la percepcion Marxista aportada por Nicos
Poutlanzas explicita que el Estado se reducira a la dominacion politica, en el sentido
de gue cada clase dominante confeccionard su propic Estado, a su medida y
conveniencia, manipulandolo asi a voluntad, segun sus iniereses y aun que no todas
las acciones del Estado se reducen a la dominacidn politica, todas estan
constitutivamente marcadas por esta dominacion que se puede entender si
recordamos que “el Estado debe buscar reforzar el poder que ostenta por 1a via de la

legitimidad y para ello se debe de auxiliar de un sistema de normas que justifiquen (a
existencia de dicha dominacion politica”. *

I Kelsen, Hans, Teoria General del Estado, Traducide por Luis Legaz Lacambra. Editora Nacional. México.
1979.P. 18 y 19.

¥ Mendoza Sanchez, Oscar Sergio, Tesis “Analisis de las politicas Publicas para la Creacion de

Emplecs en la Ciudad de México®, Serminario - taller extracurricuiar, ENEP ACATLAN; UNAM, Abril
2003.pp. 2 ¥ 3.

** Poulantzas, Nicos, Estado, Poder y Socialismo, Ed. Siglo XX|, Espaiia Editores, 1979, p. 6 y 27.



16

8in embargo el Estado no puede consagrar y reproducir la dominacion  politica
exclusivamente de la represién, de |a fuerza o de la violencia desnuda. Ha de recurrir
a la ideologia, que legitima la violencia y contribuye a organizar un consenso de
cierias clases v fracciones dominadas respecto al poder politico. “La ideologia no
consisie solamente en un sistema de ideas © de representaciones: concierne
también en una serie de préacticas materiales gue se extiende a los habitos. las
costumbres, el modo de vida de los agentes, y se moldea asi como materia

vinculante, en el conjunto de las practicas sociales, incluidas las précticas politicas y
econdmicas. °

£n el Renacimiento, un rasge caracteristico de la cultura del capitalismo inicial es la
intima relacion entre la politica y la economia, al punto gue dada la reciprocidad de
intereses entre ambas, era imposible separarlas, la economia y la politica se
complementan reciprocamente, y asi como la economia sirve a la politica del poder,
asi esta sirve a la economia, La clase de los empresarios pone, tanto en el interior
como en el exterior, el Estade al servicio de sus intereses, el primer empresario
capitalista es el Estado mismo, el politico se hace calculador. La politica es un
calculo. El factor econdmico determina la mentalidad politica y las decisiones
politicas. “La mentalidad calculadora invade la politica toda, que se mueve con las
categorias de medios y fines dictados por Jos propésitos e intereses burgueses. Ese
espiritu de racionalismo era extrafio al Estado de la edad media, pues la Iglesia era

entonces la Unica organizacion racional. '@

Desde la optica Gramsciana se entiende por Estado “la amalgama dialéctica de
dominacién y hegemonia, dictadura y consenso, sociedad politica y sociedad civil.
Estas son nociones interrelacionadas diaiécticamente que no pueden separarse una
de otra, ya que en la realidad ambas se identifican”!”

¥ idem. p. 27
* Yon Martin, Alfred, Sociolegia del Renacimiento, Coleccién, Fondo de Cultura Econdmica, 4°
Edicién, 1974, Mexico, pp. 25 y 26.

' Baldivar, Américo, ldeologia y Politica del Estado Mexicano, 2 Ed. Siglo XXI, México, 1981. p. 8.



17

Bl Estado es unidad de cohesion y para conseguirla recurre a todo: ldeclogia,
represion, consense, manipulacion, crimenes, etc. Con objetive muy claro: evitar que
el sistemma politico se vuelva inestable y se ponga en peligro. Su cohesion es
impuesta, aceptada incluso por las clases dominadas, por muchas razones, como
son la falta de unidad entre ellas, falta de claridad en la esencia del Estado,
resignacion, etc. En las masas en general existe todo un mecanismo subjetivo gue
las lleva a no rebelarse, salvo que se ponga en peligro su propia existencia, pero

mientras eso sucede aceptan al sistema como tal, cuya importancia no podemos
subestimar.

En tanto que expresion real de la distribucion social del poder, v en tanto que
expresion adecuada a las formas culturales que ain a los dominados permiten
interpretar cemo legitima la dominacién, el Estado representa la cuiminacidn de

intrincados procesos de mediacién y mediatizaciéon de las contradicciones sociales.

El Estado se concibe efectivamente como un organismo propio de un grupo
destinado a crear las condiciones favorables para la méxima expansién de dicho
grupo; pero éste desarollo y ésta expansion se conciben y presentan como la fuerza
motriz de una expansion universal, de un desarrollo de todas las energias
nacionaies; es decir, el grupe dominante es coordinado concretamente a los
intereses generales de los grupos subordinados y la vida estatal es concebida como
una formacisn y una superacién continuas de equilibrios inestables {en el dmbito de
la Ley) entre los intereses del grupo fundamental y los de los grupos subordinados,
*equilibrios en gue los intereses del grupo dominante predominan’ '8

Claus Offe plantea el Estado capitalista como una forma institucional de poder
'poh’tico con cuatro tareas funcionales que son:

** Gramci, Antonio, La Politica Y El Estado Moderno, Barcelona, Peninsula, 1871, p. 113,
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1.- Evitar pretender dirigir la produccion privada tanto de las fuerzas de trabajo como
del capital, Mas aun, le esta prohibido determinar la produccion con los criterios
politicos.

2.- Como Estado depende de los impuestos, si el proceso de acumulacion de capital
da para ello, puede promover obras para alcanzar metas politicas.

3.- Desplegar las iniclativas publicas que promuevan las condiciones favorables al
proceso de acumulacion de capital, sin gue esto dependa de alianzas con las clases
capitalistas, ni que sea condicidn sine qua non, el que el miembro de esta clase
tenga acceso a los puestos politicos.

4,- Dentro de un régimen democratico, buscar votos para acceder al poder y cumplir

con las expectativas de los votantes, siempre y cuando haya acumulacion de capital.

Hay una determinacion dual del poder politico del Estado capitalista: la forma
institucional de ese Estado es determinada por las reglas del gobierno democratico v
representativo, mientras el contenido material del poder estatal esta condicicnado por
las continuas exigencias del proceso de acumulacién, dejando clare gque Io_s
dirigentes no defienden al sistema por vocacion sino por intereses propios y de ciase.
Esta concepcion corresponde basicamente a los cambios actuales gue se han
operado en la mayoria de los paises capitalistas, pues hasta antes de que se diera el
proceso de globalizacion de la economia, e} poder politico llegaba a crear empresas

publicas con el objetivo de producir bienes y servicios que demandaba la sociedad.
1%

En el Estado capitalista la lucha y la resistencia por el manejo y aprovechamiento de
los recursos del Estado han sido visibles, los empresarios presionan para obtener el
maximo de ventajas. El Estado, a su vez, debe conirolar y manejar esas demandas

en funcion de los proyectos e intereses nacionales. Por ello, el Estado debe continuar
siendo el arbitro v regulador de la vida social’ %

'? Offe, Claus, Contradicciones en el Estado Benefacior. Editorial Alianza, Méxice, 1991. Pp, 33-39.

* Amicla, Carlos, Los Empresarios y el Estado, Sep 80 e.f.c, México 1881. P.17.
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Actualmente el Estado minimo s un imperativo, entendiéndose a éste como minimo
interventor en la economia, el cudl debe de ser lo suficientemente funcional vy
legitimo en las funciones que realiza. La primera cuestion tiene una relacion directa
con el rumbo econdémico de un pais, es decir, los Estados historicamente han
asumido el papel de responsables del desarrollo, sin embargo “las nuevas
tendencias apuntalan a una rectoria o direccicnal del mismo Estado, mas que a una

responsabilidad del propio desarrollo, va que este es generado a través del sector

productivo”. '

Este modelo de Estado implica y acelera el sometimiento a la extranjerizacion:

"El consorcio esparicl BBVA Bancomer anuncid gue adquirird en su totalidad a
hipotecaria nacional, principal otorganie de créditos para vivienda, Asi mismo,
Inversionistas del exterior detentan 90% de la banca que opera en el pais; la
Estadounidense Wall Mart tiene cerca de la mitad de las ventas nacionales en
supermercados, empresas extranjeras participan de manera creciente en la
generacion de electricidad y en otros campos de la energia, a través de los
polémicos contratos de servicios multiples que ofrece Petrdleos Mexicanos para la

explotacién de campos de gas en la cuenca de Burgos, en el noreste del pais™®

El Estado seductor es una variante novel del Estado moderno y mediatico. Un Estado
que seduce a su pueblo, donde ya los poderes no hablan con esa autoridad de
dominio y de poder absoluto, sino ahora lo realizan por medio de spots y campanas
politicas y por medio de simbolos, emitidos éstos por todos los medios, a fin de
configurar la imagen del propio Estado.

En esta nueva tipologia de Estado, los medios y los protagenistas tienen una imagen
que proyectan y recrean. Tat es el caso donde hasta la radio y 1a voz de locutores

conforman y proyectan una imagen. Se cotizan en imagenes. Esto dentro de un

Avalos, Aguilar Roberto, Gestidh y Estratégica, Innovacién de la Gestién Plblica: Analisis y
Perspectiva, Edicién Intemnet, 2004.

“ Gonzdlez Amador, Roberto, La Jornada. Economia, 17 de septiembre, 2004, p. 22.
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mundo unisensoriall &l de los ojos. Es como un modelo hegemadnico, mientras los
demas sentidos son desplazados “lo gque se ve no se juzga'. Asi se intenta
conformar un pdblico acritico y mediatizado. ¢pero gue se ve y gque nos permiten
ver 7 a través de ellos se genera un posicionamiento por medic del discurso directo
y afable, siempre positivc y con una amplia tendencia sobre la imagen, la video

esfera, donde por medio de simbolos iconicos se edifica el pensamiento de los
videos usuarios.

Por medio de la imagen y el discurso simbolico se seduce al ciudadano, junto con un
conjunto de signos simbolices, a manera de soportes, al cudl se le dice lo que este
quiere escuchar y, se vive sobre un mundo conformado por encuestas. Donde la

verdad es apartada, ademas ya no importa cumplir 1as promesas.

Ejemplo del uso de soportes lo muestra el Secretaric de Gobernacion de Meéxico
Santiago Creel quien “ha organizado una gira electoral por todo el pais que podra
contar con viaticos oficiales a cuenta de una caravana de simbolos patrios, yendo a
programas de alta audiencia y baja exigencia, y en los Estados a visitar en sus
versiones televisivas locales, mientras sus adversarios internos quedan sujetos a un
reglamento de competencias que deja en desventaja a quienes no tienen escaparate
pagado con recursos pUblicos, impuisado directamente desde los pinos, porgue se

estima que podria conservar la fuerza politica y que en dado caso serviria para un
apalabrado beneficiario de casa” %

Este es el nuevo concepto del poder en la era de la imagen, en que las imagenes
reconstruyen y dan contexto a la vida cotidiana, donde al Estado se le da identidad y
deja de ser ese concepto invisible y se recrean los personajes politicos, y circulan los
simbolos estatales, acrecentédndose asi el fendmeno de creencia con lo cudl intenta
la legitimidad. Se construye de forma ordenada una credibilidad casi de espiritu
religicso, et tele Estado o Estado seductor. |

* Heméndez Ldpez, Julio, La Jornada, Astillere, Seccion politica, 17 de septiembre de 2004, p. 4.
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Un Estado al cudl ya no le impoita lo legal, ni su estructura, sino lo importante y
trascendente es el de convencer a la ciudadania con toda clase de argumentos,
donde los medios vuelven rutinaria la vida de las urbes al intentar refratarla y al

transmitir entre su publico ciertos modelos iddneos para el sistema. %

Es asi, de cémo en esa dicotomia Estado y medios se va construyends un stalus de
legitimidad de forma cierta con la difusidn de las campafias, al circular estas
imagenes van certificando un Estado ligado a la creencia simbdlica y al manejo de la
simbologia junte con la recreacién de una serie de mitos, donde se da una guerra

medigtica entre varios de los protagonistas politicos.

1.1.2. Poder.

Max Weber considera al poder come la probabilidad de imponer la propia voluntad
dentro de una relacion social ain en contra de toda resistencia y cualquiera gue ssa
el fundamento de esa probabilidad. Propone tipos puros de poder el legal, tradicional
y el carismatico. £l poder legal se funda en la creencia de la legitimidad de
ordenamientos formalizados que definen expresamente el papel del detentador de
poder, la funcién del poder es, en consecuencia, lograr que |os ordenamientos se
cumplan, la fuente de poder legal es la Ley a la que obedecen no solo guienes

prestan obediencia, sino también el gue manda.

Segun Heller el campo en donde el poder se manifiesta esencialmente es la politica.
El poder politico se distingue basicamente de ofros por su funcion adjudicataria de
decisiones relativas a la direccién y a la dominacion.

Para Karl Marx, Nicos Poulantzas y Althusser, entre otros, el poder politico tambien
se caracieriza por la exclusividad del uso de la fuerza respecto a todos los grupos

que actian en un determinado contexto social; exclusividad que es el resultado de un

Zanchez Rivera, Roberte, “El Estado Seductor”, XV Encuentro Nacional de Investigadores,
celebrado en la tiudad de Puebla por la Asociacién Mexicana de Investigadores de la Comunigacior.,
La Aidaba. México, iulio-aaosto-septiembre de 2003.
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proceso gue se desarrolla en toda sociedad organizada hacia la monepolizacion y

uso de los medics con los gue es posible gjercer la coaccion fisica.

Hay en los escritos de Marx ejemplos de llamamientos a una accién revolucionaria
consciente. "Los filéscfos se han limitado a interpretar el mundo de distintos modos-
decia la famosa tesis sobre Feuerbach-, perc de lo que se trata es de cambiarlo, e
proletariado, declaraba el manifiesto comunista, se valdra de su deminacién politica
para despcjar pasc a paso a la burguesia de todo capital, y concentrar todos los

medics de produccién en las manos del Estado"®

De manera paralela e indispensable, e ejercicic del poder politico esta
incondicionalmente ligado a la existencia de una estructura administrativa, capaz de
obligar a todas las personas a asumir €l mandato, seglin Weber el poder politico se
gjerce en el Estado moderno a traves de |a practica de la administracion, es decir, en

las relaciones mandato — obediencia, gobernante- gobernado.

Se puede decir gue las categorias del poder politico son el consenso vy la coaccion.
La diferencia entre el poder forzade que detenta legalmente el Estado y el poder

consentido se liga al principic de la legitimidad. El poder forzado determina la

llamada relacion de poder y muestra menor legitimidad que la relacion de poderﬁ

consentide. El poder consentide se identifica con 1as relaciones de peder en 1as que
el mandato aparece exigiende una conducta que sirve a fines que encarnan valores
que el sujeto pasivo comparte.

En la actualidad debemos sefialar que el Estado es una comunidad humana dentro
de los limites de un territcrio establecido, ya gue este es un elemento que lo
distingue, la cual reclama para ella- con el triunfo asegurado- el monopolic de la
legitima viclencia fisica. Hoy por hoy, tiene la particularidad de gue a cualquiera de

las dem&s agrupaciones o personas se les otorga el derecho de la violencia fisica

® CARR, EH. ¢ QUE ES LA HISTORIA?, Conferencias Geerge Macaulay Trevelyan, dictadas en la
Universidad de Cambridge en enero- marzo de 1861, biblioteca Breve, Editerial Seix Barral, Barcelona
5% Edicién, 1966, p 186 y 187.
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conforme o permite el Estado, “pues este es el Unico venero del derecho a la

violencia - %

En los Estados Unidos de Ameérica y refiriéndose a una nueva nacién, fue como lo
sugieren las palabras de Abraham Lincoln, un acentecimiento sin precedentes- la
primera vez en la historia en que los hombres se constituian deliberada vy
conscientemente en nacion, la primera vez en gue luego se empefiaban deliberada y

conscientemente, en moldear en ella a otros hombres.

En los siglos XV! y XVIIi ya habia adquirido el hombre plena conciencia del mundo
que le rodeaba y de sus leyes. Ya no se trataba de misteriosos decretos de una
providencia inescrutable, sino de leyes accesibles a la razén. Pero eran leyes a las
gue el hombre estaba sometido, y no leyes hechas por él. “En 1a fase siguiente iba el
hombre a tomar conciencia plena de su poder sobre el mundo circundante y sobre si

mismo, asi como de su derecho a dictar leyes bajo las cudles habria de vivir'. %

1.1.3. Gobierno

Una definicion de diccionario nos dice que gobernabilidad significa, literalmenie,
calidad, Estado o propiedad de ser gobernable, gobernable significa, sin mas, capaz
de ser gobernado, mientras que su opuesto, ingobernable, designaria aquello que es
incapaz de ser gobernado, naturalmenie, la gobernabilidad o ingobernabilidad no ha
de ser pensada como una dimension absoluta de cualquiera de los dos términos de
lo que podemos llamar “la relacion de gebierno es decir, la relacidn entre

gobernantes y gobernados, sino como una dimension especifica de esa relacion” 2

% weber El politico y el cientifico, Ediciones Coyoacén, S.A. de C.V., primera edicién, 1994, México

72 edicién, pp. i

7 CARR. E.H, LQUE ES LA HISTORIA?, Conferencias George Macaulay Trevelyan, dictadas en la
Universidad de Carmbridge en enero- marze de 1861, Biblioteca Breve, Editorial Seix Barral, Barcelona

57 Edicién, 1968, p. 184.

# Camou, Antonio, Los tres componentes de la gobemabilidad, Gobemabilidad y Democracia,
cuadernos de divulgacién de ta cultura democréatica, IFE, p. 15.
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En otras palabras, “no es un Estado o gobierno lo que permite, por si mismo,
gobernar a una sociedad, ni tampoco es la sociedad en si misma gobernabie o
ingobernable; mas bien, es la relacién compleja entre ambos términos lo que nos
permite hablar de las condiciones de gobernabilidad”.

Los movimientos de avanzar hacia objetivos definidos de acuerdo con su propia
actividad y de movilizar con coherencia las energias de sus integrantes para
proseguir esas melas previamente definidas. Lo contrario, la incapacidad para

obtener ese encuadramiento llevaria a |la ingobernabilidad- %

En este caso, la gobernabilidad aparece como una propiedad especifica de los
gobiermnos y los actores socio politicos relevantes: 1a eficacia o eficiencia para llevar
adelante sus metas y encuadrar a los gobernados.

De esta manera se puede deducir que el arie de gobernar esta basado en la
estabilidad, asi como el honor es base del quehacer de las republicas, la libertad v 1a

justicia son virtudes fundamentales para justificar lo anterior. '

La sociedad moderna sera gobernable cuando el consentimiento y el acuerdo de los
individuos como particulares permitan la adopcion de posibilidades para la
supervivencia del bien, la justicia y la libertad. El perfil del Estado necesariamente
conlleva a precisar su actividad en términos de lo que significa el buen gobierno.

Angel Flisfisch dice: “se entendera gue la gobernabilidad esta referida a |a calidad def
desemperio gubernamental a través del tiempo- ya sea que se trate de un gobierno

o administracion, ¢ de varios sucesivos, considerando principalmente las

* Cfr. Bobbio, Norberto y Nicola Matteucci, Diccionario de politica, siglo XXI, México, 1981, pp. 742 y
743,

* Rial, Juan, “gobemnabilidad, partidos y reforma politica en Uruguay”, 1987, en Revista Mexicana de
Sociologia, No. 2, abril-junio de 1988, p. 11.

* fdem. p.5
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dimensiones de la oportunidad, a efectividad, ia aceptacion social, la eficiencia, y la

coherencia de sus decisiones”

Xavier Arbds y Salvador Giner, aunque limiiando un poce més el sentido de la
expresion, sefialan gue la gobhernabilidad es Ia éua!idad propia de una comunidad
pelitica segun la cual sus instituciones de gobiernc actian eficazmente dentro de su
espacio de un modo considerado legitimo por |a ciudadania, permitiendo asi el libre
gjercicio de la voluntad politica del poder ejecutivo mediante la obediencia civica del
pueblo.

Para los auiores trilaterales (grupo de hombres de negocics, académicos vy lideres
politicos, con el objeto de estimular la reflexién sobre los principales problemas en el
grea de las relaciones internacicnales y de la politica interna de los paises
desarrollados como EU, Eurcpa y Japdn) tanto en sus relaciones con los paises de la
esfera socialista como con América Latina, la crisis de gobernabilidad consiste en un
Estado de desequilibrio, ¢ de desfase, entre el mayor volumen de las demandas

sociales, sobrecarga y las menguadas capacidades de respuesta de los gobiernos
democréticos.

El dilema central de {a gobernabilidad de la democracia es que “las demandas sobre

el gobierno democratico crecen, mientras gue ia capacidad del gobierno democratico
se estanca”, ¥

John Locke defendid la doctrina seguin la cudl el poder gubernamental sélo puede
justificarse en la medida que sirva a la mas plena realizacion de los derechos

individuales. Para el padre del fiberalismo moderno, el gobierno es para los

2 Amitai Etzioni Organizaciones Modernas, 1864, Uieha, México, 1879, p. 15.

33 Xavier Arbds y Salvador giner, “la gobernabifidad, ciudadania vy democracia en la encrucijada
mundial”, siglo XXI, Madrid, 1993, p. 13.

34 ldem.
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individuos y ne los individuos para el gobierno, su filosofia es consequir la paz, la
seguridad y el bien de la poblacién para ello el Estade debera gobemar medianie
leyes fijas y establecidas, y no mediante decretos discrecionales; deberd establecer
jueces rectos e imparciales; y utilizara la fuerza para ejecutar las leyes v no para
sostener decisiones arbitrarias.* _

Maurice Duverger define el concepto de gobierno: "el gobierno es un elemento
integrante del Estado y se define como conjunto de organizaciones que ofrece
productos, presta servicios o ejerce funciones para satisfacer las necesidades de la

sociedad, siendo ademas la autoridad gue dirige |a forma de aobhernar-. %

En cuanto a objetivos, Omar Guerrero dice que "un gobierno tiene por principal
objeto difundir y conservar la nacionalidad e independencia del pais, maniener
inviolables sus. instituciones pulblicas y proteger al pueblo en el goce de sus
derechos” ¥

Corresponde al gobierno como parte integrante del Estado la prestacion de bienes y
servicios, ademas de ejercer tareas y actividades para satisfacer 1as necesidades de

la sociedad, fungiendo como la autoridad gue dirige |a forma de gobernar.

Norberto Bobbio concibe al gobierno como el conjunte de las personas que ejercen

el poder politico, o sea que determinan la crientacién politica de una cierta sociedad.
3¢

Ramén Ceja Ramirez propone definir al gobierno como la estructura politica y

dindmica del Estado, dotado de un poder de mando y de imperio para cumplir los

Locke, John, Ensaye sobre et gobierno civit (1690), Orbis, Barcelona, 1985, Cép. X, p. 131, p. 90.

Mentes de Oca Malvaez, Juan. Material para Seminatric de Politicas Pablicas para asuntos de Gobierno,
médule 1, p. 4.

7 Guerrero, Omar, La Teoria de la Administracién Pablica , Ed. Harla, México, 1986. P. 71y 276.

b

Mendoza Sanchez, Oscar Sergio, Tesis “Andlisis de las politicas Publicas para la Creasién de Empleos en la
Ciudad de México", Seminario - taller extracurricular, ENEP ACATLAN: UNAM, Abril 2003.p. 7.

]

Bobbio, Norberto Matucei, Nicola, Diccionarie de Polltica, Ed. Sigle XX, México, P, 743,




27

mandatos populares (atribuciones) expresadas en el marco legal v que son de

aplicacion general a todos los miembros de la comunidad, en el territorio nacional. ®

Norberto Bobbio argumenta que el gobierno es el conjunto de los 6rganos a los gue
institucionalmente les esta confiado el peder, Asirﬁismo dice q'ue desde el punto de
vista constitucional el gobierno se define como el 6rgano en que se manifiesta el
poder estatal en toda su plenitud, desde el punto de vista sociolégico se comprueba
que en los Estados modernos, en que se cumplen las condiciones de alguna forma
mas o menoé-libre, de participacion electoral del pueblo, son los centres de poder a
los que ordinario estd subordinado el gobierno, dejando de manifiesto que el
gobierno debe estar subordinado a los objetivos de una mayoria (votantes) y que por

ende debe de responder a las expectativas del bien general por encima de intereses
particulares, : '

Actualmente se considera necesaria, para la gobernabilidad, la nueva gestion
publica. Esta se encuentra estrechamente ligada a los procesos de democratizacion,
gue emanan de la gente y lo ejercen a través del funcicnario. Las comunidades han
comenzado a demandar una mayor responsabilidad de los funcionarios en el
accionar publico. El cambio debe tener mucho de iniciativa, un proceso de consulta
rutinario, una mejoria en la coordinacion que permita la jerarquizacion de la gestion
publica con una elevada participacion ciudadana. Los nuevos gobiernos tienen
nuevos retos, de ellos depende la nueva gobernabilidad.

El administrador y la comunidad buscan alcanzar un acuerdo en las soluciones. Las
tendencias apuntan a un tipo de gobierno mas estratega que procesador de

demandas. mas a una gestion publica, que a una gestidn gubernamental. “2

i Ceja Ramirez, Ramén en panencia Gobierno y Administracién Publica Municipal, Efectuada en el 1APEM

Estade de México, 11 de Junio de 1999,

" Op. Cit. Bobbio, Norberto Matucci, Niccla, Pag. 743.

47
’ 'demn.



1.2.- Administracién Publica y Politicas Publicas.

1.2.1, Administracion Padblica.

De acuerdo al glosario de términos para el proceso de planeacidn en México, editado
en 1985 por la desaparecida Secretaria de Programacion y Presupuesto, 1a
administracién publica se define como el conjunto ordenado y sistematizado de
politicas y normas, técnicas, sistemas y procedimientos a través de los cuales se

generan los bienes y servicios que demanda la socciedad en cumplimiento de las

decisiones del gobierno. ©

Omar Guerrero refiere que la administracion publica ha sido definida como el
gebierno en accidn, como el trabajo de los gobernantes, el quehacer gubernamental,
la ciencia de la administracién, como ciencia que estudia el espacic publico y la
relacion entre éste y el espacic privado, es una disciplina cuyo obieto de
investigacidén es la administracion publica la cual tiene por objeto satisfacer las

necesidades mas impericsas y exigentes de toda sociedad. *

Sostiene que la administracion publica es la autoridad comun que dentro de cada

departamento ejecuta las leyes de interés general que se estatuyen sobre las

relaciones necesarias de cada administrado con la sociedad y de la sociedad con
cada una de ellos; asi como sobre las personas, los bienes y las acciones, como
interesantes al orden piiblico y manteneria trabajando con eficacia y eficiencia ha
sido una pretensién continua de los Estados modernos. %

Son las acciones que por medio de las conductas humanas hacen posible que se
pueda ejercer el poder politico y del aparato de funcionarios publicos, que de manera
organizada acttla con e} fin de lograr un eficiente y eficaz funcionamiento en la

prestacion de fos servicios plblicos, para satisfacer las necesidades prioritarias de la

* Ibidern
* Guerrere, Omar, Introduccion a la Administracién Piblica”, ed. Haria, México, 1985, p. 92
.3 Guerrero, Omar, Beliticas Fublicas para la Reforma del Estade Moderne, Tome |I, Marzo, 1992, p. 45-30.
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sociedad, cumpliendo de esta manera con los objetivos del gobierno mediante la
estructuracion e implementacion de politicas publicas *

Uno de los objetives bésicos de la administracidn publica es obtener la optima
utilizaciéon de los recursos disponibles de un organismo y del sistema en general a
fin de producir la maxima cantidad vy calidad de bienes y servicios al menor cosio
posible, con la mas alta eficiencia. Significa que la administracion disminuye al
maximo el desperdicio de los limitados recursos de que se dispone, permitiends su
aprovechamiento total.

Wilburg Jiménez Castro justifica la existencia del término de administracion publica
para el desarroilo integral, como el conjunto de aptitudes humanas, de procesos y
procedimientos administrativos; sistemas, relaciones y estruciuras institucionalizados
que sirven para el proceso de transformacién vy de progreso, a través de faclores
educativos, politicos, socioculturales, econdmicos y morales de cada hombre y de
cada pais, de suerte que cada individuo, pueblo v pais se eleve de satisfacciones
para todos ellos.

La adminisiracion publica ha sido favorecida por la metodologia del analisis de
politicas publicas, debido a que esta dltima plantea una visidn sintética de los
procesos en los asuntios gubernamentales, es decir, se convierte en su instrumento

de explicacion y analisis mas detallado que le permite una mejor orientacion para la
toma de decisiones.

Norberto Bobbio se refiere a la Administracion Publica como el aparato de
funcionarios que tiene la tarea de colaborar en el funcionamiento de !os servicios
Publicos dando cumplimiento a las decisiones det gobierno” términos gue nos

permiten apreciar a la Administracién Publica como parte integrante en la

% Hemandez Rivera, Juan Miguel, andlisis del servicio de recoleccién de basura en Ecatepec de
Morelos, Estado de México, mediante un enfoque de Politicas Publicas, periodo 2000-2002,
Seminario- Taller Extracurricular para obtener el Titulo de Licenciade en Ciencias Politicas y
Administracién Pliblica, ENEP Acatian, p. 27.




in

funcionalidad y operatividad del gobierno, asi mismo entendida como un aparato gue

es accionado por un conjunto de personas y no por una sola. ¥

Sonia M. Ospina Bozzi dice respecto a la administracion Publica es el conjunto de

operaciones encaminadas a cumplir o hacer cumplir la politica publica. *

Gabino Fraga aporta que la administracién publica es el organismo puiblico que ha
recibido el poder politico, la competencia y medjos necesarios para la satisfaccion de
los intereses generales *°

Pedro Mufioz enuncia que la Administracién publica, en un sentide mas amplio es e
gobierno, es decir, todo el conjunto de conductas humanas que establece como se
determina y ejerce la autoridad politica ™

Para Woodrow Wilson, la administracion es el aspecto mas visibie del gobiarno, def
ejecutivo, el operativo. Estado y administracién publicas son instituciones formadas

por colectividades y éstas a su vez por individuos con posiciones sociales
diferenciadas. *'

En el campo de accion de la Administracion Publica ocurren las transformaciones
mas importantes de la sociedad humana y es a partir de ella misma que se llevan a
cabo los cambios y Iaé reformas administrativas mas prefundas. En la medida en qué
la Administracion Publica se conciba come una actividad dinamica y activa con la que
cuenta el Estado para lograr sus fines esenciales y que como tal funciona como una

amplia red de relaciones interinstitucionales, es posible que pueda comprenderse

“ Op. Cit. Bobbio, Norberto, Matucci, Nicola. P. 744.

" Ospina Bozzi, Sonia M. Gestion, Politica Piblica y Desarrolio Social hacia 1a Profesionalizacicn de

fa Gestion Pablica. En Revista: Gestién y Politica Publica, Vol, 1t, Ne. |, México, enero-junio, 1893, p.

56.

® Fraga, Gabine, Derecho Administrative, 40* Edicion, Ed. Pormta. México, 2000, p. 118,

* Mufioz Amato, Pedro, introduccién a a Administracién Piblica, p. 38.
1 Woodrow, Wilsen, El Estudio de 1a Administracién, Revista de Administracion Publica, Antologia 1-

54, 1956-1983. Ed. INAP, México, febrerc, 1983, p. 383,
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mejor come un mecanismo vital para la propia supervivencia y consolidacién de!
aparato estatal.

La administracion pulblica no es un elemento pasivo sine activo, donde se
continuarén realizando las transformaciones requeridas para afrontar retos en los
proximes afics. La nueva administracion publica  debe considerar como fin la
equidad social utilizando incesantemente comunicacion con la ciudadania, factibilizar
la etica social, contribuir al desarrollo sustentable del medic ambiente, mejorar la
capacidad de gobernar, asi como flexibilizarse para alcanzar los fines del Estado en

una época de grandes transformaciones.

1.2.2. Politicas Publicas.

Se puede decir gue las politicas publicas son las acciones concretas del gobierno
que buscan resclver problemas especificos con sus propias particularidades vy
circunstancias y por lo tanto, reguieren de las politicas para su atencién vy
tratamiento, estas pueden ser especificas en un tiempo determinado; aungue

también en sus objetives, instrumentos y modos.

Carlos Ruiz Sanchez cita en su "Manual para la elaboracién de Politicas Publicas” la
definicion de Omar Guerrere como “una parte de un procesc general, junto con la
clarificacion de las metas, la definicién de la situacién del caso vy la determinacion de
los medios &ptimos para efect.uar la accion decidida. un disefio para medelar el futuro
bajo el influjo de fuerzas externas, bajo tendencias gue influyen del pasado hacia el
presente”. >

Citando a Frohock nos dice Carlos Ruiz que la Politica Publica es "una practica

social y no un evento singular o aislado, ocasionada por la necesidad de reconciliar

%2 yiz Sanchez. Carlos, Manual para la elaboracién de Politicas Publicas, Ed. MIMEO, UNAM,

FCPyS, México, 1992, pp. 14-15.



Jemandas conflictivas o establecer incentivos de accion colectiva entre aquellos que

. . m T
comparten metas perc encuentran irracional cooperar con otros s

Las politicas publicas, se proyectan a la resolucién de conflictos entre sectores de ia
sociedad con distintas demandas o con intereses diferentes; v por otro lado como
incentivos de accidn colectiva, lo que se manifiesta en encauzar las actividades de |a

colectividad con el fin de satisfacer las demandas de la poblacion.

El mismo Carlos Ruiz rescata de Gonzélez Ortiz la concepcién de que es la ciencia
social aplicada en varios sentidos; primero, en la identificacion de la necesidad hacia
la cual la politica publica es dirigida, segundo, en la investigacion y en los resultados

de las ciencias gubernamentales y tercero, en la evaluacion de los programas
publicos. 3

Podemos observar que Gonzalez Ortiz ubica e! términe de politica publica como un
proceso que inicia en detectar el problema, a que sector de la poblacién afecta ¥ la
busqueda de la solucidn se manifiesta como una investigacion, donde es preciso
determinar las variables que interactiian, asf como la manera que se considera van
actuar en el tiempo en el cual se implementarg; también considera la etapa de la

evaluacion y de éste modo corregir, si es preciso, el curso de accidn elegido.

La Politica Publica es una herramienta que emplea la Administracion Publica
encaminada a facilitar el proceso de la toma de decisiones, orientada a la
satisfaccion de una demanda social determinada, mediante la creacion de modelos

de carécter provisorio ante lo contingencial, cuyo fin es la conciliacion de demandas
conflictivas.

* jdem p. 15.

** Ibidem, p. 14.

* Heméndez Rivera, Juan M, Analisis del Servicio de Recoleccion de basura en Ecatepec de
torelos, Estado de México, Mediante un enfoque de politicas plblicas, periodo 2000-2002,
Seminario-Taller extracurricular, abril 2003. UNAM, ENEP, P, 37,



Sintetizando, podemos identificar al gobierno visualizado como un ente encargado de
ia toma de decisicnes, a la Administracién publica como la accién propia del gobierno
encauzada a |a satisfaccion de las demandas de la sociedad vy a las politicas publicas
como el instrumento de la administracién publica encargado de la implementacién y

ejecucion de las accicnes dirigidas a la consecucion del bien publico.
1.3 Tendencias Demograficas y de vivienda de la Nacién Mexicana.

Comparado con las sociedades tecnoldgicas avanzadas y en particular 1as
calificadas por Alvin Toffler, como gente del futuro, en México también se da e}
fenémeno de los traslados, viajes y cambios de domicilio de aguellas personas que
siguen el desarrollo tecnolégico y en donde esperan encentrar su lugar. Con la
migracion a los grandes ceniros de desarrollo, [os mexicanos se alejan de los
pobtados que [os vieron nacer, de sus familiares, amigos y se lanzan a ia aventura de
poder conseguir un estrato de vida que les permita un mejor estilo de solventar sus
necesidades y de ser posible, aumentar sus maneras de subsistencia y mas aun,
desarrollar integralmente su cuitura y educacién. La mayoria de las sociedades

latinas se encuentran a muches afoes del avance de los paises desarrollados.

Diferente a las grandes ciudades desarrolladas, como New York, en donde el
promedio de vivir en un solo lugar es para los técnicos y profesionistas que viajan
constantemente relativamente corto en razén de sus trabajos y cambian su domicilio
continuamente, en Méxicd se hace presente la disminucion del compromiso con el
lugar en donde se nacid y creci, se trasladan las familias de la provincia a las
‘grandes urbes Y nuevamente se arraigan por tiempo ilimitado, se adaptan y sientan
raices nuevamente por generaciones, como lo enfatiza Toffler *las necesidades
preindustrializadas parecen congeladas, petrificadas con sus pobladores
profundamente arraigados en un solo lugar'™®

. % Toffler, Alvin, EI Shock del futuro, Espaia, Pex J. 1983
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Meéxico aspira al esfiio de vida del future y hoy el futuro esta en el presente y ambos
se sustentan en un alto indice de automatizacidn: vehiculos automoiores, comida
rapida y enlatada, controles remotos, puertas automaticas, computadoras
personales, mensajes de fax, Internet, etcétera, es el cambio tecnolégico que pasa
como un huracan por las economias avanzadas, dejando anticuadas industrias

enteras y creande otras nuevas casi de la noche a la mafana.

Asi el procesc de industrializacion del pals ligado a la urbanizacion propicié que
Mexico dejara de ser un pais eminentemente rural para pasar a ser urbano, durante
este proceso, las clases medias y populares crecieron, desarrollando su intervencion
en el procesc histérico del pais, los flujos migratorics a los centros urbanos

aumentan y aparecen nuevas necesidades, formas de organizacin, participacion y

reclamos. 1

Entidatt federativa Inmigrantes Emigrantes Saldo nete migratorio | ;

Estados Unides Mexicanos 17 220 424 17 220 424 [1] :
Aguascalientes 187 768 116039 71728
| Baia California 1025764 127074 B9E B30
Baja California Sur 137 928 203883 108 045
Campeche 156 158 89 223 66 935
Coahuila de Zaragora 317 752 425 338 107 546
Colima 139 280 78375 60915
Chiapas 122 451 336 140 -213 689
Chihuahua 524857 202 864 322 033
Distrito Federal 1827644 4457 713 -2 630 CE9
Durange 183 807 447 V31 284 124
Guanajuato - 385 975 668 728 =279 754
Guemero 167 115 655 538 =438 423
Hidalgo 276143 575 837 -303 794
Jalisco 2351 726 021 108 100
México 5050 088 654 711 4 404 378
Micheacdn de Ocampo 332 805 905 120 -a3i G HE
Morglos 431 003 143 984 237 039
Nayarit 152 540 204 431 a1 891
Nuevo Ledn 827 453 228 453 559 0C0
Oaxaca 201 G99 843 317 -B42 218
Puebla 436 024 384670 -448 648
Querdtara de Arteaga 284 850D 174 8955 108 935
Quintana Roo 485 255 34 130 451 116
San Luis Polosi 217 042 594 267 377 225
Sinaloa 303514 . 468 353 -164 839
Sonoa 356 489 208 018 148 473
Tabasco 178 683 235392 -56 709
Tamaulipas 878792 37D 722 308 030
Tlaxcaia 136 504 175 408 -43 504
Veracniz de Ighacio de la 620180 1350 782 =721 102

Liave

‘Yucakin 113 140 1734 -158 594
Zacalpcas : o 125318 o 522 BBS -397 565
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NOTA:

Migracién segin lupar de FUENTE: INEGL X Censo General de
nasiriento. Foblacién ¥ Vivienda, 2000,
Tabulados bdsicos.
Aguascalientes, Ags. 2001,

De acuerdo al Plan Nacional de Desarroiio de México, la poblacidn es uno de los
elementos que contribuyen a delinear el perfil de largo plazo de todas las naciones.
Durante el siglo XX, nuestro pais experimentd transformaciones sin precedsnte
desde sl punto de vista demogréifico. Primero atravesé por ciclos de intenso
crecimiento poblacional, ¥ mas recientemente, de marcada desaceleracion Asi, de
acuerdo con las cifras censales, ia pobiacion mexicana pasd de casi 17 a cerca de
25 millones de personas entre 1930 y 1850; en los veinte afios siguientes, el nimero
de habitantes casi se duplicé por dos, y requirid solo tres décadas para duplicarse

nuevamente. Con alrededor de 100 millones de habitantes.

“México ocupa en la actualidad el decimoprimero lugar entre las. naciones mas

pobladas del orbe y se prevé gque mantendra esa misma posicién durante varias

décadas mas”. >

CRECIMIENTO DE LA POBLACION MEXICANA.

eheral de Pob
INEGI. Contec de Foblacion y \Vivienda, 1955, Aguascalientes, Ags. 1957,

INEGI. X# Genso General de Poblacion y Vivenda, 2000. Aguascalientes, Ags, 2001,
CONAPO. Proyeceiones de la Foblacidn de México

La trayectoria descrita reﬂeja el f{ransito, todavia inconclusc, de un régimen
caracterizado por nivelss de mertalidad y fecundidad elevados, hacia otros de niveles
bajos, procesc gue ha sido denominado transicion demogréfica. Esta profunda
metamorfosis fue impulsada, a partir de los afios freinta, por un importante descenso
de la mortalidad, el cual fue posible gracias al mejoramiento de las condiciones de

vida y a los avances logrados en educacion, salud, alimentacion, infraestructura

* Plan Nacional de Desarrollo de México.
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sanitaria, y transferencia y aplicacion intensiva de tecnologia meédica y conirol

ambiental.

1080 1985 2000

Como consecuencia, la esperanza de vida de la poblacién mexicana, que en 1830
era de apenas 36 afios, llegd a casi 50 afios en 1950, a 62 en 1970 y a poco mas de

75 afos en la actualidad.

#Esperanza de vida

Frente al largo proceso de disminucion de la mortalidad, la reduccidon de la
fecundidad es mucho mas reciente y de caracteristicas mas acentuadas. Este
proceso comenzd a mediados de la década de los sesenta, poco después de
alcanzar su nivel maximo histérico de 7.3 hijos promedio por mujer. A semejanza de
ofros paises, la disminucidon ocurrid primero entre las mujeres de estratos mas
prosperos y educados y entre las residentes de las principales ciudades. Sin
embarge, fue a partir de 1874, a raiz del cambic en la politica de poblacién, cuando
las practicas de planificacién familiar empezaron a difundirse y generalizarse, dando
lugar a una genuina y silenciosa revolucidn demografica. Asi la fecundidad registro
un promedio de 5 hijos por mujer en 1878: cayd a 4 hijos en 1885, vy en la actualidad

es de 2.4 hijos.

La evolucidn seguida de la mortalidad y ia fecundidad provoco primero una
aceleracion gradual de la tasa de crecimiento natural de la poblacién, gue pasé de
2.3% en 1930 a 2.9% en 1950 y a 3.5% en 1965. A partir de este Ultimo afio, la
dinamica demografica empezt a desacelerarse gradualmente, registrando una tasa
de 3.3% en 1970, de 2.6% en 1985 y de entre 1.7% v 1.8% en 2000.
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TASA DE CRECIMIENTO NACIONAL

" 1990-1995, 1995-2000°
-

i{Enﬁdad federativa
:!Z?Estados Unidos Mexicanos

HOTA:  |atasa se calculs con el modelo exponencial.
FUENTE: INEGI. X7 Cense General de Poblacion y Vivienda, 1990. Aguascallentes, Ags. 1852,
INEGI. Conteo de Poblacion y Vivienda, 1985, Aguascalientes, Ags, 1987,
iNEGI. X Cense General de Poblaciin y Vivienda, 2000. Tabitlades bdsicos, Aguascalientes, Ags. 2001,
Después de este largo procese, la pobiacidn mexicana ingresd al nuevo milenio con
una fasa de crecimiento natural semejanie a la de 70 afios atrds, aunque con una

cantidad de habitantes seis veces mayor.

En las proximas décadas' la poblacidn de México completara la Jitima fase de la
transicion demcgréfica, encamindndose rapidamente a un crecimiento cada vez mas
reducido y a un perfil envejecido. Las previsiones para la mitad del presente sigio
sugieren que la poblacidon mexicana pedria alcanzar enfre 130 y 150 millones de
habitantes. Por ello el pais seguira enfrentando en los proximos afios el desafio de
proporcionar a sus habitantes empleo, vestido, alimentacién, educacion, salud y por

supuesto vivienda.

El arribo de generaciones todavia numerosas a la edad de contraer matrimenio y
formar un hogar independiente, demandara la construccién de alrededor de 23

millones de viviendas durante las siguientes tres décadas, casi, equivalente al parque

habitacional disponible actual. ®

Grandes nicleos de la poblacion mexicana, especialmente las clases medias que
aspiran a mejorar su nivel de ingresos y de vida sociopolitica estan ajustandese al
nueve medio, estabilizande sus conductas y orientandolas al mundo que les exige su

presencia y actuacién.

“ Plan Nacional de Desamollo de México.
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El reacomodo de ios conceptos, entre ellos el del lugar en donde se nace, |a fidelidad
a una ciudad o a un Estado es actualmente menor a ios circulos en donde se aciua

para subsistir, divertir, educar, orar, habitar, etc.

En pocos afos la sociedad mundial se reacomoda en su visién mundial; en sus
valores basicos, en su estructura social y politica, en sus artes. en sus instituciones

claves

La Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos expresa Toda familia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar 1al objetivo. En consecuencia, se
dictaran las medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos y
establecer adecuadas provisiones, usos, reservas v destinos de tierras, aguas y
bosque, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacién,
conservacion, mejoramiente y crecimiente de los centros de poblacidn; para
preservar y restaurar el equilibric ecolégico; el medic rural, v para evitar la
destruccion de los elementos naturales y los dafos que la propiedad pueda sufrir en

perjuicio de la sociedad. ®

Adquirir una vivienda en propiedad representa una de los anhelos mas significativos

al patrimonio perscnal y familiar como se muestra a continuacion,

fEEntidad federativa

* Drucker, Peter F. La Sociedad Post- Capitalista, Colbmbia. Grupo Editorial Norma, 1997.

 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, febrere del 2000, pp.6, 20 y 21.




istrite Federal

NOTA:
4En las distribuciones se excluyd el no especificado.
r

th

i

it " ; e
incluye viviendas rentadas, prestadas o en otra situacicn,

JFUENTE:

UNEGI. Xt Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000, Tabilades bésicos. Aguascallentes, Ags.
22001,

b

i

i

Sin embargo no todas las personas en México pueden comprar una casa o un
departamento de contado, pero muchos si tienen acceso a un financiamiento
inmebiliario. Por ello es importante que antes de elegir alguno, se conozcan las
opcicnes que se ofrecen en el mercado para saber cudl de ellas se adecua mejor a
sus necesidades y posibilidades, pues esta decision tendra consecuencias a largo
plazo: normalmente se requiere una fuerte inversion inicial, es decir, el enganche, y

realizar pages mensuales durante varios afnos.
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Los apoyos del Gobierno Federal a la vivienda se han destinado principalmente a
impulsar la adquisicioén y el mejoramiento de los hogares de la pobiacion de menores

ingresos.

En la promocidén de la adquisicion de vivienda social (la que tiene un valor de
alrededor de 200 mil pesos o 80 mil udis (unidades de inversidn) participan varios
organismos gubernamentales, como el Instituic del fondo Nacional de la Vivienda
para los trabajadores {Infonavit), el fondo Nacional de Habitacicnes Populares
(Fonhape), La Sociedad Hipeotecaria Federal { SHF), el Fondo de ia Vivienda dei
ISSSTE (Fovissste) y [os organismos Estatales de Vivienda ( Orevis), con apoyos y
pianes de financiamiento en condiciones muy favorables, en comparacion con los

planes que ofrecen las institucicnes financieras o los autofinanciamientos.

0 y programa

INFONAVIT
1 Vivienda completa

4, Vivienda campleta
SFOVISSSTE

FONHAPO
% Wivienda complet

Vivienda compl
IFUENTE:
+SEDESOL. CONAFOVE Estadisfica de Vivienda, 1988-2000. Méxice, 2002.




41

La Revista del Consumidor apunta que aln gue [os créditos hipotecarios aplican
criterios de elegibilidad, como la edad, ingresos minimos, antigliedad en el frabajo,
referencias crediticias y salud, entre otros y que las caracteristicas de los créditos
tienen diferencias importantes entre Instituciones, las cuales inciden en el costo del
financiamiento los qué entre ofras, sobresalen [as siguientes; caracteristicas de la
vivienda,' aforo 0 monto méaximo de financiamiento, piazo, tasa de interes, pago
mensual, bonificaciones, seguro de vida, seguro de dafios, seguro de desempleo,
pagos anticipados, intereses moeratorios y gastos iniciales, estos son parte esencial

del desarrollo social en México. Ejemplos claros son [os financiamientos siguientes:

INFONAVIT: Segun la edad vy el ingreso del trabajador, los créditos ctorgados por el
infonavit  pueden alcanzar un monto maximo de 180 veces el salario minimo
mensual en el DF. 247 mil pesos, aproximadamente) para ia adquisicion de una
vivienda con un valor de hasta 350 veces ese salario {varia en cada entidad
federativa). El financiamiento puede complementarse con |os recurses acumulados

en la subcuenia de vivienda.

Los pagos mensuales tambien se fijan con base en el saiario minimo mensual del
DF, es decir, la actualizacion de los saldos y el page mensuat varia cada vez que

cambia dicha referencia.

El plazc del crédilo puede ser de hasta 30 afios, mientras que la tasa de interés
anual se cobra 'sobre saldes insciutos {es fija y flucida entre 4 y 9 %, segun el
ingreso del frabajader). El otorgamiento del crédite tiene un costo por gastos de
administracién de 5% sobre el monto autorizade y el Infonavit paga el seguro contra
dafios. En casc de fallecimiente del acreditado, la deuda se liquida a favor de los
beneficiados por medic del seguro de vida. Para obtener este financiamiento, el
solicitante tiene gue ser un trabajador active que cotice en el IMSS, y acumular la
puntuacién minima que solicita el infonavit, entre otros requisitos. Tambien, si se
quiere, se puede adquirir una vivienda con un valer superior, combinando el credito

con un financiamiento hipotecario de alguna institucion financiera.
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Sociedad Hipotecaria Federal: La SHF, a través del programa especial de créditos
y subsidios a la vivienda (Prbsavi), apoya la adquisicion de una vivienga nueva cor
un subsidio por 16 udis ($ 53,700 aproximadameﬁte)‘ gue se complementa con el
enganche vy el crédite de un intermediario financiero (actualmente, las scciedades
financieras de objeto limitado, Sofoles, que son entidades financieras que otorgan

créditos para un rubro especifico, en este caso hipotecario).

Esta es una opcion para guienes no cotizan en el IMSS o en el ISSSTE, pues los
requisitos son accesibles para personas que trabajan por su cuenta o desarrollan una
actividad informal: el aspirante solo debe tener ingresos mensuales hasta por &
salarios minimos (alrededor de $ 6,800} asimismo, contar con un crédito de una Sofol
hasta por 45 mil udis (151 mil pesos aproximadamente), y aportar 2,500 udis {algo
asi come § 8,400) como enganche. Este programa se desarrolla con recursos
presupuestales del gobierno federal y se destina sélo a la edificacidn de conjuntos

nabitacionales autorizados, por lo que la oferta de créditos  es limitada.

FONHAPQ Este fondo ctorga créditos para la adquisicion de vivienda soclal nueva,
ubicada en los conjuntos habitacionales programados por los Orevis, a familias con
ingresos hasta por 4 veces el salario minimo mensual del DF. Con un monto

aproximade de ($5,500).

El crédito maximo es por 5 mil veces el salario minimo diaric del DF. (228,000
aproximadamente) con un enganche de 500 veces ese salario alrededor de $
22,600), una amortizacion de 30 anos y una tasa de interes de 4% anual sobre
saldos insolutos. Ademas se deben de cubrir los gastos por escrituracion, seguros de
vida y dafios, una comisién de 2% por apertura del crédito y 2% por gastos de
administracion sobre el pago mensual. Cabe destacar que los recursos del fondo

para la compra de vivienda mediante un credito son iimitados.

Fovissste: Este fondo solo atiende a los trabajadores al servicio del Estade y para
tener derecho a participar en un cencurso de asignacion de créditos es necesario
realizar aportaciones al ISSSTE durante 9 bimestres. El monto maximo del crédito
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es por 452 mil pesos, segin el ingreso del trabajador, a un plazo hasta por 30 afos

y con una tasa de interes fija entre 4 y 6% anual.

Apoyos para la vivienda minima: Consiste basicamente en un inmueble de
alrededor de 20 metros cuadrados, que tiene un valor de hasta 80 mil pesos (24 mil
udis). El principal promotor de la adguisicién, construccion y mejora de este tipo de
vivienda es el Fonhapeo que, a través del programa de ahorro, subsidio y crédito para
la vivienda progresiva "Tu Casa”, otorga un subsidio para la compra de vivienda

nueva por un monto de 32 mil pesos.

Programa Apoyo Infonavit Con éste programa, un crédito hipotecario de una
institucién financiera puede complementarse con las aportaciones patronales de la
cuenta de un trabajador derechohabiente, reduciendo asi el plazo o el pago mensual.
Ademads, el salde de la subcuenta de vivienda del Infonavit, que esta conformado por
las aportaciones ‘acumulada previas al otorgamiento del crédite, puede utilizarse

para cubrir las mensualidades en caso de desempleo.

E! derechohabiente puede obtener un crédito para una vivienda de hasta $ 859,560
y financiamiento de hasta el 95% de su valor. Las posibilidades de conseguirlo
aumentan debido a que el salde acumulade y las aportaciones patronales
disminuyen el riesgo para la instifucién financiera. También éste programa
propercicna otras ventajas, como reducciones en la comision por apertu.ra de crédito

y en los gastos notariales.

Créditos Hipotecarios: Otra opcién de financiamiento principalmente para viviendas
media (con un valor de hasta alrededor de un millén de pesos, residencial {hasta
dos millones) y residencial plus {dos millones en adelante}, es el crédite hipotecario

otorgado por bancos y Scfoles. Estas Ultimas participan en el mercado con recursos

garantizados por la SHF, o cudl les permite ofrecer sus créditps a una poblacidn: .

mas amplia aue los bancos.
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Autofinanciamiento: Se trata de un sistema de comercializacién de bienes, basado
en la integracién, de grupos de consumidores que realizan aportaciones mensuates &
la cuenta de un f_:idéicomiso. Cada mes, con el monto de las aportaciones, se financia
la adquisicion del bien a algunos miembros del grupe, seleccionados mediante
diversos mecanismos establecidos por cada empresa { por antigliedad, sorteo
acumulacion de puntos o subasta). Cuando todos han recibido su dinero, se cierra el
grupo . Es similar a una tanda. Para ingresar 2 un grupo se requiere hacer un pago
inficial de inscripcidon, que varia entre 1.5  y 2% del monto de financiamiento.
Despues se realizan pagos mensuales por el nimero de meses contratados. Los
pagos incluyen [a aportacion al fondo donde se concentran los recursos para otorgar
los financiamientos, mas costos de administracién y seguro de vida. En algunos

casos se ofrece un seguro de desempleo. *

De acuerdo a la iniciativa privada, para reactivar el crecimiento del mercado interno
es necesario que el gobierno federal veltee a mirar a la construccién de vivienda
como un sector estratégico de desarrcllo, mas cuandc las exportaciones han sido
fuertemente afectadas por la crisis, en la economia internacional, se considera como
una alternativa para reactivar la economia domeéstica, es increible que mejor Wall
Mart y otras empresas transnacionales hayan entendido las necesidades y potencial
del consumo de 100 millenes de habitantes gue las propias autoridades y empresas
mexicanas, existe un fuerte déficit en vivienda econdmica y vivienda media, durante
las Ultiimas dos décadas se ha dejade de desarrcllar este tipo de proyectos, es
necesario reactivarlos para revertir el deterioro econdmice nacional, la demanda
anual de vivienda en este pais es del orden de 700 mil casas anuales, aungue datos
del INEGI refieren que existen 22.5 millones de familias en el pais y cerca de 21
millones de casas, cuya diferencia asciende a 1.5 millones de casas, sin embargo, el
mismo organismo sefala que hay mas de 2.5 millones de casas que no cuentan con
los servicios basicos de agua, drenaje y electrificacién, que en promedio existen

airededor de 4 millones de viviendas.

5 Revista dei Consumidor, Financiamiento inmobiliaric, PFC, México, nUmero 325, marzo 2004, p. 12

~19.
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Burante la presente administracion se han realizado reformas que han beneficiade a
la Indusiria y ha reactivado el interés para los desarrolladores inmobiliarios en
realizar proyectos, [a indusiria de la vivienda sufrid una gran reforma estructural de ia
cual pocos observaron, se modifict el Infonavit, el Fovisste, se le da muerte al Fovi y
se crea la sociedad Hipctecaria Nacional, se transforma la Fonapo y se crea la
comision Nacional de Fomento a la Vivienda, actualmente GEQ tiene presencia en

33 ciudades del pais las cudles en su conjunto aportan 80% del producto interno

Bruto Nacional .

E! proceso de la vivienda desde su planeacidn, construccion, hasta su habitacion,
observa como los responsables directos e indirectes del disefic vy la apiicacion de las
politicas pulblicas para la mejor convivencia condominal a los organismos
empresariales, sindicatos empresariales y burocrdticos, asi como de manera
primordial al gobierno en tante encargado de ejecutar varios roles, ya gue igual que
reguia las relaciones y contratos laborales de los burdcratas, gestiona también el
sistema de financiamiento, construccidn, dotacion, y reglamentacion de la vida

condeminal.
1.4 Prospectiva del condominio en el Estado de México.

La Ley Organica Municipal del Estado de México establece gue es de  interés
publico y tiene por objetc regular las bases para la integracion y organizacién del

terriforio, la poblacién, el gobiernc y la administracién publica municipales.

El municipio libre es la base de la divisidn territorial vy de la organizacion politica del
Estade, investido de personalidad juridica propia", infegrado por una comunidad
establecida en un territerio, con un gobierno auténomo en su régimen interior y en la
administracién de su hacienda publica, en términos del Articulo 115 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicancs. Las autoridades municipales

© Gémez- Mont Urueta, Miguel, Vicepresidente ejecutive de corporacién GEO, El Independiente,

martes 2 de sepiiembre de 2003.pp. 3% .
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tienen las atribuciones que les sefialen los ordenamientos federales, locales vy
municipales y las derivadas de los convenios que se celebren con el gobierno del

Estado o con otros municipios. &

La escasez de fierra para construir, aunada a la insatisfecha demanda de mayor
vivienda econdmicamente accesible, ha provecado que la mayor oocidn de oferta
habitacional sea a través de desarrollos condominales. horizontales y verticales. El
propic Gobierne Federal optd en su momento por construir con ese régimen de

propiedad.

El Estado de México, tiene una cercania y colindancia con 6 Estados y el Distrito
Federal. Es actualmente junto con este Uitimo, la poblacién méas expansiva de la
Republica Mexicana, la sumatoria de estas entidades tienden a conformar una

megalépolis en un mediano plazo.

UBICACION GEOGRAFICA DEL ESTADO DE MEXICO,

Coordenadas geograficas eviremas
Al norte 20717, &l sur 18°22" de latitud norte; al esle 98°36°, af oeste 100°37' de longitud oeste. (a)

Porcentaje territorial
El Estado de México representa el 1.1% de [a superficie del pals. (b}

Colindancias
Méxlco collnda al norte con Michoacsn de Qcampn, Querétaro de Arteaga & Hidalgo; al este con Hidalgo, Tlaxcals, Puebla,
Morelos y el Distrito Federal; al sur con Morelos y Guetrero; al ceste con Guerrero y Micheaedn de Ocampo, (a)

Capital
Teoluca da Lerdo

FUENTE: {a})NEGI. Marco Geoestadistico, 2000, INEGH-DGG, Superficies Nacional v Estatales. 1989,

¥ ey Orgdnica Municipal del Estado de México .
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Con mas de trece millones de habitantes y, en numeros cerrados, tres millones de
viviendas concentradas en un 46 por ciento en diez Municipios, el Estado de México
requiere de mejorar la convivencia entre todos los sectores sociales, politicos y
productivos, tomar la decision de contribuir, con reflexiones, consensos y propuestas
normativas a mejorar la calidad de vida de aquellos ciudadanos que habitan y
habitaran al menos en el término de 50 afios, en desarrollos de régimen de
propiedad en condominio, en virtud de la tendencia representada por la poblacién de
0 a 40 afos como lo muestra la grafica, la cudl demandara del gobiernc y los

inversionistas, vivienda en mediano y largo plazo.
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Poblacion totat Estado de Méxica por grupe quinguenal de edad segln sexo, 2000.

4 30-34arfios
i35 - 38 anos

€5 y més afios
No especificady
INOTA:

|{Cifras al 14 de febrero. Incluye una estimaclén de poblacion de 1 730 016 personas que corresponden a 425
1724 viviendas sin informacldn de ocupantes .

FFUENTE:

HINEGI Eslados Unidos Mexicanos. XN Cense General de Poblacion ¥ Vivienda, 2000, Tabulados Bdsfcos y por
lidad Federativa. Bases de Datos y Tabulados de la Mueslra Censal. Aguascalientes, Ags., México, 200%.

I

lo coloca en los primeros planos de prioridades nacionales por su constante
inmigracien,

problematica de vivienda y su especial forma de convivencia.
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Por ello, para contrarrestar la demanda de la vivienda que hay en el Estado de
64

México, durante éste 2004 se espera construir unas 90 mil casas-habitacion
El gobierno Mexiguense ha estabiecide el programa "Mi casa avanza con tierra
segura” con el que se pretende construir seis mil 300 pies de casa. Este programa,
segun datos de la Secretaria de Desarrollo Urbanoe y Vivienda, pretende evitar que se
creen colonias carentes de servicios publicos y se propicien zonas marginadas
debido a las invasiones de personas provenientes de ofras entidades federativas o
de otros municipios del Estado de México. Se busca tener un crecimiento ordenado.
Por elio a fravés deél Instituto de la Vivienda se ofertaran 100 mil lotes en la entidad
para que la ciudadania los adquiera a precios razonables. En la zona oriente se inicié
la edificacion de viviendas en la regién ejidal de San Martin Xico, sobre el kildmetro

* Duefas Lira, Jeimy, Revista Campus Acatlan, ponencia de Francisco Covarruvias Gaytan,
Secretario de Desarrolte Urbano ¥y Vivienda del Gobiemo del Estado de México, FESA, junio 2004,

[N
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seis de Ja carretera Chalco, Tldhuac, en una extensién de 67 hectareas. E! proyecto
contempla la construccion de 6 mil 300 pies de casa que tendran una superficie de
60 metros cuadrados de terreno y 35 metros cuadrados de construccion. El plan

incluye estancia comedor — cocineta, bafio, una recamara y patio de servicio donde

se podra ampliar.

Sin embargo la necesidad de contar con una vivienda propia lleva a cientos de
familias a habitar casas de interés social reducidas. donde deben compartir una
recamara de cuatro por cuatro (metros) hasta cinco adultos, porque si pretenden
ampliar sus casas nc tendran espacios por donde entre luz natural, donde solc se
cuenta con una estructura que simula ser la sala- comedor y cocina en una extension
de tres punto cinco por tres metros, y la situacion se torna més dificil porque cuentan

con una recdmara donde deben pernoctar junto con sus hijas e hijos.

En cuatro afos se han edificado alrededor de 270 mil y cada mes se entregan
alrededor de 3 mil escrituras, la gran meta es llegar a las cerca de 95 mil casas, para
atender a la poblacidén que llega a territoric Mexiquense en busca de mejores

oportunidades,®®

Indicadores seleceionades de la poblacidn por municipic, 2000.

e gy
) o - i be! Res:de_nt:i © o abosy
i wooc  Menores: 16a; o nds que
. © anual 1890 ) “afios (%) 'aiios :'habitant;esy: lengua
. gy : s - L
. o .. 2000 M_.} - {6} més (%) |nd;ger:£
Ergidag e e i3 2
ARy Ty Ciee T ek
j 3 91.0 1.00
aiics el
‘Almoioya de . v - R K
Alguisiras

% Velasco, Angeles, “Construiran seis mil 300 mini casitas mexiquenses”, Grafico-Edomex, martes 24
de febrero de 2004, p. 10.

N

% Montiel Rojas Arturo, Voz Publica, abril 2004, pag. 14.
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Mas 3 municipios de reciente creacién : el 123 Luvianos; 124 San José del Rincén y

125 Tonanitla.

Con [a construccion de casas, en especial en condominio, el Estado soluciona el
reclamo del techo familiar y da origen a la convivencia socializada. Este incipients
fendmeno social requiere dei espectro regulatorio estatal actual y de la ejecucion
plena del mismo a fin de regular las conductas andmicas y antisociales gue algunos

individuos ejercitan.

La convivencia socializada es compleja, mas cuando se conjugan factores objetivos y
subjetivos que marcan la conducta externa como: los ingresos familiares
insuficientes. la desintegracion familiar, los confiictos familiares, el desarrolle infantil,

puberal y adolescente no vigilado, la influencia de los contenidos de programas y




34

publicidad en los medios masivos de informacidn, variables asimiladas de forma

diferenciada que con alta posibilidad derivan en conflictos interperscnales.

Existe una variada gama de problemas que no son ofra cosa que la expresion
concreta, y no pocas veces desesperada, de vecinos residentes en propiedades de
caracter condominal que en silencio o de forma violenta, han sorteado su interaccidn
e intercomunicacién con otros vecinos que no tienen la menor nocidn de io que
significa el respeto por el ofro; de su espacio fisico, psicoldgico y ambiental; de su
derecho de habitar en una unidad o conjunte condominal con una imagen
homogénea, consensuada, aceptada y respetada por todos; de poder hacer su vida

personal y familiar.
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CAPITULO Il Historia de! Desarrollo Condominal.

La vivienda, su utilidad y principalmente la influencia que ejerce sobre sus moradores
es motivo de estudic, mas si ella es causanie de conducias y acciones gue
contravienen la sana armonia vivencial. La vida en condominic como todos los
fendbmenos sociales crea historia y por ello su estudio es imprescindible e

improrrogabie,

El historiador comienza por una seleccidén provisional de los hechos y por una
interpretacion provisicnal a la luz de cual se ha llevado a cabo dicha seleccidn, sea
esia obra suya d de otros. Conforme va trabajando, tanto ia interpretacién come a
seleccion y ordenacidn de los datos van sufriende cambios sutiles y acaso
parcialmente inconscientes, consecuencia de la accidn reciproca entre ambas. Y
esta misma accion reciproca entrafia reciprocidad entre el pasado y el presente,
perque el historiador es parte del presente, en tanto que sus hechos perternecen al

pasado.

El historiador y los hechos de la historia se son mutuamente necesarios. Sin sus
hechos, el histeriador carece de raices y es huero; v los heches, sin el historiadeor,
muertos v falsos de sentide, la historia serfa pues: un procesc continuo de
interaccién entre el historiador y sus hechos, un didlogo sin fin entre el presente y el

pasado. ¥

De manera similar el investigador social recoge datos de diferentes fuentes y con

ello recrea las sifuaciones y proyecta sus resultados para posteriormente hacer sus

recomendaciones

El antecedente mas directo con el condominio data en el decreto de la LEX ICILIA
ED ADVENTINO en el afio 289 de la fundacidén de Roma.

57 Carr, EH.;Qué es la historia?, Conferencias George Macaulay Trevelvan. dictadas en la Universidad
de Cambridge en enero- marzo de 1961, Bibiicteca Breve, Editorial Seix Bairal, Barcelona 5 Edicion.
1988, p. 40.
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oicho cuerpo legislative del Derecho Romano permitia a numerosas familias de
plebeyos {que no tenian medios propios suficientes para edificar) habitar en el Vionie
Adventinc o Monte Sacro y se unieran para construir edificios en suelo comdn,

dividiéndose luego en pisos ¥ en proporcidn a lo aportado por cada uno de ellos.

Por otra parte, nos dice Tito Livio: "en la ciudad y en el exterior todo estaba tranguilo;
pero la escasez de granos a consecuencia de excesivas lluvias peso sobre el pueble
y se dio la LEX ICILIA, repartiéndose el Monte Adventino entre los plebeyos» %

Perc ya desde esa epoca los preblemas de técnica legislativa empezaban a resultar
como valladar insalvable en esta materia. En efecto mientras que por una parte un
ordenamiento juridico permitia a los plebeyos y sus familiares habitar en
edificaciones erigidas en suelo comun, por la otra el CORUS IURIS CIVILIS ROMANI
no solo ne lo contemplaba, sino que se oponia terminantemente en aras del principio
juridico SUPERFICIES SOLO CEDIT que incluso subsiste hasta nuestra época
come es de verse en ta fraccidn | del articulo 750 del Cédigo Civil para el DF en
materia comUn y para toda la Republica en materia Federal qgue se refiere a la
propiedad del suelo v de las edificaciones en él erigidas, a favor dei duefio expresa ¢

presuntivamente por ministerio de Ley.

La LEX [CILA no cred, ni guiso crear un sistema de propiedad condominal por planos
horizontales, ni configurar una institucién distinta def Derecho Real de superficie, mds
bien, al ser precaria la situacion de los plebeyos en esos afos en Roma se acordd

que los mismos moraran en el Monte Adventino.

Se ha querido fundar la idea de gue los Romanos ya conocian la divisién de casas
por pisos, comoe cita Apiano en el texto de Digeste; "tenia uno dos casa gue tenian el
mismo techo y las legd a dos personas diferentes; dijo, perque me parecia to mas

cierto y que el techo pudiera ser de los dos, de tal formas, gue ciertas partes del

* Tite Livie, Décadas de |a Historia Remana, tomo 1, primera edicién, 1987, SEP, DG Publicaciones v
medio
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mismo fuesen privativas de cada uno, pero que no tenian accidon reciproca para
L 6%

prohibir que las vigas de la una estuvieran dentro de la ofra
En el libro titulado: “La propiedad sobre pisos y habitaciones’, Jerdnimo Gonzalez,
cita lo siguiente “ no se puede obtener una argumentacion evidente para defender la
opinidn de que en Roma se conocia la propiedad en condominio, o bien por pisos,
partiendo de la especialidad de la servidumbre urbana ONERIS FERENDI, gue
autorizaba a un propietario para apoyar una construccidn o parte de la misma sobre
muros, paredes, bévedas o columnas del vecino, porque si bien en esta hipotesis el
duefio del suelo ne adguiria la propiedad de la galeria, piso o edificacién que se
reportaban propios del fitular de la servidumbre ni ias fuentes son lo bastante
explicitas para regular los casos de comunidad en una sola palabra pro-diviso, ni en
el escueto marco de la servidumbre podrian encajarse las complejas relacicnes
iuridicas derivadas de tal situacién™ ™

Sin embargo, éstos antecedentes deben admitirse con ciertas prevenciones, toda vez
que los mismos, unicamente demuestran que tales argumentos eran solo conocidas
por los juristas Romanos, pero no determinan a concluir gue en Roma existiera
dicha instifucion, considerando que la exacta interpretacion de la lectura de los
referidos textos, aun cuando pudiera conducir a una posibilidad de propiedad dividida
por planos, prueban que se refieren a divisiones verticales y no horizontales.

¥ A, Doors, Tejeda, P. Fuenteseca, M. Garcia Garrido, y J. Burillo. “Ei Digeste de Justiniano”, Editoral

Aranzandi, tomo iil, Pamplona, 1875.

* Gonzdlez ¥ Martinez Jerénimeo, “Propiedad scbre pisos y habitaciones”, editorial Madrid, 1948, Primera

edicipn,
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£n consecuencia, se concluye que la division de casas por pisos ne existid en Roma,
al no encontrar en la legislacion Romana el antecedente de nuestra actual reguiacion
juridica sobre esta modalidad de ia propiedad, siendo necesaria que la evolucion
juridica continuara su camino a fravés del fiempo, antes de llegar a Ia legislacién gue

sobre tal base se reglamenta la figura condominal.

Fue hasta la edad media, cuando surge como tal la institucion juridica de estudio
debido también como hoy-a la imperiosa necesidad de habitacion y a la imposibilidad
de crecimiento horizontal de las ciudades feudales, por razén de su amuraliamiento
de guerra, lo cudl obligd a fraccionar por pisos y atin pof habitaciones la propiedad
de las casas. Ademas cuando los sefiores feudales se hallaban en pugnas politicas
que los llevaban a combatir entre ellos, los campesinos se refugiaban en el castillo
del sefor feudal, donde este se vefa cbiigado a levantar y poner un teche que diera

proteccion a la familia del campesino.,

Francia fue el primer pais gue introdujo y reguld juridicamente esta institucion en su
cuerpo legislativo civil, después de haberla aceptado como costumbre en los
ordenamientos juridicos provinciales D ORLEANS Y AUXERRES, entre otras.

La costumbre DORLEANS del afio 1509, queda redactada juridicamente en ios
terminos del articulo 257, que dice * si una casa estad dividida de tal manera gque uno
tiene el bajo y el otro el aito, el gque tiene el bajo esta obligado a sostener y conservar
lc edificado bajo ella hasta dicho primer pisc, juntamente con las ‘aceras del
pavimento de este, si no hay convencién en confrario, seran hechas y mantenidas a

expensas comunes las aceras que estan delante de las referidas casas”. ™

Esta costumbre D ORLEANS, posteriormente influye en Francia, cuando se redacta
el cédigo Napoleén y se incluyé por primera vez en un cédigo: antecedentes juridicos

relacionados con el condominio horizontal cuya redaccidon en su articulo 664 era la

" Beatle Vasquez, Manuel, “La propiedad de casas por piscs, séptima edicién, Editorial Marfil, SA.,

Espania, 1975.
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siguiente “ Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintos
propietarios, si los titulos de propiedad no reglan el modo de las reparaciones, y
reconstrucciones, deben realizarse de la siguiente manera: las paredes maestras y e!
techo corren por cuenta de todos los propietarios, cada uno en proporcion al valor del
piso que le pertenece. El propietario de cada piso hace el solado sobre el que
camina. El propietario del primer piso hace la escalera que conduce a este: e
propietaric del segundo piso, hace, a partir del primero, la escalera que conduce al

suyo y asi sucesivamente” 72

No obstante que esta reglamentacién pecd de insuficiente, al referirse a algunos
gastos de reparacion y reconstrucciones.de casas comunes y a pesar de no definir
dicha propiedad, ni especificar los derechos y obligaciones de cada propietario,

inspird a ofros codigos civiles, como fueron el ltaliano y el Espariol.

En cuanto a la costumbre verbal de AUXERRES del afio de 1561, gueda
consagrada su redaccion en el articulo que dice “entre varias personas a una de las
cudles pertenece la parte baja, esta obligada a mantener todo el bajo de la muralla o
tabique, de tal manera que la parte alta se pueda sostener encima, y esta obligado
a hacer el piso sobre de €l de vigas pequefias y de argamasa; y el que tiene la parte
de encima esta obligado a hacer ofro tanto en lo alto, y de tal modo embaldosar y
mantener el pisc sobre el que camina que el de abajo no sufra dafios"”

Podemos mencionar otras costumbres como ia MANTES, donde la divisidn de casas
por pisos tomé una importancia muy grande y fue reglameniada cuidadosamente por
la costumbre escrita del lugar y la RENNES, en 1720, fecha en gue se declard
durante cinco dias un incendio sin precedentes en la historia de la ciudad,
destruyendo 32 calles y 850 casas, dejandc como consecuencia que

idem

" Yoirier, Plerre, “La propiedad herizontal”, traduccion de Ardell E. Salas, segunda edicion, Arayu. Buenos Aircs,

1993,
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aproximadamente 8 mil familias se encontraran sin abrigo, habiendo perdido la
totalidad de sus bienes. Los habitantes se agruparon para lograr [a reconstruccion,
reunieron recursos y edificaron sus casa con gastos comunes; cada persona llegaba
a ser propietaria de un piso o de una fraccién de la casa en proporcién de su

aportacion.

La evolucidn histérica que ha seguido en Espana la propiedad condominal, fue
similar a la que sucedié en las civilizaciones Romana y Francesa. Ademas, al
sistema juridico Espafiol cuyos ordenamientos en una época fueron derecho vigente
en nuestro pais, si la regulé debidamente incluso innovd ia conceptualizacion
utilizada para dicha institucién, incorporando el vocablo aparcero, gue deriva del latin
AD PARTI ARUS y que significa, ia titularidad de una parte de! edificio, sin que en su
propiedad se halle configurada una comunidad simple.

Esta innovacidn queda contenida en el articulo 521 del proyecto inicial del Cédigo
Civil Espafol, del afioc de 1851, que inspirado en el articulo 664 del Codigo
Napoleonico, regulaba ia institucion de la propiedad horizontal. Introduciendo
también en dicho proyecto la innovacion relativa a la forma de sufragar fos gastos
destinados a [a construccion de escaleras en los edificios, en relacién con el uso que
hacian de las escaleras los conduefics de pisos superiores, y su redaccidn es la

siguiente:

“Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintos propietarios y si los
titulos de propiedad no arreglan los términcs en que deberan contribuir a las obras

necesarias, se guardaran las reglas siguientes:

Las paredes maestras, el tejado y las demds cosas de uso comtin estaran a cargo de

todos los propietarios, en proporcion al valor de su piso.

Cada propietario costeara el suelo de su piso: el pavimento del portal, puerta de
entrada, patios comunes, y obras de policia comunes a todos, se costearan a

prorrata por todes 10s propietarios.
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La escalera que desde el portal conduce al piso primero, se costeard a prorrata
entre todos, excepto el duefic del piso bajo: la que desde el piso primero conduce al
2° se costeara por todos, excepto los duefios del piso bajo y primero, y asi
sucesivamente,

Posteriormente el Codige Civil Espariol de 1889, se inspira en el texto del articulo
521 del Codigo Civil Espafiol y da vida juridica al articulo 398, para guedar redactado

de la siguiente manera;

Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan a distintos propietarios, si los
titulos de propiedad no establecen los términos en que deban contribuir a las obras

necesarias y no exista pacto sobre ello, se observardn las reglas siguientes;

1.- Las paredes maesiras y medianeras, el tejado y las demas cosas de uso comun,

estaran a cargo de todos los propietarios, en proporcion al valor de su piso.

2.-Cada propietario costeara el sueic de su piso, &l pavimento del portal, puertas de
entrada, patio comun y obras de policia, comunes a todos, se costearan a cada uno
su parte, excepto el duefio del piso bajo; la que desde el primer piso conduce al
segunde piso se costeara por todos, excepto los duefios de los pisos bajos y primero,

v asi sucesivamente 7

Al analizar el articulo 396, a pesar de ser un avance en la institucién condominal de
esa eépoca, omite sefialar los derechos y obligaciones de los conduerios, ni determina
que partes del piso de una casa podrfan constituir © ser objeto de propiedad
horizontal

Por otra parte, tampoco especifica la forma de contribuir a los gastos generales, ni
sefiala con precision cuales son los bienes de uso comtn Unicamente y las demas

cosas de uso comun,

7 Beatle Vazquez, Manuel. Ob. Cit
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Este articulo 396, del Cédigo Civil Espariol, posteriormente es reformado por una ley

publicada el 26 de octubre de 1939 y su redaccion es la siguients.

“Si los diferentes pisos de un edificio o las partes de pisos susceptibles de
aprovechamiento independiente, por tener salida propia a un elemento comun de
aguel © a la via p;ublica, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno de estos
tendra un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de e, y
ademas un derecho conjunto de copropiedad sobre los otros elementos del edificio
necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, edificaciones,
sotanos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascenscres, pasos, corredores,

cubiertas, canalizaciones, desfogues v servidumbres”, ™

Al analizar este nuevo articulo def Cédigo Civil Espafiol de 1939 que derogé al de
1851, se aprecian las impertantes aportaciones que produjeron las reformas en el
derecho de propiedad, que son como ya se indicd, la redaccidn del articulo 396, no
especifict los derechos y obligaciones de los propietarios sobre las partes privativas
y comunes, En esta segunda redaccion, el articulo determina que los distintos
propietarios tendran un derecho singular y exciusivo de propiedad sobre su piso o
parte de el y un derecho conjunto de copropiedad sobre {os otros elementos del

edificio necesarios para su adecuado uso y disfruie.

Asimismo, define cuales son los elementos de uso comun tales como el suelo,
sétancs, muros, fosas, patics, pozos escalera, ascensores, pasos, corredores,

cubiertas, canalizaciones, desagiles y servidumbres.

Aportando el principic de que, el Derecho de propiedad sobre los bienes comunes
del edificio, solo son enajenables, gravables- o embargables por terceros
conjuntamente con la propiedad privativa, de la cudl es accesorio indispensable e

indivisible.

“Navarro Aspeitia, Naturaleza y regulacién de la propiedad de casas por pisos”, Editarial Barcelona,
1947
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LOS principios y criterios infroducidos en este articulo 396 del Cédigo Civil Espafiol,
Hacen que se considere como la base gue constituye la primera legislacion de la
época moderna gue regula scbhre la propiedad condominal horizontal, la cudl sirvio
de inspiracién para muchas otras legisiaciones que le precedieron.

Para el caso de nuestro pais, en la época de ia Colonia e inicio de la independencia
no se encuentran antecedentes juridicos aplicables al condominio, siende
comprensible esta ausencia de regulacion, en razén de que en este tiempo, habia
escasez de poblacion y gran extensién del territorioc mexicanc, lo que hacia

innecesaria la divisidn de casas por pisos.

Ademas en esas epocas, el pueblo de México era eminentemente agricola, por io
que el problema de casa habitacidn no existia, debido a dicha actividad. Es necesario
referirnos a los distintos tipos de tenencia de la tierra, antes de la colonia, para
formarnos una idea de como la tenencia de la tierra 0 mejor dicho, del reparto de las
tierras, emana el problema actual de la vivienda, la cudl se ha agudizado en forma
paralela al desarrollo politico, social y econdmico de Méxice. Nos dice Artemioc Del

Valle Arizpe, al respecto de la habitaciones.

“Habia y hay todavia en esta ciudad muy hermosa y muy buenas casas de seficres, tan grandss y con tantas
&s1ancias, aposentos y jardines, arriba y abajo, que era cosa maravillosa de ver. Yo entré mas de cuatro veces en
una casa del seflor principal, sin mas fin que el de verla, y siempre andaba yo tanto hasta que me cansaba, de
modo gue nuneca ilegue a verla toda. Era costumbre que a la entrada de todas las casas de los sefiores, hubiese
grandisimas salas y estancias alrededor de un gran patio; pero alli habia una sala tan grande que cabian en ella
con toda comodidad mas de tres mil persenas, y era tanta su extension, que en el piso de arriba, habla un terreno
dende treinta hombres a caballo pudieran correr cafias como en una plaza. Esta gran ciudad de Temistitan es
algc mas larga que ancha, ¥ en el medio de ella, donde estaban la Mezquita rmayor y las casas del sefior, se
edificd el barrio y fortaleza de los Espaiioles, tan bien ordenada y de tan hermosas plazas y calles como cualguier
ofra ciudad dal mundo. Las cailes son anchas y extensas formadas con hermosas y magnificas casas de mezcla
¥ ladrillo, todas de la misma aitura, salve algunas que tienen torres; y por esta igualdad aparecen mucho mejor
fue lag demas. Se cuentan en este barrio o ciudadela de los espafioles mas de cuatrocientas casas principales,
que ninguna ciudad de Espafla las tiene por tan grande trecho mayores ni mas grandes; y todas son casas

fuertes por ser libradas de calicanto”, ™

" Valle-Arispe, Artemio de, Historia de la ciudad de México”, segin ios reiatos de sus cronistas.-
Editoriat JUS, 5.A. 52 Edicién, 1977.
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Particularmenie encontramos en la época Precolombina la existencia del Pillalli, que
eran posesiones antiguas de los Pipilizin, transmitidas de los padres a les  hijos o
concedidas por el Rey en galardén de los servicios hechos a favor del sefiorio.
Tambien encontramos el Teotlalpan, las cuales estaban destinadas a sufragar ios
gastos del culto; otro tipo de propiedad gue encontramos en esa época, es el
Milchimalli, las cuales estaban destinadas para suministrar viveres al eiercito en
tiempos de guerra; asimismo encontramos el Calpulll que era una parcela de tierra
gue se le asignaba a un jefe de familia para el sostenimiento de esta. Como se ve

claramente, en esa época no existia el problema de la vivienda.

Por ofra parte, en [a época Coionial encontramos los siguientes tipos de propiedad:
Mercedes que les dotaba a los conguistadores y colonizadores para sembrar, las
cuales se daban en diferenies extensiones, segun los servicios a fa corona, los
meritos de los solicitantes v la calidad de |a tierra, implicando en un principio junto a
la reparticidn de tierras, el reparte de indigenas que en ellas se encontraban, ademas
encontramos /as Caballerias, que eran una medida de tierra gue se daban en merced
a un soidado de caballeria; [a Pecnia, era una medida de tierra que ie daban en
merced a un soldado de infanteria; fa Suerfe que era un solar para labranza que se
daba a cada uno de los colonos de las tierras de una capitulacion; fa Compraventa
gle era una tierra de la Nueva Esparia, pertenecientes al tesoro real, que pasaron a
manos de los particuiares por simple compra venta, Prescripcion, que se daban a
- favor de alguien sobre tierras realengas y el término variaba de acuerdo con la

buena o mala fe del poseedor, éstas eran propiedades de tipo individual.

Asimismo, encontramos propiedades de tipo colectivo en la época Colonial, tales
como: ef Fundo Legal, que era el ferreno donde se asentaba la poblacion, el casco
del pueble con su iglesia, edificios pdblicos, y casa de los pobladores Ejido y Dehesa,
gue era un solar situado a la salida del pueblo, que no se labra ni planta, dedicado al
solaz de la comunidad, se cred con caracter comunal e inajenable ; lg Dehesa era el
lugar donde se llevaba a pastar el ganado, institucion creada también con la

~aturaleza sefialada para el gjido; ef Propio, los productos de esta institucion se
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dedicaban a sufragar los gastos publicos, tierras de Comun Reparfimienfe, que eran
tierras de comunales pero de disfrute individual que se sorteaban entre [os habitantes
de un pueblo a fin de que las cultivaran; montes, pastos y aguas, tanto Espanoles

como Indigenas debian disfrutar en comun, los montes, ios pastos y las agua.

Finalmente, enconframos también instituciones internas como son: la Composicidn,
que era una institucion mediante la cudl algunos terratenientes se hicieron de tierras
realengas o de ofros particulares; fas Capitufaciones las cudles se asignaban a
personas que se comprometian a colonizar un pueblo y en pago se les daban
determinadas cantidad de tierra, y por ultimo, encontramos la Reduccion de

Indigenas, que eran los pueblos de fundacion indigena.

Se concluye que en esas épocas no existian problemas de caracter habitacional.
Razon por la cual no pudo surgir la institucion del condominio, sine hasta el momento
en que el crecimiento desmesurado de ia pobiacién en la gran capital cred el

imperativo de dar a cada habitante o grupo de ellos un hogar para su familia.

El proceso evolutivo que ha tenido ia institucién del Régimen de Propiedad en
Condominio en el Derecho Mexicano, inicia aln cuando no existia verdadera
necesidad que justificara su inclusién en el Cuerpo Legislativo, siende Don Benito
Judrez quien ordenara la constitucion de una comisién codificadora compuesta por
ios C. C. Licenciados Mariano Yénez, José Maria La Fragua, Isidoroc Montiel y Rafael
Dondé, la cual se abocd a elaborar el primer proyectc del Codigo Civil de 1870,

mismo que comenzé a regir a partir def primere de marzo de 1871.

El cédigo se dicté en principio, exclusivamente para el DF y el territoric de Baja
California, sentando asi un precedente lamentable, por cuanto debiera haber sido
Uinico para toda la Republica, siguiendo de este modo la tendencia generalizada en
los Estades Federados de la época. Sin embargo, sucesivamente, y en breve
espacio de tiempo, la inmensa mayoria de los Estados de la Republica Mexicana,
adopto el texto del Cddigo Civil de 1870, mediante acuerdos de sus respectivas

Legislaturas. Esta voluntad de adoptar el Codigo Civil del Distrito Federal y dei
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Temritorio de Baja California subsand en parte -e! vicio original de su limitada

Jurisdiccion Territorial.

Es el articulo 1120 de dicho ordenamiento legal donde por primera vez en su

redaccién, se incluyen los siguientes ordenamientos:

Cuandoe los diferentes piscs de una casa pertenecieren a distintos propietarios, si los
tiiulos de prepiedad no arreglan los términos en que deben contribuir a las obras

necesarias, se guardaran las reglas siguientes:

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demas cosas de uso comun,
estaran a carge de todos los propietarics, en proporcion al valor de su piso.

2.- Cada propietario costeara el suelo de su piso.

3.- El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comun y cbras de policia
comunes a todos se costeardn a prorrata por todos los propietarios.

4.- La escalera que conduce al piso primerc, se costeara a prorrata entre todos,
excepto el duerio del piso bajo; la gue desde el piso primero conduce al segundo se
costeara por todos, excepto por los duefios del piso bajo y primero, y asi

sucesivamente.

Estos conceptos quedan integrados dentro del libro segundo denominado “De los
bienes, |la propiedad y sus diferentes modificaciones” titulo 6° “de las servidumbres”

capitulo v “de Ia servidumbre legal de medianeria”.

No obstante, esta inclusién en nuestro cuerpo legislativo no se apegaban a una
realidad social de la capital Mexicana, simplemente jue una copia inspirada del
articulo 664 del Codigo de Napoledn, cuya redaccién es casi literal, con pequenas
variantes que no alteran su esencia, el cudl se inspird del antiguo proyecto del
articulo 521 det Codigo Civil Esparfiol de 1851.
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En 1928, per disposicidén de la Secretaria de Gobernacion, se integrd una comision
gue tuvo como funcion fermular un proyecto de cédigo civil, el cual fue publicado el

25 de abril del mismo afo.

Este proyecto reformade por sus aufores después de haber considerado las
observaciones hechas, llegd a ser el Codigo Civil que rige actualimente en el Disirito
Federal cuya vigencia data del primero de octubre de 1932, promulgado el 30 de
agosto de 1928, por el entonces Presidente Plutarco Elias Calles y reubicando el
contenido del articulo 1014 en el articulo 942, cuya redaccion contiene pequenios
cambios y adiciones sin impertancia, siendo casi idénticos a los articulos 1120 y
1014 de los Codigos Civiles de 1870 y 1884, respectivamente.

Finalmente, el articulo 942 pasa a ser el 951 en su redaccion definitiva, pero con la
Gnica innovacion de que en lugar de colocar al precepto en el titulo relativo “ De las
servidumbres” como lo hacian los anteriores cédiges, inspirados en les proyectos
Espafol de 1851 y del Codigo de Napciedn, ahora se le reubica dentro del capitulo
VI de la © COPROPIEDAD” titulo cuarto “De la propiedad” libro segundo “De los

bienas ™.

2.1 Figuras Condominales preponderantes.

El diccionario de la Real Academia Espanocla, nos define del Latin Medisval como
condominio, al dominic de una cosa que pertenece en comtin a dos o mas personas.
i '

La definicion Inglesa, lo conceptualiza como: un edificio poseido en régimen de
propiedad horizontal.

La Enciclopedia Juridica Omeba, define al condominio como: el derecho real de
propiedad por el cudl varias personas reunidas sjercen la plenitud de la propiedad
sobre la cosa mueble o inmueble, siendo cada uno de ellos titular de derecho sobre

una porcion indivisa, es decir, dos o mas personas ng pueden tener cada una en el

' Real Academia Espaficla , Diccionario de la Lengua Espaiiola, XXI edicién, Editorial Espasa-Calpe
S.A, Madrid, 1982.
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odo el dominio de una cosa: mas pueden ser propietarios en comdn de la misma

cosa, por la parte que cada uno puede tener. ™

En el casc de inmuebles, este tiene la caracteristica de que ningiin conddmingc es
propietaric exclusivo de cualquier porcion de la cosa. Su derecho consiste en una
parte ideal, indivisa o alicuota que se expresa en una cantidad, la frase parte ideal
asi como la alicuota u otras analogas paso a través de los glosadores a ios autores

modernos.

Asimismo, su nafuraleza, conforme a lo expuesto, el condominio es una situacion
especial dentro del derecho de propiedad, puss a los conddmines competen fodas
las atribuciones inherentes al condominio y porque cada uno de ellos ejerce también

este derecho amplio sobre ia parte indivisa.

Ei concepto condo_minio que describe el tratadista Rojina Villegas, es el nombre gque
se ha dado a ésﬁa modalidad de ia propiedad, Si tomamos el término medalidad en
su sentido amplio, es decir, no referido al plazo, la condicion, la carga o al modg, sine
gue io hacemos en la forma mas correcta que emplea el articulo 27 Constitucional, al
declarar que la propiedad privada puede sufrir las modalidades que dicte el interés
publico, comprenderemos que, en la vida moderna adn cuando también tuve sus
raices historicas, se ha puesto de moda la {lamada propiedad por pisos, en donde el
dueno de cada piso no es duefo integro del terrenc sobre el cual se levanta el
edificie, ni de las paredes maestras, ni de los pasillos, ni de los elevadores ni en fin,
de todo este conjunto de cosas comunes gue le dan servicio a esta especial forma de

condominio. ™

Mencionar el nombre de condominio, nos conduce a pensar o imaginar en uno o
varios edificios de departamentos, destinados principalmente para habitacidn u otros

* Enciclopedia Juridica Omeba.

 Rojina Villegas, Rafagl, Derecho Civil Mexicano” Tomo Ill, Bienes Derechos reales y posesiones,

sexta edicidn, editerial Pommia, S.A., México, 1885.
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fines, cuya propiedad estara compartida entre varios propietarios que se denominan
conduerios; los edificios construidos tienen el objeto de abaratar los costos de
edificacion y ponerlos ai alcance econdmico de adquisicién, lo mas barato posible
para sus compradores incluyends costos bajos en los trémites de servicios,
autorizaciones, licencias de construccién pagos de impuestos; entre otros, gue de

gestionarse en forma individual, resultarian mas onerosos.

Obviamente que' ia propiedad estard compartida entre los duefios colindantes de
cada departamento o vivienda. En consecuencia, el t&rmino de condominio, sin duda
alguna, resulta ser en su connotacién juridica, sindnimo de copropiedad, ademas de
que en la institucidon. que se analiza, existen dos elemenios inseparable del
condeminio, un eiemento principal y ofro accesorio comun e indivisible del inmueble
necesario para su adecuado uso o disfrute. Logicamente Que estos elementos van
intimamente ligados a un bien inmueble denominado edificic, necesario para que sea

posible la constitucion del Régimen de Propiedad en condominio.

El elemento principal en el condominio resulta ser la propiedad del departamento o
vivienda, donde la privacia inicia en el momento de cerrar ef duefo la puerta y este
se responsabiliza de su propiedad de manera individual, sometida, absoluta y
exclusivamente a su libre voluntad y su disposicion no necesita el consentimiento de
los demas copropietarios, dentro de las limitaciones establecidas por la ley gue rige

esta modalidad de la propiedad.

La Ley considera que son elementos comunes aquellos bienes accesorics e
indivisibles del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute, que deben ser
empleados en comun por ios distintes duefos de [os departamentos gue constituyen
el condominio o unidad y que a diferencia del elemento principal, para su disposicién
individual, requieren del consentimiento de los demds conduefios, en virtud de gque
los elementos comunes tienen la caracteristica de ser proindiviso, en términos del
articulo 938 del Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la

Replblica en materia Federal, y son: el terreno, corredores, elevadores, cimientos,
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ascaleras, puertas de entrada, jardines estacionamientos, cisternas y motores,

drenajes, ei.

Para ia Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles para el
Distrito Federal, el régimen de propiedad en condominic es una mezcla del Derecho
Real de Propiedad y de su especie la Copropiedad. Analizando lo que el iegistador
quiso dar a entender gque era un condominio, derivado de [a lectura del articulo 951
del Codigo Civil, podemos resumir que hay condominio cuando una persona es
duefia de una parte de un inmueble, ya sea departamento, casa vivienda o local,
susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
comun o a via publica y a su vez un derecho de copropiedad de esos elementos
comunes. Es decir, se puede llegar a ser propietario de un inmueble deniro de otro
por una ficcidn de la Ley. El articule dos de la referida Ley Condominal describe

cuando puede originarse el régimen de propiedad en condominio:

1.- Cuando los diferentes departamentos viviendas, casas o locales de que conste un
edificioc o gue hubieran sido construides dentro de un inmueble por partes de use
comun, pertenezcan a distintos duefos.

lt.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales que se
construyan deniro de un inmueble, pero contando este con elementos comunes e
indivisibles, cuya propiedad privada se reserve en los términos del articulo anterior,
se destinen a la enajenacicén a personas distintas. '

lll.- Cuando el pfropietario o propietarios de un inmueble lo dividan en diferentes
departamentos, \J'i\;iendas, casas 0 locales para enajenarios a distintas personas,
siempre que exista un elementio comun, de propiedad privada, que sea indivisible. El
problema de esta descripcion del condominie surge al contraponer los conceptos
tradicionales de propiedad de un inmuebie y el de copropiedad en un departamento,

vivienda casa o local con elementos comunes.

Para comprender las diferencias entre condominio vertical, horizontal y mixto es

precisc hacer comparaciones entre ellos, toda vez que la ley condominal los
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menciona pero no los define con precision como es de verse en el articulo 1° gue
q

dice:

“Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas ¢ locales de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixto, susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comin de aquel o a la via
publica, pertenecieran a distintos propietario, cada uno de estos tendrd un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento vivienda, casa o local y
ademas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del

inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute®

Actualmente se ha suprimido del texto la referencia de pisos por tratarse de un

término vago e impreciso y se ha incluido el de casas.

Ahora bien, es requisito esencial que el edificio al dividirse por departamentos,
viviendas, casa o |ocales, permita que la division s€ lleve a cabo con cierto grado de
sustantividad e independencia, en relacién con los demas residentes y pueda ser
objeto de un derecho de propiedad individual, permitiendo la comodidad para que los
diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, sean susceptibles de
aprovechamiento por tener salida propia a un efemento comun de aquel ¢ la via

publica.

Los denominados condominios horizontales también estan sujetos a lo indicado por

el articulo 1° de la ley condominal, aunque sin hacer una definicién precisa, sin

embargc al igual que los condominios verticales, deben caracterizarse por ser

susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aquel o a la via plblica, y cada uno de los condominos tisne un

derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, casa ¢ local,

¥ 2oria Martinez, Manuel, La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicane, Editorial
Porria S.A.. México, 1957,
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ademas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del

inmueble necesarios para su uso o disfrute.

A diferencia de los condominics verticales, este tipo de condominio horizontal
normalmente se da en Unidades Habitacionales de tipo residencial por el costo del
terrenc y ocasionaimente son de interés social o popular en el Distrito Federal o area
Conurbana.

Se considera que el condominic horizontal es el mas recomendable para vivir, al
ofrecer a sus habitantes mejor bienestar y mayor primacia, en relacion con los demas
condominios, asimismo, asegura mayormente la convivencia tranquila, pacifica y
ordenada al no tener que compartir en copropiedad e techo, los mures o el piso con

ofros condominio, Unicamente se comparten las drea comunes.

Los condominios mixtos son aquellos que al igual que los verticales y horizontaies
estan sujetos a la misma legislacién y ambos se hayan construidos dentro de un

mismo inmueble.

Cuadndo el condominio lo constituyen varios edificios, incluyendo en algunas
ocasiones casas unifamiliares o duplex, el cual generalmente cuenta con calles de

acceso, andadores, pequefias areas verdes y espacios para estacionar vehiculos,

aungue no siempre '

En el Distritc Federal este tipo de condominios al igual que los anteriores son
reguladas por el Gobierno y para sus construcciones solo se autorizan licencias de
construccion hasta un maximo de 120 departamentos, viviendas, casas o iocales por
condominio, aun cuando éste y otros formen parte de un conjunto ¢ unidad urbana
habitaciona!, en términos de lo previsto por el articulo 3° de ia ley condominal.

! 0rddiiez Ruiz. José Luis, “Tedo sobre la Administracién de Condominios”, Editoriafl Limusa, SA de
CV. 17 Edicion, México, 1991.
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Se considera que este tipo de condominio ha sido el creador de verdaderos gigantes
habitacicnales, come la Unidad Vailejo-Patera, Balbuena, El Rosario con un total de
17,263 viviendas y 120,000 habitantes aproximadamente, Unidad Santa Fe; por citar
algunas. La experiencia ha demostrade gue las unidades o conjuntos habitacionales
0 condominios mixtos, satisfacen mejor ia necesidad de vivienda, al aprovechar al
maximo ios espa'cios de terreno y de las estructuras, generando el mayor nimero de

viviendas.

Nk

Sin embargo, contrario al fin de la dignidad que se busca, se propicia la falta de vida
comunitaria, nula privacia en su vida familiar, menor respeto a la dignidad humana,
inseguridad publica, entre otros problemas, es importante sefalar el descuido a ia
estructura de los edificios, originando descuido condominal en razén de la alta

concentracion humana.

CAPITULO Il TESTIMONIOS DE RESIDENTES EN CONDOMINIO EN EL ESTADO
DE MEXICO.

3.1 Confluencias e idiosincrasias en condominio.

L

En el pais, por ario, se celebran alrededor de 50 mil matrimonios gque buscan tener
una casa propia v que el gobierno federal pasé de los 225 mil créditos anuales def
principio de la administracion de Vicente Fox, a mds de 600 mil en esie afo y

buscara alcanzar la meta de 750 mil para el 2006.%

En el Estado de México cada semana hay un aumento de un millén de personas en
las dreas urbanas, en los proximos 25 afios dos de cada tres personas viviran en

ciudades, %

= Urbano, Horacio, Ios fiutos de la estabilidad ¥y la coordinacién institucional, enfrevista al Presidente Vicente
Fox, El Economista, Vivienda, 20 de abril del 2005, pp. 4 ¥ 6.
* Discurso del Lic. Arturo Montiel Rojas, Gobernador dei Estado de México en la inauguracién de la

Reunién de la Asociacién Mundial de Grandes Metrépolis en Ixiapan de la Sal, Adelante, 01 de abri!
del 2004, p.85.
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3 Urbano, Horacio, los fruios de la estabilidad y la coordinacién institucional, entrevista al Presidente Vicenle
Fox, El Economista, Vivienda, 20 de abril del 2003, pp. 4 y 6.
¥ Discurso del Lic. Arturo Montiel Roias, Gobernador del Estado de Méxice en la inauguracién de la

Reunién de la Asociacién Mundial de Grandes Metrépolis en xdtapan de la Sal, Adefante, 01 de abril
del 2004, p.85.
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Zstas aseveraciones proyectan que el futuro de las metrépolis estara determinado,
en buena med_ide'l. por lo que seamos capaces de hacer los gobiernos y la comunidad
internacional para enfrentar ios retos que nos impone la urbanizacién, la pobreza y la

gobernabilidad de las metrdpolis.

Los asentamientos lo conforman las personas, y cada una presenta diferentes
caracteristicas pérsonales, una de ellas es e! particular temperamento, el cual se
define como “el Estado fisioldgico caracteristico de un individuo que condiciona sus
reacciones ante las diversas situaciones de la vida: se distinguen clasicamente los
temperamentos sanguineos, bilioso, lintatico y ner‘\kioso, conjunto de inclinaciones,

temperamento viclents, tempérie‘ arbitric, concilfacion. ®

El dilema diario para este tipo de humanos es que a diferencia de los animales,
muchos de [os cudles pueden pasarse toda la vida a nivel de natura pura, los
humanos pasan por alguna cultura, o mejor dicho, adentrados en una cultura, con
influencias del medio, de un fendmeno muy plural: una constelacion complejisima,
formada de elementos numerosos y heterogéneos: tradiciones, costumbres, normas

sociales, estilos y modas, ideologias, ritos religiosos, rituales civicos, etcetera y

valores.

_ Refiriendo al nuevo condémino cuando por fin su suefic se realiza y obtiene su
modesto y actualmente diminuto departamento, inicia un largo y éspero'camin'o;
convivird con vecinos gue no conoce ni le conocen, que provienen de diferentes
partes del pais, con origenes distintos, marcadas costumbres, desarraigo, diversos

credos politicos y religiosos y lo mas grave, con personas de escasa o nula cultura

condominal,

Vecinos al igual que todos, que al tomar posesion de su departamento, nunca se les
instruyé adecuadamente sobre el régimen de propiedad en condominio y por
consiguiente carecen de todo sentido de colaboracidn, situacién propicia para

“ Sarcia Pelaye, Ramén y Gross, Pegueiio Larousse ilustrado, Ediciones Larousse, 1989, pp. 558 v
068,
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desarrollar una conducta antisocial, pues la familia se desenvelverd en un medio
hostil y agresivo, donde ante las carencias de su unidad, se actuara con negligencia,

indiferencia y poco sentido de colaboracion y solidaridad. 85

Es claro que provenir de diversas estructuras familiares en donde las formas de
actuar son fondo, produce toda una constelacion de emociones y formas de actuar,
por ello es necesario tener en aito nivel de consideracion que el primer transmisor de
la cultura es la famitia. A través de la culturaciéon nos vamos convirtiendo en hijos de

nuestro medio ambiente y también en hijos de nuestra historia personal 8

Agregar al estrato familiar del que se proviene la compleja sumatoria de actitudes de
diversa indole que hace visible el conglomerado social actual, con sus
benevolencias, pero también con sus imperfecciones gue muestran un esquema
nacional e internacional muchas veces de decepcion e histeria de tal modo que como
comenta el sicoanalista Alberto Montoya que la actual es la época mas infernal en la
historia de la humanidad. No hay ofra que se compare en vileza, ambicion y locura,
¢hasta qué punto el demonio se mantiene vigente en la dindmica del mundo
contempordneo? se frata de una presencia mas que vigente y predominante en
términos de esquizofrenia que afecta no solo a ciertos individuocs, sino a ia sociedad.
“Dios ha muerto o por lo menos se ha olvidado de su creacion principal: el ser

humano: estd alelargado en un profundo silencio” acusa en sentido figurado el

sicoanalista.¥’

Por su grado de impacto negativo en la sociedad, muchas veces el accionar de los

individuos da la impresién de no provenir del cerebro humano conciente.

% Tarres Mascota, Javier, “Analisis Conceptual Legislativo, econémico y Socic politico de la Ley sobre
el Régimen de Propiedad en Condominic de Inmuebles para el Distrito Federal”. pp. 133.

¥¢ Rodriguez Estrada, Maure, Psicolegia del mexicano en el trabajo, McGraw-Hill, México ,12 edicidn,

pp. 13- 19.

57 Vargas, Angel, “El demonio vigente en la dindmica del mundo actual”, La jemada, sabado 14 de

febrero del 2004, pag. 44.



76

Vivimos en un tismpe de locura social en el que el hombre se destruye a si mismo la
tendencia actual es el predominio de la destruccion y la incapacidad de la refiexion.
El ser humano estd muy enfermo de poder. Asi 10 corroboran (0s altos indices de
miseria y la mortalidad, la cada vez mayor linea de injusticia social inherente al
neoliberalismo y las demenciales ansias de poder de los que dirigen 0 oretenden
dirigir el mundo. El especialista sostiene gue la idea del infierno y del demonio desde
la perspectiva del psicoanalis, tiene que ver con la pulsion de la muerte, con el
rompimiento del Jazo social, debido a que los afectados quedan relegados de todo
contacto con el exterior, aclara gue “si ambas imagenes malignas son muy
recurrentes en la locura, es decir en las personas gque padecen esquizofrenia o
psicosis, también pueden identificarse en lo colectivo mediante situaciones fan
irracionales como algunas de las mas recientes guerras, entre ellas la de Irak, donde

las partes en conflicto dicen estar del lado de Dios"

“Base de las conductas de los individuos y de los grupos son, ademds de los
pensamientos conscientes y claros, las emociones, las necesidades, las carencias,
los conflictos. Siempre gue nos encontremos ante cenductas bizarras, podemos
buscar la clave en los recovecos del inconsciente, con sus mil resories y sus mil

dinamismos oscuros v tortuosos” %°

Ef contraste entre.lo individual y {o social se hace presente constantemente en esta

sociedad, no es sencilla la convivencia, algunas veces es confrontacion,

SegUin frase famosa de Donne en Devotions upon Emergent Occasions, No. XVI |, la
sociedad y el individuo son Inseparables: son mutuamente necesarios y
complementarics, que no opuestos. Ningtin hombre (ni mujer) es una isla completa

en si misma, Todo hombre es una parcela del continente, una parte del conjunto. En

* idem.

¥ podriguez Estrada, Mauro, Psicologia def mexicano en el trabajo, Mc Graw-Hill, México 1% edicidu,

paa. 32
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cuanto nacemos, empieza ¢l mundo a obrar en nosotros, a transformarnos en

unidades scciales, de meras unidades bioldgicas que eramos.

Cada uno de los seres humanos, en cada una de las fases de la historia ¢ de la
prehistoria, nace-en el seno de una sociedad, que lo meldea desde su mas temprana
edad. Ei idioma gue habla no es herencia individual, sino adquisicién social del grupo
en que crece. Tanto el lenguaje como el ambiente contribuyen a determinar el
caracter de su pensamiento; sus primeras ideas le vienen de los demas, el desarrollo
de ia sociedad y el del individuo corren parejas y se condicionan mutuamente. De
hecho, lo que llamamos sociedad compleja y avanzada es aquella en que la
interdependencia de los individuos entre si ha asumido formas complejas y

avanzadas. ®

Las conductas de los residentes en la vida condominal, muchas veces, difiere de la
intencion de una sana convivencia con sus vecines y en este cfrculo de confluencias
se presentan actitudes que dafan la sana armonia a que todo ciudadano tiene

derecho.

El mexicano comin no obedece las leyes ni las normas; y se jacta de ello. Para
elevar su yo blasona de su fuerza y de que para &l no existen leyes ni reglamentos;

o de aue siempre halla una coartada para salirse con la suya. 7'

En la voragine de la convivencia, en donde todos los ciudadanos tienen por ley
iguaidad de derechos, las discusicnes que deben dar salida a los asunios en
conflictc se malinterpretan y ocasionan tensiones que ponen en riesgo, no solo a

organizacion sino la seguridad fisica de los interlocutores.

Muchos mexicanos, y esto es muy comun observario en las juntas de condominos,

son muy sentidos: se ofenden muy faciimente; hay que medir y pensar muy bien las

*idem. pag. 41,42 y 43,

! Opcit. pag. 45 y B%.
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palabras para evitar molestias. En reuniones de Estados Unidos, por ejemplo, una
persona confronta a otra y la contradice plblicamente; y al salir siguen tratandose
amistosamente como si nada hubiese pasado. En México es comun que en

semejante evento queden muy ofendidos y sientan que se corté la buena relacion.

Las personas a menudo escogen conscientemente ignorar informacién valida y util,
o rechazan cambios constructivos. Con frecuencia esta resistencia refleja motivos
egoistas: las personas pueden tener de por medio intereses que se ven
amenazados. Parafraseando a Gellerman: ,Quién estd en contra del cambio?
Cualquiera gue tﬁénga que sacrificar algo para lograrlo ( y esto incluye a casi todo el

mundo)®?

Los hombres viven sus relaciones con el mundo dentre de !a ideologia. Es ella la que
transforma su conciencia, sus actitudes y conductas para adecuarlas a sus tareas y a

sus condiciones de existencia.

Por ejemplo; la ideologia religiosa que habla del sentido del sufrimiento y de la
muerte procura a los explotados representaciones gue le permitan soportar mejor sus

condiciones de existencia.

Los sistemas de actitudes y comportamientos estan constituidos por el conjunto de
habitos, costumbres y tendencias a reaccionar de una determinada manera. Es mas
facil que una persona modifique su forma de representarse el mundo, es decir, su
ideclogia en sentido estricto, a que cambie sus formas habituales de vivir y

enfrentarse practicamente a las situaciones vitales.

La ideologia de clase inventada por los explotadores para engafiar a i0s explotados;
ella sirve también a los individuos de la clase dominante para reconocer a los sujeios
de estas clase, para aceptar como querida por dios, como fijada por la naturaleza, o

por el deber moral la dominacién que ejercen sobre los explotados.

"2 Kopelman, Richard E, Administracién de la preductividad en las organizaciones, Mc. Graw Hill198€
0.301.-302
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La ideologia tiene por jo tanto un doble uso: se ejerce sobre la conciencia de los
explotados para hacerles aceptar como natural su condicion de explotados; se gjerce
sobre los miembros de la clase dominante para permitiries ejercer como natural su

explotacién y su dominacion.

3.2 Causas de litigios mas frecuentes.

Con la investigacién de campo realizada en una muestra de 22 conjuntos
habitacionales del Estado de México, se detectaron algunos causas de litigios

{pleitos, altercacién judicial, discusion, contienda} mas comunes, coincidentes y

repetitives.

a) Crisis de identidad .

Residir en un régimen de individualidad, con casa propia o rentada, a otio con
cardcter socializado, propicia que las acciones de cada individuo varien, ocurriendo
fendmenos de desubicacion, desadaptacion, rechaze y agresion a algunas
situaciones de suU nuevo entorno que obstaculizan la nueva identidad social desde o
mas minimo como desuniones sobre el acceso a las viviendas por uso de candados

y llaves nuevas sin informacién adecuada y oportuna **.

Hasta el alto grado de delincuencia, drogadiccion, rifias entre bandas y robos a casa

habitacion.®

la evasion de las responsabilidades de un nuevo tipo de convivencia por el hecho

de provenir de otro ambito y resistirse a incorporarse en el socializado, requiere

“* Harnecker, Martha, Los conceptos Elementales del Materialismo Histérico, siglo XXI, 48 a edicidn,

1960, 98 y 98,

% Salgado, Dido, Residente del Conjunto Habitacional San Francisco en Coacalco, México,
Y5 Resendiz. Garcia, Amalia, Residente de Ja U. el Rosario II, Sector I, Tlalnepantla, Mexico.
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comprender que la moralidad moderna comienza precisamente cuando SOmMos

capaces de ponemnos en el lugar de los demas %

b) Incomunicacion, es muy comun en los condéminos pues a pesar de la cercania
en que viven, é‘ista no se practica, el hecho de utilizar la vivienda como simple
dormiterio vy al bfro dia salir desde temprano a sus areas y asuntos laborales,
escuelas lejanas a su domicilio 0 de encierro del conyuge en sus cuatro paredes, los
aisla de la convivencia, reconccimiento y la posible cordialidad con sus semejantes
que los rodean incluso produciéndoles traumas y hasta heurosis y por ofra parte los

hace desconocer u omitirse de las necesidades del inmusble

Las redes de la comunicacion intrapersonal, la interpersonal y la social se ven
menguadas por falta del didlogo con los vecinos cobrando dimensiones de
profundidad en las relaciones de amistad y de amor.. en un alto grado la respuesta de
los condéminos respecto a sus vecinos es “no ¢onozceo |os nombres, religién, deporte
que practican, ni el grado de escolaridad de los vecinos que colindan en fos lados;

enfrente ni atrds de mi vivienda” ¥’

Comunicacidn viene del verbo latinc comunicare, que significa repartir, compartir,
hacer participe de algo. Este verbo deriva del adjetivo communis, y este, a su vez, de
cum= con, en conjunto, y munus=don, regalo, frabajo, obra, oficio, cargo. Asi pues, la
idea bésica de comunicar es “comparti’” o “tomar parte con”. La comunicacion es

siempre calle de dos sentidos. %

Cuando se procede a enirevistar a la gente que habita en las propiedades en

condominio queda ciaro que el tema de la comunicacion atrae el interés de un

% salazar Carreén, Luis, Los valores de la democracia, 12 parte, conferencia impartida el dia sabade
09 de agosto del 2003, 9;:00. Canal 11.

¥ Martinez Rosas, Gerardo, Residente del Cenjunto Los Reyes, Cuautitian izoalli, México.
% Rodriguez Estrada, Mauro, Comunicacion y superacion personal, serie capacitacion integral,

aditorial EI Manual Moderno S.A. de C.V. México DF.,Santafé de Bogota, pp.5, 7y 8.
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nimero cada ';ldia creciente de estudioses de la conducta humana y de
administradores:fde todo nivel y de todo tipo; y también del publico en general.
Muchos de los principales problemas que afligen a Ios individuos, neurotizandolos,
amargandolos y blogueéndolos, son {os problemas de comunicacion. biolégicamente
hablando, el hombre representa una etapa superior en el desarrollo de ios seres del

cosmos. Y como tal se maneja en niveles mas refinados de comunicacion. *°

¢} Invasion de espacios comunes. Muchos vecinos ocupan inmisericordemente los
pasillos, escaleras, corredores, y dreas comunes con plantias, bicicletas, carros,
juguetes, materiales de construccion, para ingerir alcohol, inhalar sustancias nocivas
a la salud, escuchar musica y otras cosas que para ellos son de importancia personal
o de grupo pero para la mayoria representan obstaculos, incomodidades y hasta
acoso en su diario transitar por las dreas comunes, propiciando profundo malestar
colectivo. “Las suciedades de mascotas esparcidas por los espacios comunes y

lugares comunes ocupados como basureros”'®

d) Derribos y edificaciones ilegales. Algunos residentes que de manera
prepotente, desafiante, agresiva o torpe destruyen las estructuras originales de las
viviendas, edifican estructuras para uso particular, grupal 6 comercial, con materiales
de construccidn, metal 6 plasticos aun que algunas veces s0n necesarios porgue
acercan los servicios indispensables, & construyen cubiertas a sus vehiculos en las
areas de estacionamientos a fin de protegerlos del clima y de posibles golpes de
otros vecinos pero que desentonan burdamente con la imagen arquitectonica inicial,
creando inconformidad y rencor en los demas conddminos. Este tipo de ilegalidadec

deben reubicarse porgue invaden lugares determinados para otros fines, "

e) Apoderamiento del espacio aéreo. Los sonidos estruendosos de aparatos

electrénicos metales, maderas y otros objetos en los muros y techos, los olores

” fdem. pig. §
- Torres Herndndez, Luz Maria, Residenie en la U.H. José Maria Velasco, Tlalnepantla, Meéxico.
9 sanchez Ambriz, Francisce Residente de la U.H. El Coriijo, Tlalnepantla, Entrevista grabada

México ef 27 de agoétg_de 2004.
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penetrantes de los deshechos animales 6 el celgadero de ropas que han sido
lavadas y expuestas al sol pero sobre todo a las miradas de los demas condominos
quienes sienten ofensivo el escenario condominal, alterada su visibilidad y

demeritada su inversion.

f) Deficiente Planeacion urbana. Aungue es deseo del gobierno dar plena atencion
a la vivienda para responder a las complejidades que implica la planeacion, la
administracion urbana vy los programas de vivienda, se tiene que cumplir con
investigaciones que contemplen el uso del suelo, el impacto ambiental, impacto vial,

los riesgos y el suministro de agua y energia eléctrica.’®

Existen conjuntos habitacionales que muestran en sus asentamientos, cimientos,
entorno, vialidades, servicios publicos, materiales de consiruccidn y accesos
suficientes, coémodos y efectivos que permiten ia preservacion ambiental, pero
muchos han demostrado ser insuficientes, insalubres y de alto riesgo gue
contravienen el deseo de las autoridades, exhiben la inmoralidad de los

constructores y desilusionan a los adquirientes y moradores.

La mayoria de los departamentos fienen tanques de gas en su interior y aigunas

veces queman la basura en el pantedn y huele muy feo'®

Por ello, es importante que el gobierno del Estado de México vigile las acciones de
los inversionistas quienes en su prisa por vender, la conveniencia o la ignorancia,
provocan que se otorguen licencias de construccion en situaciones anormales, éstos

salen ganando, ya vendieron, hicieron negocio, ya se retiraron y nunca se previeron

las situaciones dificiles’®

2 puenas Lira Jeimy, “Planeacidn y Administracién Urbana y Programa de Vivienda, Consgjo de
Administracién de Grandes Metrdpolis” Conferencia magistral del Ing. Francisce Covarruvias Gayian,
Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de México, Abril 2004, FESA, p. 11.

W3 T¢llez Mencses. Martha v Rocio de la Luz, Residentes del Conjunto Habitacional Villas de San Francisco.
Tultitlin, Mexico,
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g} Acelerada necesidad de vivienda de los pobladores del Estado de Méexico en
razén de las edades de requerir vivienda, aunade al cotidiano arribo de gentes al
mismo territorio, requiere de un crecimiento urbano contrclado y especifico que
pueda evitar la invasion de predios privados y publicos tanto federales como
estatales ya que segun datos de! gobierno estatal existe un déficit de 300 mii

viviendas por ano.

N;s_'e's'_pei:'é'ﬁc"é_d_p;
50.

Fuente INEGI, tabulados Basicos Nacionales y por Entidad Federativa, Base de Datos y Tabulados de la Muestra
Censal. XIl Censo Genéral de Poblacion y Vivienda, 2000, Aguascalientes, Ags, México, 2001,

h) Evasion de derechos y obligaciones. E! articulo 31 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos enuncia en el inciso IV que son obligaciones de los
mexicanos; contribuir para los gastos pubiicos, asi de la Federacidn, como del
Distritc Federal o del Estado y Municipios en que residan, de la manera proporcional

v equitativa que dispongan las leyes. 105

Sin embargo, muchos residentes se valen de sus derechos, enarbolan sus garant/as
individuales y los actos de obligatoriedad las consideran abuso de autoridad, no
pagan el mantenimiento de los edificios ni colaboran con los acuerdos para page de
vigilancia, entre otros, v si la autoridad es incapaz de aplicar mecanismos legales
para procurar conservar el habitat, los demds residentes ven frustradas sus sanas

intenciones ai ser rebasados por los moroses.

i) Hacinamiento vivencial. Lo reducido de las construcciones y el excesc de
habitantes trastoca los vingulos familiares “En los condominios vivimos como
encajonados, en ios cuatro lados molestamos a os vecinos, ya gue censtantemente

W escudero Riveroll, Carmen Laura, representante del Cenjunto Habitacional Morelos, Naucalpan.

1% Gonstitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, febrere de 2000, p 34,
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astamos en contacto con ellos, surgiendo las problematicas ya sea porgue alguno

tenga fiesta y por ello incomoda y crea el conflicto”, '™

Lz busqueda de espacios se convierte en una Jucha constante, Leticia Cano Soriano,
Profesora de la UNAM advierte que una casa gue no tiene espacio suficiente puede
llevar a la desintegracidn, comenta que el hacinamientc afecta a las parejas porque
les representa un grave prcblema de intimidad pere principalmente a los jovenes
quienes no tienen espacio para concentrarse, estudiar y leer los jdvenes prefieren

pasar mas tiempo en la calle que en su casa. "%

“A mi papd le dieron el departamentc y actualmente lo habitamos 6 personas v de
presentarse la oportunidad, yo preferirfa habitar en un régimen de propiedad privada,

porque ahi hay més respeto y tranquilidad”.'®

Otro aSpebto de vitai membresia es que al habitar en casas pequefas puede tener
consecusncias- como la manifestacién de conductas antisociales, violenias o
delictivas por parte de sus residentes o bien, bajoc aprovechamiento escolar. Cuando
el seno familiar se encuenira copado, dice Guillermo Romero Ruiz, investigador de la
Escuela Nacional de Trabajo Social de la UNAM y lo que sigue es buscar un espacio
mas extenso, entonces los nifics salen a la calle con todos [os riesgos que esto
implica. 1%

Y dado que el hogar es lineal con la escuela, Maria Elena Guerra y Sanchez,
coordinadora sectorial de educacion primaria en el DF. reconocid que los nifios son

cada vez mas inquietos vy necesitan mas espacio en las aulas porgue ne o tienen en

6 . Martorina, Mario Oscar, Presidente y administrador del Conjunto Departamental Naucalpan.

entrevista gravada el dia 28 de febrero de 2004.

7 M Archundia y F. Cancino, "Afecta a nifios falta de espacios en casas”, grafico —metrépoli, martes

24 de febrero de 2004, pag. 5.

% Briones Redriguez, Maria, Residente en el conjunto Habitacional Hogares de Atizapan, México.
% op,Cit, M Archundia y F. Cancino, pag. 7
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3us casas, porque la mayoria viven en departamentos pequefios, 1o gue representa

el riesgo de que el alumno tenga un fuerte distractor en la televisién y no estudie. ne

De tal manera que si los nifios carecen de un espacio apropiado tanto en la casa
como en las escuelas es muy probable que se genere y proyecte la violencia hacia

el todo social.

Aungue también existe seguridad, ya que siempre hay alguien que estd viendo el
movimiento de Ja gente y los jévenes encuentran que hay mas gente, mas chavos,
conviven mas personas, se da la convivencia aun que “para el fuluro me gusta la
vida en condominio pere fundamentalmente para hacer tu vida es mejor una casa
propia con régimen individualizado” "

j) Agresiones fisicas debido a los reclamos por las violaciones de los derechos, ¥
otras que generan confrontaciones fisicas, traduciéndose en insultes, golpes y
demandas que por el momento, mayoritariamente s6lo se canalizan por la via
judicial, a pesar de las alternas sefialadas por la Ley de! Régimen de Propiedad en
condominio del Estado de México, creando odios y resentimientos ya no solo entre el
agresor y el agredido, sinc entre sus familias, amigos y vecinos de ambos,
propiciandose el caos condominal. “Vecinos que se emborracharon e hicieron sus
necesidades fisioldgicas frente a mi casa, actitudes que requieren, aparte de mi

reclamo, la intervencion de la autoridad municipal”.'"?

k} Minimo nivel de educacién civica. La educacion es apenas perceptible en la
convivencia condominal y no es para menos, si de por si es endeble en el interior del
pais ya que [a n}edia nacional refleja un méximo de 8 grados y hacia el exterior,
apenas 2% de Ios; mexicanos gue residen en los Estados Unidos cuenta con estudios

de licenciatura o postgrado. La Secretaria de Gobernacién ha sefalado que “de los

" Thidern.

"' Dominguez, Norma residente del Conjunto Habitacional Industrial, entrevista gravada el dia 4 ae

agosto de 2004.

'i? Hinojosa Ruiz, Eduardo, Residente del conjunto Hubitacional Villas de San Francisco. Tultitlin, México.
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cas © miliones de mexicanos que residen en Estados Unidos 74% con 25 afios de
edad o mas tienen una escolaridad inferior a preparatoria completa, y 24% cuenta
con preparatoria completa o licenciatura incompleta™

Es increible que la cultura humana no sea capaz de asimilar los mas minimos
indicios de civismo y educacion produciendo enemistades, insultos o malos
entendidos mostrando falta de respeto y no tener animo de ser buen vecino,
corrombiendo el sano concepto de vivir en una serie de hogares en los cuales se vive
cerca de ofras personas. teniendo en comun muchas cosas con una interrelacion

cercana'™

hay quienes en los condominios, conviven con animales, a pesar de lo estrecho del

hacinamiento v lo insalubre del asunto.

Es comun observar las actitudes de personas que por haber tenido acceso a mejores
niveles de educacidn superior se consideran ausentes de los deberes y asuntos
condominales, se hacen déspotas, infransigentes, inaccesibles, olvidando que
“debemos entender que la igualdad civica es iguaidad de trato, es entender que
seamos [0 que seamos, debemos tratar como iguales a los demas y ser tratados de

la misma forma. '"®

Sin embargo, la cultura civica no se construye de inmediato, se debe tener una vision
de largo plazo, similar al concepto empresarial, de reflexibilidad, no podemos ilegar
rapido, sin esfuerzo, ser mas activos, no quejarnos, tener confianza de generar
cosas, con actitud creativa, responsabilidad, tomar decisiones constantes, estar

cerca de la gente, de los procesos, que los empresarios cuando les va bien sigan

L3 E| Upiversal, lunes 9 de junio de 2003, p. A 31

4 pldana, Miguel Angel, Residenie en 1a UH. José Maria Velasco, Tlalnepantia, México.
15 Montalvo, Alejandra “Los valores de la Democracia” resefia de la conferencia impartida por el Dr.

' ufs Salazar Carredn, el dia sébado D9 de agosto del 2003, 9:00, Canal 11.
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creciendo, primero es la empresa después los accionistas, si se colocan al revés no

funciona, ''®

I} ingobernabilidad. El gobierno no gobierna en los conjuntos habitacionales. Los
conddéminos no respetan y las autoridades Municipales no hacen respetar la Ley
que regula el régimen de propiedad en condominio en el Estado de México a pesar

de estar vigente desde el 2002.

La autoridad Municipal no actGa con decisién de orden, y aungue es imprescindible

su intervencion, la autoridad no coopera, no ayuda. '’

Esta tolerancia de la ley fomenta y crea un campe propicio, que ante la alta
concentracién humana, se muitipliquen los problemas, sobre todo de caracter
afectivo y de relaciones humanas, haciendo dificil la identificacion entre vecinos y
escasa comunicacién entre grupos heterogéneos, conduciendo estas conductas a
que el grupo comunitario adopte un Estado de indolencia frente a sus problemas y
vecinos; nace la apatia condominal y brotes de alcoholismo, drogadiccidn o
inhalacion de sustancias téxicas, se practican juegos gue afectan el libre transito de
personas y vehiculos con molestia de los vecinos, maltratan las fachadas de los

edificios, ocasionan dafos a los arboles, césped y fleres, entre otros.

Eil vacio en el acato a la Ley y la omisién de las autoridades responsables de hacerla
cumplir es manifiesto “no conczeo alglin representante o drea de gobierno municipal
que atienda asuntos condominales de este inmueble, no asisto a juntas de vecinos,
no conozco el nombre del presidente municipal, del diputado o del regidor de este

ugar'!'®

16 Enirevista grabada de Gutiérrez Vivo, José a Mario Berguine Director General del Grupo Bimbo v

Daniel Serviie motul. Monitor de ia mafiana del dia 18 de enerc del 2004,

7 ¢ Martering, Mario Oscar, Presidenie y administrador del Conjunto Departamental Naucalpan,

entrevista gravada el dia 28 de febrero de 2004.
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Al interior de los grandes conglomerados condominales las acciones de rebo en las

propiedades muestran (a falta de seguridad publica y la nula presencia policial.'"”
m} Deshonestidad y complicidad lineal.

Si es cierto, como lo es, gue la corrupcién de un gobierne y de un pais se mide por la
situacion que viven las clases mas débiles, “México, el del petrdleo y el de la plata y
el de las inmensas riquezas marinas y forestales, es un pafs corrupto, la demagogia

falaz, la extorsion del juez que vende la justicia” .'®

Los conddminos realizan actos que contravienen los mas elementales derechos y
chiigaciones asi como las mas sensibles normas morales y éticas. La imposicion de
la mentira como verdad oficial se ha impuesio. Se miente desde la clpula de los 3
niveles del gobierno, las empresas constructoras, las fiduciarias, hasta los mismos
condémines. La mayoria compartert de manera comun la mentira en diversos
aspectos, consintiéndose, engafiandose y fomentando su proliferacion al delitc.
Muchos hacen lo que es -prohibido. “un condgmine vecino realizd abuse de

confianza al usar mi nombre para solicitar un documento oficial”'?'

Por su parte ios empresarios estdn condenande a que la virlud se disuelva
plenamente, bor ejemplo: unos anuncios de felevisioén donde los teléfonos celulares
se ofrecen a una generacion que, dice el eslogan, hace su propic movimiento, donde
el mensaje es que si estds escalando una montaria ¢ haciendo relajo en una playa y
te habla fu padre, miente y dile que estds en otro lugar se estd haciende una

apologia de la mentira; adentréndonos en una esclerosis de ia moral,'?

"!* Morales Martinez. Omar. Residente del Conjunto Habitacional Fovisste Ecatepec. México.
':9 Pérez Cabrera, Jesis, Residente de Villas de San Francisco, Chilpan, Tultitlin, México.
' Rodriguez Estrada, Mauro Psicologia del mexicana en el trabajo. McGraw-Hill, Méxice, 12 edicién,

pp. 63, 64 y 65

:;12 Villane Espinosa, Maria Candelaria, Residenle de In UH. José Maria Velasce, Tlalnepantla, México,
Rocha, Arturo, Investigador de la Fundacién México Unido en sus Valores Culturaies, El Universal,
21 de noviembre, 2004, pag. A25.
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Los representanies de los poderes de la federacion y los dirigentes de los partidos
peliticos contribuyen abiertamente con ia corrupcion; desde el Ejecutive; los amigos
del presidente proveniente del PAN, utilizando recursos econdmicos no permitidos
por el IFE. Y la compra de toallas para uso de la casa presidencial a precios
exorbitantes; el Legislativo; solapando desvios econdmicos de la paraestatal PEMEX
al PRI y los videos gque exhiben al PRD con dineros de proveniencia incierta, los
video-negocios del lider del PVEM con inversionistas; el Judicial siendo implacable
con los delincuentes menores y espléndido con los de cuello blanco, entre tantos

otros.

Y si las autoridades ejercitan la deshonestidad por negligencia, apatia, complicidad ©
quizas para salvaguardar y conservar su medus vivendi ¢ Como evitar gue suceda en

la convivencia condominal?.

A veces la resistencia refleja regionalismos y parafraseande a Geilierman: ¢Quien
esta en contra del cambio? Cualquiera que tenga que sacrificar algo para lograrlo y
esto incluye a casi tedo el mundo.. Etzioni asevera lo que se esté haciendo cada vez
mas evidente es que solucionar los problemas sociales a las personas es mas
costoso y menos productive gue los planteamientos que aceptan a las personas
come son buscan modificar no a ellas, sing a las circunstancias en torno a ellas,
mientras que las intervenciones enfocadas en las personas son efectivas para
cambiar conocimiento y actitudes, no son tan exilosas como ofros métodos para
cambiar las conductas: los enfoques de subsistemas mtltiples que cambian las
tareas, las praciicas organizacionales y las relaciones sociales son superiores a

aquellos que buscan cambiar a las personas en forma directa,'®

n} Deficiencias y abusos crediticios que enfrentan [os residentes de propiedades
en condominio:
Cuando e! INFONAVIT se niega a cancelar la deuda de un trabajador al que se le

otorgd un credito, a pesar de gue fallecié o sufrié la incapacidad permanente o

1% Kopeiman, Richard E. Administracién de la productividad en las organizaciones, Mc Graw Hill,
1986. b, 311 y 312,
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invalidez definitiva, por reestructuracion de credito; vicios ocultos, cobro de
aportaciones sin contemplacion, el Infonavit esta cobrando a cada trabajador
enormes intereses por €l solo hecho de no pagar a tiempo sus mensualidades, cobra
intereses a morosos que van de los 500 a los 2 mil pesos por cada mes que se
retrase el pago mensual, de inmediaio e} departamente juridico ordena el

lanzamiento del trabajador y su familia esto es una vil usura '

Ante el IMSS por omisién de registro por parte del patrén, cobros o muitas y

determinacion de capitales constitutivos.
Con el ISSSTE: por reconocer los derechos del trabajador o sus familiares.

Ante la Comisién Federal de Electricidad por suspension del servicio de suministro
de energia eléctrica, cobros excesivos, alumbrado interno a los conjuntos
habitacionales.

Con autoridades administrativas federales, estatales y municipales por ia realizacion
de actos que violen las garantias individuales y otros.'®

fi) El Shock del yo exclusivo y nosotros todos. En los conjuntos habitacionales
encontrames una gran cantidad de Mexicanos en conflicto, en transicion, su
perseonaiidad esta fragmentada, su conflicto en las organizaciones consiste en
valores y actitudes opuestos particularismo vs, Universalismo, grupos de referencia
en oposicidn familia vs, Organizacién vy conflicto de papeles de frabajo relaciones

vs. Desempefio, '

24 Abrego, Gonzalez Alejandro, unomasune, declaraciones de Alfrede Gonzélez vy Tereso Medina
dirigentes de la federacion de la CTM en Aguascalientes y Coahuila, viernes 22 de abril de 2005, pp.

8.
% pvilés, Carlos, Dan asesoria gratuita a deudores, Grafico del Pais, martes 24 de febrero de 2004,

pi2.

™8 Rodriguez Estrada, Mauro, Comunicacién y superacion personal, serie capacitacion integral,
editorial EI Manual Modemo S.A. de C.V. Méxice DF,, -Santafé de Bogota, pp.12 v 13.
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Las organizaciones modernas, como la condominal socializada, representan para el
mexicano ambivalencia, ajuste y adaptacion o enajenacidn, satisfaccion o frustracion,
autorrealizacion 6 vacio. [a conjugacion de los opuestos; el rete de ser yo mismo, su
individualidad y la lucha constante contra el egoismo, para realizar la integracion
social, la comunidad, se encuentran entre la fradicién y la modernidad, aspirando a

encontrar su identidad, '%

La mayor parte de la actuacién de los seres humanos es para influir en su medio,
tanto fisico como humano. Es la persona ¢l sujeto nato de derechos y deberes, vy
también de las relaciones de mas altura llamadas “relaciones interpersonales” de una
familia. Nuestro origen fue una comunicacion biolégica: el encuentro de dos células,
fuimes creciendo, no como fos arboles en muda soledad frente a nuestros
congéneres; ni siquiera como los animales superiores, que tienen una familia efimera
que pronto se disgrega, sino que nos formamos en la interaccion constante e infensa,
primero con nuestra madre en la simbiosis de los nueve meses, y luego con ella
misma vy los demas parientes en el seno de nuestra familia. La observacién mas
elemental nos reporta que los nifos viven volcados hacia su medio familiar y tienden

a imitar las conductas y a repreducir los roles que cbservan en su entorno.

Para comprender los conceptos contemplados por la Ley, mencionaré los que se
refieren a los individuos o personas, {in divis, no dividido) enfoca al sujeto en si,
persona, o enfoca en su interaccion con sus semejantes. Podemos pues, decir, que
persona es “ser en relacion”. Subraya el caracter social que Aristdteles enfatizara en
su célebre definicién de hombre; zoon politikon= animal social (propiamente, animal
que vive en polis ¢ ciudad) las grandes experiencias de la vida transcurren con otros
o en relacicn con otros.

Las ciencias psicoldgicas atestiguan que en todos fos niveles, superficiales y
profundos, los adultos reflejamos ias influencias tempranas; que si es ciertc que

7" De la Cerda, Gastelum, José y Nufiez de la Peifa, Francisco. La Administracion en Desarrofic
Diana. 3% Edicidn 1698,
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~eredamos de la célula primera y de sus genes un temperamento, nuestro caracter al
contrario, es resultado de la cadena de experiencias en los intercambios incesanies
y densos de nuestro medio. Es decir, en bugna parte somos nuestro medio, somos

nuestras relaciones, somos la comunicacién del hogar desde nuestra infancia.

El egoismo absoluto es una distorsion monstruosa, porgue es antinatural. Se
presentan actitudes de antipatia, machismeo, falia de solidaridad, malos entendidos,

envidias'?®

La gran tarea en la construccion de nuestra personalidad se plantea, pues, en la
apertura hacia nuestros semejantes, una situacion que propicia las actitudes
favorables a la comunicacion interpersonal: en ella no rige fa ley que norma en el

intercambio de cosas naturales.

Nuestro comportamiento y nuestra historia personal es en gran parte el resuftado de
nuestras decisiones. Si bien es cierto que nuestro pasado nos afecta, tambien lo es
que en gensral somos nosotros quienes decidimos si quefemos controlar nuestro
presente 0 simplemente dejarncs llevar, entender que querer algo es estar dispuesto

a entregar una parte de la propia vida por conseguirlo.'®

Ef hombre requiere de la sociedad para su completa perfeccion. Ya lo ha dicho
Aristoteles; el hombre es un zoon poliiken €8 Un animal politico, estd naturaimente
destinado a {a sociedad civil. Pero es oporfuno subrayar, que si bien es cierto que el
Estado es |la forma mas evolucionada actual de la sociedad, sin embargo, esta hecho
para el hombre y no asi, podemos decir, que el hombre esté hecho para el Estado,
ya que esio nos llevaria de inmediato a los totalitarios estrujantes y destructores de la
dignidad de la persona humana, gque en nuestro sigle ha conterﬁplado ¥

afortunadamente hemos visto caer. ™

‘fza De |a Luz Helguera, Rocio, Residente de Villas de San Francisco, Chilpan, Tultitldn, México.
Redriguez Estrada, Mauro, Comunicacién y superacién personal, serie capacitacidn integral,

eqitorial Ef Manual Moderno 8.A. de C.V, Meéxico DF., Santafé de Bogotd, pp.14 y 18, 20 y 22.
¥ Gonzilez Diaz Lombardo, Etica Social, Mora! Civica, edit. Porria 8. A, México 1968, pag. 263
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Es necesaria una nueva cuitura condominal la autoridad municipal debe dar cursos
constanies de cultura socializada, informacion de los contenidos de la Ley de Etica
Social y de valores a todos los conddminos porque se carece de educacion como
forma de vida de respeto, la nueva Ley lo establece y la autoridad municipal debe
instruir a la gente y todavia esto no se ve.

“Los niflos de hasta los 11 afos mantienen buena relacién con los adultos, en
cambio entre jévenes y adulios no la hay. La falta de valores es muy noteria, .en su
visita a México Giulani expresd que nuestro pais requiere desarrollar desde a

temprana edad y eso significa educar”.’®

3.3. Resultantes de la investigacion.

El metodo de investigacion utilizado fue exploratorio, apropiado para la investigacion
social y cientifica del comportamientos humano, refiere un tema poco estudiado,
identifica tendencias, relaciones petenciales entre variables y establece el escenario
para investigaciones postericres. Se proyecid sobre una muestra probabilistica,
utilizando 110 cuestionarios consistentes en un conjunto de preguntas respecto a
una o mas .Variables a medir, con preguntas cerradas y abiertas, realizadas a
perscnas hombres y mujeres, mayores de edad, propietarios & inquilinos residentes
en 30 viviendas condominales de desarrolios habitacionales ubicados en municipios
del Estado de México, de septismbre de 2003 a mayo de 2005. 12

Asimismo, 10 enirevistas grabadas determinadas, parcialmente estructuradas vy
dirigidas en donde se centrd la atencidn sobre experiencias determinadas vy sus
efectos.'®

B! Martorina.Mario Oscar Presidenie y administrador del Conjunto Departamental Naucalpan,
entrevista gravada el dia 28 de febrero de 2004,

% Mernandez, Sampieri Roberto y otros autores, Metodologia de la Investigacion, Mc Graw- Hill,
México, pp. 57-60 y 285.-289, aportacion del Maestro José Vega Montalve.,

33 Selltiz, Ciaire, et al, Métodos de investigacion en las refaciones sociales, Rialp, Madrid, 1963, pp.
98 y 89. proporcionado por el psicdlogo Reveriano Romero.
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Cuatro transmisionss de radio, 3 de television y 30 medics escritos que reflejan los
siguientes datos:

El nimero de habitantes promedio por cada vivienda es de cuatro personas. La
naturaleza de los financiamientos condominales muestra que el 80% es de caracier
publico y el 20% es privado.

El 83% de las viviendas es propio, el 12% rentado y el 5% se encuenira en

comedate { algunas personas cuidan de la vivienda sin pago al propietario).

Caracter de la vivienda

Rentada Cuida
12 3
2% 5% mPropia 83
Rentada 12
Propia g Cuida 5
83

83%

Asimismo 80% recibi6 el Regiamente del inmueble.

Recepcién deRegiamento

o1 8i recibié 66
= No recibic 44




E! 55% considera que los espacios ocupacionales de ias viviendas cuentan con

espacio suficiente y 45%

no.

45%

Consideracion del espacio de la

vivienda

@suficiente 60
= no suficiente S0
O

En cuanto a la escolaridad de los habitantes de los inmuebles en condominio, el

40% tienen un nivel terminado de escolaridad equivalente a secundaria; el 40% de

educacién media superior y el 20% profesional.

Grado de Escolaridad

[l Secundaria 44

B Media Superior
44

1 Supetior 22

o
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En cuanto al origen de nacimiento sl 73% provienen de.los Estados de la replblica
mexicana y solo el 27% de ios mismos municipios del Estado de México,

Origen por nacimiento

100 T
a0 B 0iros Estados
60 77
40 Estado de
20 4 México 33
0 L}

La distribucién porcentual de acuerdo a las religiones, el 86% son catdlicos, el 10%
cristianos 3% otras religiones y solamente el 1% no ostenta religion alguna.

Preferencias Religiosas
10%

MAciistianos 11
M olras 2

Eninguna 1
Flcatdlicos 96

86%
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Los valores individuales y sociales los tienen presentes de inmediato el 60% y el 40%

no los tiene de manera presente & inmediata,

Valorés en la gente

Eisi presentes
@Eno presente ;

De los valores referidos sobresalen en orden de recuerdo prioritario: el respeto 22%,
honestidad 20%, honradez 20%, lealtad 15%, tolerancia 9%, solidaridad 8% y los
restantes, companierismo, limpisza, cortesia, amistad, libertad, didlogo, amor,
humildad, fidelidad, comunicacién, moralidad, democracia, equidad, educacion,

prudencia y orden solamente el 6%.

Valores presentes

[ Serie2
[ Seriet
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En cuanto al caracter de las viviendas de procedencia, el 46% provino de ser
duefios de vivienda particular propia, el 46% de rentar una propiedad particular y

solamente el 8% de vivienda en condominio.

Caracter de vivienda anterior

Renta :
encondomi
nlo Propiedad
8% \
4_ particular

Renta enfg 4 individual
propiedad = 46%
particular

45%

Del total de entrevistados el 80% tiene empleo y el 20% carece de él.

Situacién de empleo

ne empleo

8i empleo

¥ 20 40 GD 80 100

El 66% de los entrevistados coinciden en definir el concepto de condominio como “el

conjunto  habitacional construide para solucionar la escasez de vivienda donde




44

conviven con respeto varias familias en espacios reducidos, compartiendo paredes,
pisos, techos y areas comunes”, El 44% no lo definid.

Definicion del concepto de
condominio

si conocen 72 no conocen 38

52% manifestd satisfaccion plena de vivir en condominio, 23% regular satisfaccion,

20% no contestaron, 2% nada de satisfaccion y 3% mostré inconformidad.,

grado de satisfaccién manifestada
nada 2

294 inconformid

ad 3
3%

no
cohtesto
22
20%

regular 25 piena 58
23%, 52%
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Ei grado de la felicidad de la pareja de ios entrevistados presenta los siguientes
datos: 28% es feliz, 15% nada feliz y 57% no contestaron,

grado de felicidad externada

completa 30 nada 17 no contestd
63

De los hijos nifios: 60% estdn satisfechos, 10% no estan satisfechos y 8% no tiene
hijos. 22% no contestaron.

Grado de satisfaccién de los nifios, segan los padres

no contestd 23
21% T

no tiene hijos 9
8%
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El 75% de los entrevistadoes no desea el tipo de vida condominai para sus hijos, 20%
si lo acepta y 5% esta indeciso.

Padres que desean la vida en condominio

para su%sgqgt?eciso

5

si lo desea 22

20% no desea 83

75%

En relacién al conocimiento entre vecinos colindantes 40% conocen sus nombres, y

60% muy vagamente.

Identificacion entre conddéminos

80

601
40 1
20

LA A Y P Ee N WU LI X
vagamente 66 plenamente 44

Las actividades deportivas y religiosas de los vecinos se desconocen en 90%.
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Referente al conocimiento de acciones que afectan la tranquilidad, estabilidad,
seguridad o la salud de los conddminos: 70% si las tiene presente; el 30 % no

contesto.

Las acciones afectadoras sobresalientes son: chismes, abandono de vehiculos
chatarras en areas comunes, anarquia en el pago de cuotas para los servicios, uso
impropic de los estacicnamientos, cambio de chapas de las puerias de acceso
general, enfrada de gentes ajenas, trebejos chsiructores, ruidos exorbitantes por
realizacion de fiestas, plagas de animales, adicciones al aicohol y enervantes, robos,
abuso de confianza, enemistades, insultos, malos entendidos, falta de respeto,
inexistencia de animo para ser buen vecing, rifias, vias rapidas colindantes, heces de
mascotas, acumulacidon de basura, falta de presencia policial, no dejar hacer las

cosas gue cada uno desea.

40% de condominos ha actuado y el 20% esta dispuesto a hacerle por la via del
didlogo y la Ley, cuando existen acciones que contravienen la sana convivencia, el
10% omite inmiscuirse en éstos asuntes v el 30% no contestd.

75% de condominos asiste regularmente a las juntas condominales, 20% no lo hace
por falta de tiempo y 5% considera improductivo este hecho.

Por su experiencia al vivir en condominio 75% de los residentes propone acciones
para evitar controversias en los condominios, schresalen las siguientes: La necesaria
intervencién de la autoridad municipal para comunicar las penalidades por la
anarquia en areas comunes, consfruir la conciencia condominal, fortalecer la
tolerancia, propiciar el didlogo, desarroliar el trabajo en equipc y mantener ia

comunicacion permanente.

Referente a la vinculacion o el alejamiento de la autoridad municipal y los
conddéminos : 40 entrevistados recuerdan el nombre del presidente municipal, algin

regidor o diputado; 66 entrevistados los desconocen y 4 de elios io ignoran.



vinculacion entre autoridades y

Residentes

serecuerda 40 desconoce 68

no sabe 4

W1

El desconocimiento y aplicacion de la Ley Condominal que regula la vida condominal

en el Estado de México es inquietante, 85% de los conddminos la desconoce, y el

resto ha escuchado de &lla.

Conocimiento de la Ley Condominal

vagamente &
5%

conoce 11
10%

desconoce
a3
85%
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El 95% desconoce el Reglamento General de condominio que deben expedir los

Ayuntamientos y solo el 40% conoce la escritura constitutiva del inmueble.

60% considera necesaria la intervencion de la autoridad municipal en |a aplicacion de

la Ley condominal para el Estado de México, 30% no lo admite y 10% no sabe.

Aplicacién de la Ley con
intervencion de la autoridad

no admite no sabe 1
33% e

: si
necesaria
515)

66%

Con todos estas situaciones y de presentarse la oportunidad. el régimen de

propiedad que prefieren habitar los entrevistados es 97% en régimen de propiedad

privado & individual, 2% aceptaria ei condominio y 1% no sabe.
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Régimen de propiedad deseado

150
100
50

Privada e en no sabe 1
individual 107 condominio 2

Los motivos mas sobresalientes para no residir en condominio son: para evitar
problemas intervecinales, inseguridad, por mejorar, dificultad para llegar a acuerdcs,
no existe privacidad y los espacios son reducidos.
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CAPITULO IV Democracia y Etica Condominal.

4.1 La Democracia en condominio,

“tIna republica democratica se distingue por ser un régimen cuya legitimidad, brota
de la voluntad de los ciudadanos, donde no impera la disposicién arbitraria de una
persona singo la ley, en donde hay separacién de poderes, donde los cargos ptblicos
son temporales y rotativos y en el que para su funcionamiente los individuos
participan, en ocasiones directamente y en otras por medio de representante, a

veces de manera amplia y ofras de manera mas restringida”. 134

En su funcionamiento, la democracia es flexible y adaptable por este mismo sentido
de inclusidn, pero es muy firme en la exigencia de gue ninguna de las fuerzas
participantes trate de imponer sus puntos de vista e intereses a todas !las demas.
Cada una debe entrar con la mentalidad de gue, como en toda convivencia pacifica,
se debe ceder en algo para recibir algo a cambio. La tfolerancia es central en estas
circunstancias. Por esta razén ella “no coincide totalmente con la voluntad de una de
las partes (mayoria) ni se opone a la de ias otras (minorias), la practica politica se
puede acercar de mejor manera al ideal de la autodeterminacion, [a democracia no
solo se alimenta del consenso sino también del disenso. Uno vy ofro forman una

pareja gue impulsa el dinamismo de la democracia”, '*®

Hans Kelsen en su Essenza e valore Della democracia especifica gque cuando las
decisiones fluyen predocminantemente de arriba hacia abajo se tiene una autocracia;

cuando ellas proceden preferentemente de abajo hacia arriba se tiene democracia,

hay autocracia cuando los que obedecen a las leyes no participan en su creacién, en

¥ Ferndndez Santillan, José F., "La democracia como forma de gobierno”, 3. Cuademos d=
bivulgacién de la Cultura Democratica, iIFE, México, 1987, P 25.

13 {dem pég. 29.
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«anto que hay una democracia cuando los que se apegan a la norma si intervienen

en su formulacion; sea directa o indirecta, '

La democracia es lenta e incierta, tarda demasiado en definir acuerdos que son
tomados segun los animos y los intereses de los participantes, en cambio la
monarquia, en cuanto uno solo es el que gobierna, no depende de discusion

colectiva alguna. Alll las disposiciones son répidas y precisas.

Quienes simpatizan con fa autocracia por lo comun tienen una idsa negativa del
hombre: lo conciben como un ser malo gue s6lo con la amenaza del castigo puede
mantenerse en calma, la democracia normalmente asume una visién positiva de la
persona, la piensa como buena y capaz de autogobernarse. Para los primeros el
Estado mantiene controlados a los stibditos incosregibles; para los otros el Estado se
enriguece con la intervencién de los ciudadanoes, y ellos mismos, en ese proceso, se

perfeccionan. ¥

Y aun gque la condicion del demdcrata es algo nuevo, y como si dijéramos joven
sobre la faz de Ia tierra, y su labor de creacion politica empezando apenas, es la
primera que por obra de la inteligencia, puede dar vida realmente a los elementos de
la sociedad justa *Contemplo un mundo en que no habra nacién fuerte, a no ser en la
justicia, rica a no ser en la compasién, ni segura sino es en la libertad y la paz’. '

El escritor portugués José Saramago ha manifestado que la #amada democracia
occidental ha perdido el propdsito de servir al pueblo para ser el instrumento de
quienes mas tienen, “porque el voto se convirtié en un acto de renuncia a la voluntad

politica del pueblo, que es cedida por completo a los gobernantes, sobre la base de

" |bidem. Pag. 28
' Ferndndez Santillan, José F. “La democracia como forma de gobierno”, 3, Cuadernos de

Divulgacién de Ia Cultura Democratica, IFE, México, 1997. Pp.13 y 14.

"% cahn, Edmen, El Dilerna del Demderata, editorial letras, México, 1968, p.253.
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promesas que luego no se cumplirdn porque responden en realidad a intereses de

los poderes econémicos”. '*®

Para José Wondelberg la democracia ayuda a resolver dos grandes problemas de
toda sociedad mederna, masiva y compleja; la forma como convive y compite la
pluralidad politica, y de que manera esa pluralidad nombra, designa y elige a

gobernantes y legisiadores '*°

Sin embargo es lamentable para los ciudadanos encontrar que detras del topaje de
la democracia, los gobiernes demuestran que se encuentra un cuerpo autoritaric
disfrazado solo con operaciones de cosmética barata; por eso el llamado & los
pobres es tinicamente a votar y no a gobernar. '

Es comin cobservar gue muchos gobernantes no logran superar la prueba del
gjercicio del poder, o bien después de afos caen en diversos vicios, conducias
exiremistas o abusos, lo que los incapacita para seguir dirigiendo un buen gobierno,
aungue asi lo hubleran hecho durante algin periodo. De ahi la necesidad e

importancia de que las elecciones se celebren de manera regular y periddica,

En el afan de corregir el rumbo democratico se debe discutir en todo momento para
reinventar la democracia porque sin democracia perderiamos las esperanzas de ver
respetados los derechos humanos, democracia que no se autocritica, gue no se auto
respete y que no se auio dictamine, estard fatalmente condenada a ser

eauivocada. '

1% Martinez Elomiaga, Ernesto,: “la demosracia occidental degeneré en Instrumento de los ricos™, La Jomada, 13 de febrero de
2004, pp. 42.

M oehea Arture, Los Partides Politicos en México: evolucién y perspectivas, Coloquic realizade en ja Facultad de Ciencias

Politicas y Sociales de la UNAM, Excalsior, martes 30 de marzo 2004, pag. 18-A.
" Gareia Miranda, Gonzalo, * Que blen estibamos cuando estabamos mal, Revista Enlace 48, México mayo -junic 1998,

" Martinez Elorriaga, Emesto, Op Cit. pag. 43.
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Por ello si el partido en el poder gobierna bien y ello dependera de fa buena o mala

gestion del gobernante, no tendra problemas para ser ratificado, '+

Los especialistas Francisco Mendoza y Trejo, Presidente del Instituto de Fomento &
Investigacién Educativa y Julia Aguirre y Rios en educacion moral por la Universidad
Complutense de Madrid han expresado gque la sociedad ha perdido su capacidad de
respuesta, de enojo, frente a los mUHiples escandalos de corrupeidn o frafico de
influencias “si todos lo hacen, porgue yo no lo voy a hacer y ejemplifica el problema
al definir a la sociedad como espectadora de un partido de tenis, que ve pasar el

baidn de un lado a oiro™, %

Los casos de corrupcion vuineran la credibilidad de la ciudadania en las
instifuciones; es como un céncer. Creo que deben pensar los politicos, antes de
hacer sus pillerias, en el dafo que ie hacen al pais que es muy grande. Si uno no
quiere ser video grabado ni grabado, que simplemente no se exponga y si {eso
pasa), hay que portarse bien'*

Para México todavia la democracia pareceria ser un articulo de iujo que solo los
paises ricos pueden darse y al que sdlo pueden aspirar los paises en vias de
desarrolio, io que se traduce en querer poner al pais por ia fuerza, una camiseta que

adn no le queda. %

El camino de la democracia no es sencillo, Ramon Aceves, dirigente y representante
del SME ante la Cumbre extraordinari_'a de las Américas, celebrada en Monterrey,

'“* Crespo, José Antonio “ ; Para qué las elecciones? , Elecciones y Democracia, Cuademnos de
Divulgacién de la Cultura Democratica, IFE, 1997, p. 16. -

' Del Valle Senia, Reforma: Nacional, martes 20 de abril del 2004, pag. 19.
' goberanes, José Luis, Opiniones, Ciudad, Crénica, miércoles 3 de marzo 2004, p. 13,

¥ Garcia Miranda, Gonzalo, * Que bien estabamos cuando estabamos mal”, Revista Entace 48, pag.
21, México mayo -junio 1988.
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Nuevo Ledn, denuncié que Ja voz de la sociedad civil fue excluida del debate de este
encuentro,

“De esta forma, los representantes sociales no pudieron presentar observaciones ni
alternativas la exclusion de las ONG es lamentable va que son estas las instancias
de la sociedad civil las Unicas capaces de poner el acento en la vinculacion ética
entre el desarrollo y la equidad social, la gobernabilidad y el plenc respeto a los

derechos humanos”, ¥

Sin embargo y aun con éste espectro social, existen mexicanos que con su
creatividad y desde su propia trinchera o espacio de desarrollo, se esfuerzan en ver
la capacidad de los mexicanos de salir de la indiferencia y participar en el cambio
social, o si de plano, como raza somos incapaces de hacer ofra cosa que
permanecer indiferentes en nuestros hogares, la idea es que ia sociedad participe.

El condominio ofrece sus beneficios; los inversionistas y empresarios encuentran
seguridad por la alta demanda de las viviendas, los contratisias construyen muchas
viviendas en poco espacio pero estratégico, se generan empleos, ios Ayuntamientos
muttiplican la captacién de impuestos prediales, las administraciones condominales
son elegidas democraticamente y para los adquirientes el costo de los
departamentos representan mitad de precio de una casa particular con la diferencia
de tener gue cuidar y cuidarse de no molestarse entre conddminos, por eso
perdurard este tipo de vivienda, '

Las prioridades de atencidn en ef condominio se basan en lo que la mayoria
asistente a las juntas apruebe los acuerdos generales, ahi la importancia de la
asistencia de {a colectividad, de |a praxis democratica.

"' Blanche Petrich v Gonzélez Roberto, “ excluida del encuentro la voz de la Sociedad civil, La
Jornada, Politica, lunes 12 de enero de 2004, pég. 8.

% C. Martorina, Mario Oscar, Presidente y administrador det Conjunto Depastamental Naucalpan,
entrevista gravada e dia 28 de ' '



Un requisito para que la democracia funcione s que las partes acepten dirimir sus
controversias por la via del didlogo, sin embargo existen situaciones, momentos y
actitudes que impiden llegar a acuerdos y salvaguardar los derechos de los
residentes. La via a transitar es acudiendo a la autoridad y que esta acuda a quien se
debe y que actie, sin embargo en la mayoria de las veces es omitida la accién

gubernamental ocasionandose una impunidad generalizada.

Por estas razones algunos ciudadanos consideran agotados los caminos
democraticos en México y en toda actividad, incluyendo la condominal y plantean
como viable llevar a cabo un paso siguiente para hacer la democracia, dado gue en
Mexico la participacién es minima, pensamos que ha llegado el momento de hacer
desobediencia civil; toda persona tiene derechc de rebelarse o de hacer una

revolucion cuando el gobierno es tirano o ineficiente tal vez es lo que se requiere.’*
4.2 La Participacion Ciudadana y el condominio,

Participar es un término que etimoldgicamente proviene del latin participare, cuyo
significado puede aceptarse como la posibilidad de tener parte de una cosa o accion:;
es decir, acto bajo el cudl toca a una persona desempéﬁar determinado papel, al
establecer cierta relacion con otras personas que forman un grupo, el término
participacion hace referencia a la accién, influencia y efecto que un individuo gjerce

al relacionarse con otros miembros de su entorno comtin.

Otfra manera de identificar la participacion ciudadana es por las formas de
organizacion: Como valer de uso es utilizado para la satisfaccidn de demandas,

coma valor de cambio es utilizado como mercancia, como contribucion comanditaria.

La participacion puede ser: institucional, promovida y garantizada juridicamente
desde el gobierno. Espontanea coyuntural, dispersa y con débil articulacion organica,

Manipulada ¢ promovida dentro o fuera del aparato gubernamental donde los

S Datapa Quijas, Fabiola, entrevista a Jesusa Rodriguez, actriz v directora de escena. el Club de los
enemigos de fox, La Jomada, Cultura, 3 de septiembre de 2004, p. 4a
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intereses de la ciudadania son movilizados. Organizada: los actores cuentan con

formas autonomas de representacion organica de sus intereses.

Movimientos sociales dentro de la comunidad de la vida diaria: barrios y colonias
populares, poblados y comunidades rurales. Qrganizaciones ne gubernamentales:
reivindican causas de interés mayoritario, civicas, humanitarias y soctales: sus
acciones cuestionan programas, burocracias y arreglos politicos. Comunidades
religiosas: sus prop6sitos son evangelizadores, con la idea de mejorar, muchas
veces unen lo que los partidos separan. Grupos asistenciales: de ayuda mutua
formados alrededor de ia promocién de la familia, de la capacitacion, de la
organizacion campesing, de la vivienda,

Participacién Femenina: el caracter femenine de la intermediacion de grupos, por los
lazos que se establecen en las colonias a nivel de unidad doméstica construidos por

las amas de casa y producen un entramado de redes sociales.

Otras practicas: cabildo abierto, asambieas populares, slecciones directas,
referéndum, organizacién de templos, patronatos, consejos sectoriales, Coplademun,
redes municipales con una vision de territorio mas integral y colectivo, foros de
consulta, organismos auxiliares, boletines, gacetas, periddicos murales, buzones de

sugerencias, procurador del pueblo, ombudsman, mails o correos elecironicos, eic.
150 .

¢Pero como funciona la participaciéon Ciudadana en las sociedades modernas?
Mauricio Merino comenta que es preciso voiver al principio: funciona de acuerdo con
el entorno politico y con la voluntad individual de quienes deciden participar, No hay
recetas. En cada pais, en cada circunstancia, la participacion adopta formas distintas
y cada una de ellas genera a su vez resultados singulares,

“* Herndndez Escobedo, José A, La participacion ciudadana en la sociedad, ponencia anie los alumnos de Ia
FESA, abiil 2002,
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Llevada al extremo, esa respuesta tendria que considerar los motivos individuales de
lodas y cada una de las personas, que en un momento dado, toman la decisién de
romper la barrera de la vida privada para participar en asuntos politicos. Perc
también tendrian que tomar en cuenta las condiciones politicas que rodea la
participacion: las motivacionés externas gue empujan o desalientan el deseo de
formar parte de una accién colectiva y el entramado que forman las instituciones

politicas de cada nacion.

Desde un punto de vista general puede decirse que la participacién social es la
organizacion racional y consciente de las personas que habitan en el Municipio con
el proposite de proponer las iniciativas que satisfagan sus necesidades; definir
intereses y \:'alores comunes,; colaborar en la realizacién de obras y prestacion de
servicios pﬂﬁlicos; conocer sus responsabilidades como miembros del municipio e

influir en la toma de decisiones. **'

Si bien es cierto que los medios de comunicacién pueden ser un poderoso acicate
para {a formacion de la conciencia nacional e internacional, el interés individual en la

cosa piiblica esta mas cerca de los problemas y las aspiraciones del iugar donde se

vive que de los asuntos relacionados con !a totalidad de un pais o del mundo entero

porgue el ciudadanc los conoce de primera mano, en la medida en que cada
comunidad se convierta en sujeto activo de su propio desarrollo, la unidad naciona
es mas fuerte por-la semejanza de los propdsitos compartidos en la suma de todas

las pequefias comunidades.” 1%

L.os gobiernos deben comprender que los conddminos pueden y deben participar. La
participacion ciudadana refuerza los vinculos de convivencia entre la sociedad v el
gobierno, ya que el trabajo conjunto entre [os vecinos y las autoridades estrecha la’
confianza de la pobiacién que al informar respecto a sus necesidades, demandas y
sugerencias a las instancias de gobierno correspondiente, permite que éstas acttien

y den soluciones a sus peticiones con base a un conocimiento real del entorno social.

¥ INAP, La Participacion Comunitaria Municipal, p. 4.
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~on su colaboracion, la comunidad se hace responsable de su propio desarrollo v se
origina una nueva actitud ante las autoridades al no esperar gue éstas atienaan
todos sus problemas, sino que la poblacidén mediante su participacion colectiva
procure resolver aquelios que estan dentro de sus posibilidades, tratando en todo

caso de asegurar el bienestar general. '

Las participaciones condominales deberdn ser promovidas por los gobiernos
municipales al igual que promueven las asociaciones de colonos, los ciubes de
servicios, los partidos politicos, los comités de manzana, las juntas de vecinos, los
consejos de participacion municipal para apoyar el cumplimiento de los planes y
programas de gobierno ¢ bien realizar obras y acciones de beneficios colectivos.

Por su parte, los residentes en condominio enfrentan el reto de adecuar sus
esquemas de participacion; de no hacerlo, estarian renunciando a la posibilidad de

influir y beneficiarse de dichos cambios.

Una condicién que los conddminos requieren es el de considerar al gobierno
democratico, honeéto y con capacidad de organizacion y dirsccion, Asi, es menester
que un gobierno sea reconocido como representativo y defensor de las libertades vy
'valores de la sociedad; ademas, mostrando transparencia en el manejo de sus
recursos con capacidad de dialogo y manejo de relaciones con los diferentes actores
sociales. Sin embargo, muchas veces puede existir mds retérica que realidad,
devaluando el proceso de participacién. De igual forma, la participacion no puede ser
un programa cuya aplicacion dependa del voluntarisme de los gobernantes.

Es importante observar que el Estado puede tener varias respuestas respecto de la
participacion. Puede, en primer lugar, suprimir todos los intentos de participacion de
la comunidad {modalidad anti-participativa) o, en segundo lugar, puede promover
ampliamente la participacion (modalidad participativa) buscando la movilizacién de
toda la comunidad para el desarrollo social. En tercer lugar, puede tilizar fa

132 Gonzélez Pedrero. Enrique. Una Democracia de camne y hueso, p, 17.

23 INAP, op.cit. 5.
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participacion con motivos posteriores y manipular programas para su propio fin
(modaiidad manipuladora), finalmente, el Estado puede terner una politica vagamente
formulada o medianamente ejecutada de participacion de ia comunidad { modalidad

incrementa),

Se requiere, por consiguiente una forma de trabajo con un gobierno v la sociedad
civil vinculados en un constante didlogo y con instituciones adecuadas para
fomentarlo y permitir a cada una de las instancias cumplir su rol y generar de manera

conjunta un desarrollo mas justo y equilibrado. 4

Por consiguiente es necesario que los Ayuntamientos se apropien del liderazgo
politico y actien como el agente direccionador y coordinador de los esfuerzos

comunitarios.

Creo que éste sera precisamente el reto de la administracién municipal en las
siguientes épocas: la integracidn de la sociedad al quehacer publico; la blisqueda de
formas innovadoras de corresponsabilizar a la poblacidn en la generacion,
formulacién e implementacion de sus propios satisfactores. Estos pueden oscilar
entre la simple consuilta pubiica hasta la auto gestidn social y el condominio es el reto

actual,
4.3 Necesidad de Gobieros democraticos.

La dependencia del Centralismo, la falta de compromiso de los servidores publicos
con el territorio y la ciudadania, |a falta de capacitacion, el corto tiempo seguro de su
empleo y la poca o nula participacion real ciudadana, ocasionan que los gobiernos
locales sean el ambito administrativo mas rezagado en los procssos de modificacion
y transformacion de las actividades vy précticas administrativas.

- Vazquez Martinez, Radl, Tesis “La Participacién Ciudadana y la modemizacicn Municipal {caso Naucalpan de Judrez, Estads
& Maice,1984-1896Y", México, 1998 pp. 13 v 14.
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En general los gobiernos municipales han actuado como un ente pasivo gue recibe
las medidas tomadas en los niveles federal y Estatal, Las perspectivas en ios
ayuntamientos derivan precisamente de las implicaciones de las nuevas atribuciones,
los cambios internos de las comunidades y el despertar incipiente de la poblacién

gue representa.

Ante ello, la modernizacion municipal busca resolver la ineficiencia administrativa, la
insuficiencia de recursos y la incapacidad de gestion municipal en un nivel de
gobierno donde los problemas econémicos se manifiestan con mayor intensidad v ios
conflictos politicos con mayor énfasis. La introduccion de nuevas técnicas
administrativas, ia renovacién de los instrumentos normativos y el cambio en la

interlocucion Estade Sociedad son los niveles bésicos de esta modernizacion.

Este proceso de modernizacion implica que el gobierno municipal no puede ser
concebido, tanto por los otros niveles de gobierno como por fos propios funcionarios
locales y por la comunidad como simple sjecutor de las decisiones tomadas en los
otros niveles de gobierno. Su importancia radica en el hecho de ser el medio a traves
del cual la comunidad procura los servicios por si misma, tomando parfe activa y
constructiva en los asuntos publicos, decidiendo dentro de los limites permitidos por
parte de la politica y de los recursos locales. Este entendimiento debe permitir gue

los ofros ambitos de gobierno otorguen su real valia al municipio,

Y aunque la mayoria de las leyes orgénicas de ios Estados promueven formas de
participacion comunitaria que coadyuven el cumplimiento de sus fines y participan en
el desarrollo vecinal, civico y en el beneficio colectivo del municipio, existen
municipios donde las unidades de planeacion acomodan las acciones realizadas a
los pianes, simulando. 13 de 47 municipios estudiados considsran en los planes a los

actores implicados y tan solo 8 mencionan a los beneficiarios, %

'** Herndndez Escobedo, Josg. Seccion Gobierne y organizacién comunitaria, CIDE_INEGI.
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Los funcionarios locales de la administracion municipal deberan de prepararse para
enfrentar situaciones menos sencillas y menos faciles a ias que estaban
acostumbrados en el pasado. Si se toma de manera correcta la descentralizacidn de
decisiones y de acciones que implica la instrumentacion de las politicas publicas y el
control del desarrollo de! espacio municipal estos gobiernos tendran grandes
cambios en sus actividades, en la complejidad y en la dinamica de su actuacion y las
representaciones condominales asi o exigen.

El perfil del tomador de decisiones en el gobiemno municipal también debera de ser
multifacético, debera de adoptar su papel como auteridad local y parte del Estado,
como realizador de obras publicas y promotor de la prestacidn de los servicios
publicos y como gestor de soluciones a las demandas de los grupos sociales gue es
responsabilidad y su problema.

‘Los ediles, en sus manos estd el éxito del proyecto del Estado, pues son la
representacion viva de la confianza que hemos despertado en la ciudadania, son
ustedes el alma de lo que representa ser [a primeré fuerza politica de la entidad y
seran el mejor ejemplo de gobierno dei iado de la comunidad, en sus manos se
encuentra la nueva forma de hacer politica, consecuencia de una visién distinta de
servir a la sociedad con gobiernos mejor preparados y atentos a las causas

ciudadanas” '*®

Y no solo en los niveles del gobiermno sing en las mismas representaciones
intracondominales se deben generar los cambios.

Los Administradores Condominales deben ser electos con el voto de los residentes y
también ser el gobierno municipai descentralizado, el eslabén de unién de los
gobiernos municipales y los residentes, conocer de primera instancia los
requerimientos de los ciudadanos y al mismo tiempo ser el servidor plblico gestor

156 Espinosa Puente, Luls Felipe. Presidente de |a Comisisn Estatal de Procesos internos del Comité Ditectiva de! PRI en &

Estado de México, Conclusién de les cursos de profesionalizaclén po!mco administrative para ediles priistas en el instiuto
Nacianal de Adminisiracion Pubiica.
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para su solucion. Aqui comienza y sustenta el ents democratico, la voluntad

ciudadana y la autoridad en uno soio.
4.4 La apiicacién de los Valores y la Etica.

No solo los esfuerzos enlazados de gobiernos v ciudadanos son suficientes. Se
requiere de que las cosas y acciones se hagan bien y para bien, por elio es
necesario conocer mas a los seres humanos. La importancia radica en el snfoque
dirigido hacia los principios bdsicos, hacia la propia conciencia de los derechos
humanos y los valores fundamentaies.

El ser humano responde a Iés circunstancias de su.entorno y muchas veces es para
acciones negativas. Vivir en zonas conflictivas predispone al individuo a actuar
conflictivamente. Entre menos cultura y educacion, mayores conflictos producidos a
la sociedad. Las formas de conduccion de las vidas en sociedad encuentran algunos
patrones cuilturales que predisponen a la comisién de actos delictivos, como el
arraigo al lugar de residencia y el sentido de dominio sobre el mismo. 7

Sin embargo, el ser humano es capaz de ejercer su propia libertad y responsabilidad,
apoyado en todas aquellas habilidades con las que cuenta durante el proceso de su

desarrollo. '

Nos toca encontrar nuevos caminos para gue dentro de una realidad actual las
familias puedan seguir cumpliendo la trascendente tarea de transmitir valores vy dotar
de afectividad e integracion a todos sus integrantes. 1*°

Proveer la participacidon en cada localidad, en cada ciudadano, debe ser una
responsabilidad institucional con verdadera conciencia de colaboracidn y amplio

15 Bolafios, Claudia, Irradian Juventud y solteria presos del DF. El Grafico 8 de septiembre de 2004 p.6

' Chavez Fiesee, Miriam, ¢ Qué es ol ser humane, EI Influyente, febrero 2004, p.7.

1 Gonzilez Pérez, Jorge, “Pide Maude Versini construir una sociedad digna para nuestros hljes”. Puntual, 14 de mayo de 2004,
p. 18"
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interés por conocer las necesidades y problemas actuales de cada comunidad, por
ello retomo las palabras del Dr, Mario Cardenas Trigos, que dice no existe texto para
aprender a vivir; cada uno de nosotros tiene que encontrar su camino, darle
significado a su existencia, pero los padres con el ejemplo, con amor y respeto a sus
hijos pueden facilitar ese aprendizaje "%

Y esto se puede lograr adoptando (as siguientes estrategias:

Inclusién real de cportunidades de participacion ciudadana en los planes de trabajo
municipales; informacién y difusion sobre los temas o aspectos sobre los cuales se
desea participar, campanas de informacion y fomento, adecuacion de sistemas o
procedimientos para permitir la participacion, busqueda del intercambio de
experiencias en casos-éxito, sistemas de apoyo entre grupos que han mejorado sus
servicios y aquelios que tiene o pueden tener interés en ello, acercamiento a los
individuos o grupos de participacion potencial, educacién y capacitacion en la
organizacion para la capacitacidn, orientacién y eoncientizacién en funcionarios y
mandos intermedios del municipio acerca de la importancia de ‘la participacion
ciudadana, aprovechamiento de los canales existentes de organizacion ciudadana

para proponer & inducir procesos de mejoras en 10s servicios.

Todo proceso de participacién requiere respetar la autogestion de cada grupo y si
deseamos una vinculacién gobierno — sociedad, esta requiere una consideracion en
dicho sentido.

El municipio debe ser entendido entonces no COmo una mera circunscripcion
territorial, o el ayuntamiento como la institucién gubernamental encargada de su
administracion y al cabildo no como o mas cercanc a los acuerdos democraticos
dado que atn que los cabildos son slectos y suponen representatividad, muy
comunmente se impone la fraccién mayoritaria del alcalde, atentando jas pluralidad y

-t Zamudio, Tere, Excelsior, martes 30 de marze, 2004, p, 20 A,
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al consenso en la planeacién, continuando con la tradicién de la centralizacién

politica y administrativa,

Debemos generar transformaciones necesarias. e impostergables en el sistema
politico, que se traduzcan en mayor participacion social, aumento de los ingresos
financieros, mayor distribucién del poder regional (cacicazgos), y anticipacién en la

elaboracion de planes de desarrollo.

Sin embargo, en el Estado de México poco se concibe a [a participacién ciudadana
comunitaria como instrumento para la construccion de un desarrollo integral y
estratégico sobre las necesidades que la sociedad plantea; en donde realmente se
comprenda la realidad municipal y se contemplen fa heterogeneidad de intereses,

Para ello se requiere una administracién comunicada con la comunidad, que
asegure respetuosas y pron'tas las demandas sociales, que imagine nusvas formas
de ejercicio de la funcién publica, no uniiaterales, si participativas; que busque
consensos y aproveche la rigueza de las aportaciones pero gue no se subordine a
Ios grupos con poder que pretendan canalizar las decisiones publicas a su favor.

Indudablemente que el Municipio debe ser e! promotor del desarrollo integra!
comunitario, pero los grupos sociales son los responsables de ejecutar dichas
politicas y esto sucederd cuando la sociedad esté detrds de las decisicnes de
gobierno, con crganizaciones de came y hueso, con ello el gobiermno incrementara
sus posibilidades de accion, a pesar de la escasez de recursos financieros o de los

conflicios generados por la contienda partidista.

La propuesta es la de una consolidacién de nuevas formas de gestion municipal y
simultdneamente abrir nuevas posibilidades a la participacion ciudadana, a partir del
grado de desarrollo alcanzado por sus organizaciones con una nueva cultura politica
fundada en una mayor participacién social y la convivencia democratica, abriendo
nuevas facultades en las instancias municipales a través del impulso de los procesos

de descentralizacion y desconcentracion que permitan una mayor transferencia de
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las afribuciones al municipio v, sobre todo, abriendo denfro del municipio nuevas
instancias para la participacién ciudadana.

La planeacion pudiere ser solucién a los requerimientos de eficacia en Ia
consecucion de los objetivos y metas, en congruencia con los medios y la

optimizacidn de los recursos.

En especial la planeacién estratégica, en la cudl la relacidn organizacisn- contexto,
significa cambios en los entornos, en ella se aprovechan interrelacicnes presentes,
asi como la posibilidad de influir y aprovechar ciertas situaciones, estima que los
camblos deben involucrar a la mayor parts de Ia organizacidn, estima un andlisis
interno y externo creando una organizacion donde importa tener un proyecto
vincuiado a la mision; los ayuntamientos deben de circunscribirse al SNPD, donde es
obligatoria la consulta a la comunidad para generar los planes; y el apego a las guias
y bases del PND y el Plan Estatal de Desarrollo.

~ Pero ¢Que servidor publico debemos formar ahora para los retos del mafana?
Cualquier humane que aspire a ser servidor publico, debe poseer, como una de sus
cualidades - primordiales, la ética. Esto quiere decir, gque sea una persona con
principios morales, asi como buenas costumbres; aunado a esto, se encuentra en
segundo término, la vocacion de servicio: es necesario gue un servidor pliblico como
su nombre lo indica sirva a su pais como a la sociedad gue lo integra.

Un servidor publico tiene que amar a su pais, sus tradiciones, su organizacidn “de tal
forma que antes de mirar sus intereses personales vea por el bienestar y desarrcllo
de su sociedad, con gran responsabilidad y etica profesional. La guerra se debe
ganar per México desde todas las trincheras.

Con respecto a la capacidad de los servidores publicos estos deben ser aptos, serla
persona idonea para encauzar un pussto determinado. Hoy no se puede manejar
una ciudad si no se tiene gran capacidad, iécnica y experiencia en el drea, se
requerira de servidores publicos esforzados en recoger ensefianzas, doctrinas y
tecnicas; pero dedicados también al estudio permanente de la realidad. Depe
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<aracterizarse por ser honesto y congruente, un ciudadano en el gue se pueda creer,
Esto nos lleva a habiar forzosamente de la honradez y al mismo tiempo nos refieja ia
fmportancia del papel que juega la capacidad, no puede haber incompetencia en &!,
debe practicar la veracidad, la gente estd cansada de mentiras, debe transparentar

su honradez, si hay algo que la gente rechaza es ia corrupcion.

La ética y responsabilidad social son un compromiso y una obligacion ante [os
&1 '

consumidores.
Pero es oportuno subrayar, que “si bien es cierto que el Estado es la forma mas
evolucicnada actual de ia sociedad, sin embargo, estd hecho para el hombre v no
asi, podemos decir, que el hombre esté hecho para el Estado, ya que esto nos
llevaria de inmediato a los totaiitarios estrujantes y destructores de la dignidad de |a
persona’ humana, que en nuestro siglo ha contemplado y afortunadamente hemos

visto caer.'%?

Por ello un servidor publico debe mirar siempre el futuro ¥y ne quedarse en el
presente; debe adelantarse al futuro ser participe, protagenista, no solo espectador
del cambio que vivimos, es legitimo que los mexicanos fengamos esperanza en el
futuro, gue los servidores publicos sean capaces de que con los hechos y con la
actuacion poder acreditar, fomentar y consolidar a esperanza de que las cosas van a

salir mejor.'®)

Actualmente se observa el notable desprestigic en la que ha caido la funcién puiblica,
si uno es servidor publico esta sefialado como una gente deshonesta, eso puede ser
un asunte delicado, para el desarrolio de los funcionarios publicos. Esto tenemos gue
carnbiarlo, combatir la corrupcién pero también dignificar y revalorar la condicion

pUblica '8

¥ Duerias Lira, Jeimy, Conferencia del Liv. Marce A. Mares de Férmulz Financiers de Radio Férmula, Seminario de Eiica,

espohsanigaa y Medios electronices. Facultad de Giencias Polliticas y suciales, Revista UNAM. 2004, p. 7.
*‘@onzélez Diaz Lombardo, Etica Svcial, Moral Civica, edit, Porrita §. A, México 1968, pég. 263.

16 e '
¥4 MegalSpolis, ¢desting inevitable? Carlos Enrlque Agulire Leal, et al, Universidad Iberoameifcana, 1997, p.185.
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El Reglamento del Articulo 947 de! Cédigo Civii del Estado de México sobre
inmuebles en condominio, ha sido modificado por una simple y humana razén; el
Estado de los 60's es diferente al de 40 afios después, ahora son millones de
personas mas, inmersos en un proceso de metropolizacién y concentracion urbana
que se acelerd después del terremoto de 1985. El Estado de México ha enriguecido
el Reglamento Condominal de 1961, e incluye figuras gue habran de contribuir a que
los condominos autorregulen sus caprichos e intereses exclusivamente perscnales.
Indudablemente cada propietario o familia tiene su nocién de [o que significa la
convivencia, la idea es dejar claro dénde inicia y dénde termina ia propiedad
exclusiva y cudndo, con acciones u omisiones, se afecta a otros condéminos. 1%

Tenemos que aprender a convivir condominalmente. La Ley de Propiedad en
Condominio de Bienes Inmuebles para el Estado de México tiene ese objetivo v,
colateralmente, contribuir a prevenir conducias antisociales al promover la cultura de!

respeto por ias personas y sus bienes,

En consecuencia, en toda reunién condominal la decision debe ser producto de los
acuerdos., Un requisito para gque la democracia funcione es que ias partes acepten
dirimir sus controversias por la via del didlogo.

Es necesaria una nueva cultura condominal, la autoridad municipal debe promover Ia
cultura del respeto con y entre todos los condéminos como forma de vida, la nueva
Ley de propiedad en condominio del Estado de México lo establece y |la autoridad
municipal debe instruir a la gente y todavia esto no se ve. Los nifios de hasta los 11
afos mantienen buena relacién con los adultos, en cambio entre jovenes y adultos
no la hay. La falta de valores es muy notoria, nuestro pais requiere desarrollar desde
a temprana edad y eso significa educar. |

%5 Del Toro, Mario, Justificacion a la Propuesta de Reforma a la Ley condominal en Ia Cémara de Diputados del
Estado de México, junio del 2000

S —
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Esta Ley incluye en el ordenamiento propuesto, el fomento de la cuitura condominal y
se precisan las sanciones en caso de violentar lo establecido por la Ley, el

Reglamentc del Condominio y los acuerdos de asambiea,

El crecimiento de desarrollos condominales hace impostergable la inciusién de una
instancia municipal que sea la encargada de velar el cumplimiento de la Ley
Condominal, de atender las inconformidades entre condoéminos, resolverlas a través
de procedimientos claros, pero, sobre todo, de abocarse a promover una cultura de
respeto y felerancia entre los conddminos. Con ello estaremos en e umbral
provisorio de ia atencién en la edad oportuna a una ciudadania mexiguense en

constante crecimiento.

Poblacicn total [ i
Aiio Y F Hombres (%}  Mujeres [%;).
Totalj! Participacién en el tokal naclo;::ﬂ] Lugar national ]: £
1930 890 112 6.01 7 406 '
1840 1146034 5.8 & 499
1950 1382623 54; 7 438
1960 | 1897 851 5.4 5 50,6
1970 1| 3633185 7.9 2 50.4
1980 || 7564 33 11.3 2 49.7)
1960 § O B15 795 121 ie 493
1595 i 11 707 9641 ) 12.8 1° 493
2000 |} 12 0S5 6361 13.4 1 48 9 5111
NOTA:

Cifras correspondientes a las siguientes fechas censaies: 15 de mayo (1930); 6 de marzo (1940); 6 de junio :
ii(1950}; 8 de juniv (1960); 28 de enero (1970}; 4 de junio (1980); 12 de marzo {1990} 5 de noviembre (1595); y b
14 de febrero (2000).

AFUENTE:
HNEGI, IV & X Consos de Pohlscidn ¥ Vivienda, 1930 a 2000,

HINEGI. Estados Unidos Mexizanos. Conteo de Poblacisn ¥ Videnda, 1935, Resultados Definifivos. i
Aguascalientes, Ags., México, 1896,

Los valores no se ensefian, se aprenden a lo largo de la vida y el maestro
responsable de ensefiar valores, lo Gnico que puede hacer en ia escuela, es facilitar



el proceso de apropiacién en los jovenes, los nifios y en las propias familias de sus

educandos, de una serie de valores que ellos mismos Irén definiendo.

La apropiacidn de valores es un proceso grumoso y poce claro, por lo que es
importante estar conciente de hasta donde puede llegar la escuela ¢ el maestro y
hasta donde no, y hasta donde es responsabilidad de la familia en los &mbitos

privados y publicos.

Y aun gue parezca imposible debemos decir no a la mentira, no a la corrupcién y
exigir responsabilidad ética en el actuar de los gobernantes, pero también de los
alumnos que un dia serdn profesionistas.

5i no logramos una rencvacion ética desde la escuela, nuestro pais no tiene futuro,
durante décadas se confundié moral con religion y se dej6 de lado la ensefianza
integral, no solo de conocimientos, sino de valores éticos universales.

Tenemos gue rescatar la idea de que si cuenta lo gue se haga, nc sdlo lo malo, sino
lo positive. No se conoce cuanta gente se pueda impactar si se da ejemplo de
honradez, si no se miente, lo cierto es que un alumno gue sale al mundo profesional
sin ética es un peligro potencial para Ia sociedad.

Sin embargo debemos tener en alta consideracion gue hay sectores u
organizaciones que estdn totaimente opuestos a gue la escuela tenga una
participacion activa en ia ensefanza de los valores, ejemplo es e! del Secretario del
Trabajo en el gobierno de Vicente Fox quién generd una polémica en contra de una
maestra que dejé como tarea leer el libro AURA, escrito por Carlos Fuentes,
calificandolo no apto por sus pasajes sexuales escritos '

1% Niete, Dulce Maria, Conferencia Magistral sobre el programa integral de Formacién Civica v ética
para la educacién primaria, 62 feria del Libro, SNTE, 15 de mayo de 2004.
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/ aun que algunos grupos, familias 6 personas sustenten que el asunto de los
valores es un tema que le compete exclusivamente a elios, pero ias cosas van
cambiando y actualmente existe la necesidad de que la escuela participe en eilo.

Es necesario porque las familias actuales en que el papd y la mamé trabajan casi
tedo el dia, algunos tienen hasta dos trabajos, los nifios estan solos y adquieren sus
vaicres de la television, videojuegos, Internet o del Chat si tienen acceso, o bien de
sus compafieros de barrio, calle o sscuelas, por lo que se han convertido en sus
“formadores” de valores y es necesario que entren al rescate los maestros y las

escuelas en sj.

concientizar a los alumnos y profesionales sobre la importancia de la ética vy la
responsabilidad que deben asumir ante Ia sociedad a la gue sirven, y el pape! de las
universidades para incuicar a los estudianies |a busqueda de la verdad vy
sensibilidad para saber transmitirla. 157

'* Duefas Lira, Jeimy, Conferencia Magistral de la Maestra Hermelinda Osorio Carranza, Directora de
la FEBA, 2004, p4g. 7
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Conclusiones.

De caracter econdmico.

Los condéminos son impactados por cargas econdmicas no usuales en su anterior
modo de vida, ejemplos son el pago mensual dej condominio adquirido, el impuesto
predial, el page de vigilancia, el costo de energia eléctrica, el consumo de agua, la
compra del equipo para el bombeo a los tinacos distribuidores, el alumbrado publico
de las dreas comunes, la vigitancia, el mantenimiento de jardinerfa, areas deportivas,
areas comunes, impermeabilizacién de las azoteas, -la compra de refacciones para

sustituir lo dafado, enfre otras.

Al pasar a ser propielarios de un departamento, la situacion juridica cambia y no
basta con pagar sus mensualidades a la institucion fiduciaria por el crédito obtenido,
ahora tienen que ser consclentes asistiendo a juntas de acuerdos para beneficio de
la organizacién de su unidad habitacional en donde entre otros, se establecen

cuotas que pesaran en su economia,

Es lamentable que a la fecha los procedimientos para hacer pesible la constitucién
de ios fondos de administracién v mantenimiento vy de reserva son carentes de
coaccién, por lo tanto improcedentes y hasta tema de burla, no importande que se
tenga como finalidad conservar la inversion de todos v cada une de los conddminos.
Tampeoco se han encontrado las formuias para exigirse a forciori continua y
puntual. Esto a pesar de la creacidon de la Ley que regula el régimen de propiedad
condominal en el Estado de México emitida por el legislador y promuigada por el
Ejecutivo del Estado de México.

De caracter politico-administrativo:

El papel de! Estado no es claro ni preciso, existe evasion de su responsabilidad
politica, juridica y social, presenta temor ante el nuevo concepto de la Administracion
Pdblica requerible per los ciudadanos en el territorio que habitan. el cudl reclama

profesionalismo, responsabilidad, amor y entrega comprometida, de esta manera la
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mayoria de los ciudadanos insistentemente reclaman cambios en el actuar de los
servidores publicos, ante ello, los gobierncs, a través de sus voceros politicos,
manifiestan sefiales de cambio. “Queremos formar una nueva generacion de
administradores publicos, libres de vicios y corrupcion, para ello (se) firmara un
convenio institucional con la UAM para que los mil mejores promedios se incorporen

a los gobiernos delegacionales en el DF* 1%

El papel de [a administracion pulblica en los procesos de atencién a los
planteamientos ciudadanos, en el cumplimiento de tareas sociales, econdmicas, vy
politicas, requiere de una moral social, que impligue la moral de cada uno de los que
estén inmersos en el aparato de Estado, desde quienes planean, quienes toman las
decisiones, los responsables de la eje_cucién de los proyectos y programas y ante
tode que estén dispuestos a generar la pariicipacién de los interesados, de los
condéminos.

“Aplicando un sistema de coordenadas para clasificar los estilos de liderazgo
podemos ubicar visuaimente las combinaciones basicas del liderazgo organizacional.
Tenemos dos dimensiones por combinar: el énfasis en estructurar el desempeno,
énfasis en el comportamiento v {as necesidades de las personas, la comunicacion
interpersonal, La frecuencia e intensidad de las acciones del liderazgo y determinar

la carga hacia una u ofra dimension”. /%

Por un [ado asignar responsabilidades, establecer objetivos, fijar sistemas de trabajo,
coordinar juntas de trabajo, dictar érdenes; por el otro, abrir la comunicacion y la

participacion de grupos de trabajo, escuchar problemas, integrar equipos de trabajo,
compartir decisiones, crear un clima de cooperacidn, cordialidad y bienestar, motivar

& las personas.

1% Guerrero Caslillo. Agustin, Presidents del PRD en el DF. EI Sol. De México, tercera parte de la seccién A, pp. 5, jueves de
Junio de 2003,

1 De |a Cerda, Gaslelum, José y NUfiez de la Pefa, Francisco, La Administracion en Desarollo, Dlana, 2. Ed. 1998
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Ambas dimensiones son combinadas en la préctica, pero lo que cuenta, lo més
importante, es el estilo de liderazgo, el peso especifico que el dirigente da a cada
dimension en las diferentes situaciones.

De caracter cultural.

Existe escasa ¢ nula culiura condominal. Tanto de un gobierno estatal acostumbrado
a tratar con Consejos de Participacidon Ciudadana, Delegados y Asociaciones de
Colonos como representantes de pueblos, colonias y barrios con tipos de vida en
transicion del campo a la ciudad, y por ofra parte del cambio que experimentan la
mayoria de los residentes por el fendmeno resultante de provenir de viviendas con
régimen de propiedad privada e individual, en el que una sola familia moraba y
conjugaba sus vivencias estrictamente famiiliares a otro en el que debe compartir,
convivir y ceder con otros congéneres diferentes en principios, modos, actitudes y
pensamientos, otros gue pasan de ser inquilinos a propietarics de una vivienda en
condominio, con obligaciones y derechos distintos, puesto que en el primero, solo les
correspondia pagar su renta y no se preccupaban de los gastos fiscales, ni dei
mantenimiento de las instalaciones accesorias del inmueble y en el segundo tienen

obligaciones que afrontar.

Asi ia lucha por integrarse al nueve mundo, al de la socializacién en condominio es
diaria y continua y a pesar de que el individualismo se encuentra vigente, cada dia se
observan cambios en el comportamiento socializante,

Es necesaria la intervencién comprometida del Estado, los Gobiernos y sus
instituciones de autoridad, estos tienen la misién de crear la nueva cultura
condominal, aprovechando que los ciudadanos necesariamente cohabitan con otros
ciudadanos y se integran cada vez mas a la dindmica de las organizaciones de las
sociedades industriales modernas, los valores tradicionales han dejado su lugar a los
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moaernos. A éste Mexicano le interesa el desempefo eficiente, el logro, la movilidad,

el progreso y desarrollo persona:. 7

De caracter juridico: A 10s residentes en condominio en general no les agrada
tener que recurrir a los iribunates para hacer valer sus derechos por la idea de la
corrupcidn con gque se califica al desprestigiado Sistema Judicial Mexicano y el
tiempo requeride que significa el desgaste en fiempo y dinero y en donde [0s

perdedores tnicamente son los conddminos.

La aplicacion de La Ley gue reguia el régimen de propiedad en condominio en el
Estado de México, concebida por el Legislador para moderar la situacion juridica
'surgida enfre los propietarios que comparten edificaciones erigidas en un mismo
inmueble es a la fecha leira muerta. La ley es vigente en documento, no en la

practica juridica,

Es importante sefialar que tlevar a cabo el acto administrativo, el cual es una
manifestacion unilateral y externa de voluntad, gue expresa una decision de
autoridad administrativa competente, en ejercicio de la potestad publica, crea,
reconoce, modifica transmite 0 exiingue derechos u obligaciones, es generaimente
gjecutivo y se propone satisfacer el interés general.

Sin embargo, los administradores y las autoridades deben evitar el silencio
administrativo o la faita absoluta del acto ya que se puede causar la negafiva ficta
Ggue la Ley presume una respuesta cuyo contenido supone una resolucién negativa,
por o que e! particular tendra derecho a iniciar los recursos y ejercer las acciones
que tenga a su favor, a partir del momento en que se supbne que opera la negativa
ficta. Por ello es obligado para I0s servidores publicos tener presente |a afirmativa
ficta basada en los articulos 8 y 16 de la Constitucion, el primero refiere el derecho

de peticion de los ciudadanos y una respuesta de la autoridad y el segundo dispone

I pe la Cerda, Gastelum, José vy Naflez de la Pefia, Francisco, La Administracion en Desarrolle
Diana. 3°. Ed. 1988.
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que nadie puede ser molestado en su persona, familia domicilio, papeles o
posesionas, sino en virtud de mandamiento escrite de la autoridad competante gue
funde y motive la causa legal del procedimiento, dando sustento a que los residentes

del condominio no sean solidarios con los demés, recibiendo el amparo de la Ley."

La intervencién comprometida del Estado es rigurosamente necesaria y urgente, los
gobiernos y sus instituciones convertidos en autoridades tienen el deber y la mision
de hacer cumplir [a nueva cultura condominai desde su inicio y conformar las
administraciones en cada conjunio habitacional.

Administracicnes gque deben ser soportadas por los gobiernos municipales en la
toma de decisiones desde su formacién hasta incluso, poner en evidencia los
adeudos que algunas viviendas tienen con sus administracicnes con letreros
indicativos como “este departamento tiene deudas, acude ¢con el administrador para

proteger tu transaccién”
172 ‘

De caracter educativo y ético

En ios condominios es comun el analfabetismo (falta de instruccion, ignorancia)
educativo y ético, propiciando que muchas personas no se den cuenta de ias
dimensiones de sus actos. Analfabetismo condominal gue se reproduce con la
omision de responsabilidades individuales y comunes, por el consentimiento o abuso
de acciones de impacto negativo realizadas cotidianamente por los residentes y que
afectan la sana convivencia con sus vecinos.

Y no podria ser de ofra forma si la mayoria de la sociedad mexicana sigue
justificande a los empresarics, politicos, dirigentes comunitarios, religiosos,
deportistas, maestros, familiares, condéminos etc. que corrompen, roban, defraudan,

estafan, enganan, violan, porque se considera que no nos dafan en lo personal ¢ a

' Acosta Romero, Miguel, Teoria General del Derecho Administrative, Textos Universitarios, México, 2°
e_dicién, 1975, pag. 139, 142 v 146,

2 Godoy Cirdenss, Jorge, Ex administrador del Conjunto Habitacional Michoacan, Cuatitldn Izealli, entrevisia
13 de abril del 2005.
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la familia, porgue hizo algunas cosas buenas, en otras ocasiones por falta de valor
civil, dedicacion de tiempo para iniciar un proceso juridico, complicidad &
simplemente porque existe encrme confusién de apreciacién de actos y valores

sociales.

Analfabetismo gubernamental porgue quienes detentan la autoridad estén ausentes
de su primordial funcidn, servir a la sociedad que los llevd a los cargos que hoy
detentan, los servidores publicos deben de estar con y entre los ciudadanos,
otorgando los servicios y conduciendo las administracicnes condominales, por ello
es fundamental que los Municipios tengan forma de hacer frente a los problemas y
demandas de la poblacién, precisamente donde estas se originan, "

En toda sociedad y obviamente en los condominios confluyen costumbres, normas
sociales, estilos y modas, ideclogias, ritos religiosos, rituales civicos, etcétera,

valores v antivalores.

Los valores son los elementos dinémicos que definen una cultura en los diferentes
campes, tales como la familia, la escusla, el frabajo, la diversion, el gobierno, Ia
religion, un fenémenoc muy plural: una constelacién complejisima, formada de

elementos numerosos y heterogéneos: tradiciones’*

Y son los valores los que condicionan en los individuos cientos de vivencias cada
dia, que multiplicadas por nuestros afios de vida, modelan el cardcter social que
distingue a cada comunidad humana, por supuesto, el primer transmisor de la cultura
es |a familia, a traves de la culturizacién nos vames convirtiendo en hijos de nuestro

medio ambiente y también en hijos de nuestra historia personal.

' sanchez, Jesus, Et Sol de México Norte, El sol de Durango martes 1 de julio de 2003. Discurss
del Presidente Municipal de Durango, José Rosas Aispuro Tormres, represemiante de la Cenferencia
Nacional de Municipios en la conferencia Interamericana de Alcaldes, Miami, Fiorida en la mesa de
Concertacjon y Gobernabilidad: liderazgo necesario.

Y4 fdem.
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El gjercicio de la cultura condominal es la parte mas cercana a la gente y esta
requiere de educacion, desarrcllo de sus valores, organizacién y determinacion de su
gobierno inteno, ser escuchados y atendidos, '

Coincidamos pues en los asuntos de la sociedad socializada comenzando porgue las
autoridades definan su rumbo de estar entre y con los ciudadanos, en sus anhelos y
gesticnes y los conddminos en un guehacer continuo de respeto, tolerancia y
parficipacion con un fesponsable y confinuo compromiso para si mismos y su

comunidad,

Planeacion Irresponsable como ei caso de septiembre de 1999 a junio de 2005, en
que el Gobierno del Estado de México aprobd ia construccion de 311 mil 984
viviendas en toda la entidad, seis municipios de ia zona metrepolitana acapararon el
47.9 por ciento de estas viviendas. En Huehuetoca, Zumpango, Tecamac, Cuautitlan,
Cuautitlan Izcalli y Ecatepec se edificaron 148 mil 464 viviendas nuevas, de acuerdo
con la publicacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda Estatal en su
portal de fransparencia, el “boom” inmobiliario de la regién coincide con ia realizacién
de proyectos como el tren suburbano, que correra de Buenavista a Cuautitian, a
cargo del gobierno federal y el circuito exterior Mexiquense, del gobierno estatal que
es un libramiento vial entre Huehuetoca y 'Nezahualcéyotl “al momenio en que se
dice “si vamos a construir el tren” entonces las empresas compran ia tierra y el
gobierno les aprueba todo, hay una fuerte presencia de! negocio inmobiliario y no hay
una planeacion a largo plazo, en su mayoria éstas nuevas casas son de interés
social, y sus habitantes solo tendrdn como vias de conexidn con la Ciudad de
México, las ya saturadas autopistas federales México —Querétaro y México —

Pachuca.

En el afio 2000, Ecatepec tenfa 364 mil 657 viviendas, nuevas 21 mil 431,
incremento 5.9 %; Cuautitlan lzcalli tenia 106 mil 124, nuevas 14 mil 35, incremento
13.2 %; Tecamac tenia 38 mil 657, nuevas 88 mil 870. incrementc 177.6 % -

Zumpango tenia 19 mil 621 viviendas, nuevas 17 mii 433, incremento 88.8 %.:
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Cuautitian tenia 17 mil 722 viviendas, nuevas 13 mii 580, incremento 76.8 %;

Huehuetoca tenia 7 mil 958 viviendas, nuevas 14 mil 315, incremento 180 %.

Como es de notar el municipio con mayor aumento habitacional en términos de
porcentaje es Huehuetoca, z las 7 mil 958 casas que tenia en 2000 se le agregaron
14 mil 315, lo que representa un aumento de 180 por ciento.

El Municipio con més crecimiento real es Tecamag, donde las desarroliadoras
Sadasi, GEO y Urbi, obtuvieron la mayoria de las licencias de construccion para
edificar en conjunto 68 mil 870 casas sobre terrenos anteriormente agricolas, '™

“La concentracion de viviendas en esta region carecid de una planeacién regional. La
mala planeacion radica en gue no hay opcicnes viales para quisnes circulamos
actualmente en estos municipios: todas las nuevas viviendas desembocan en una

autopista como la México — Pachuca, que esta claramente saturada”, '™

Los actores en ia provision de viviendas; fiduciarias, constructoras y el gobierno
mismo censtruyen viviendas que provocan ansiedad en muchos residentes por la
deuda contralda, espacios reducidos, ubicarse en predios insalubres, alejados de ios
prioritarios servicios ptiblicos; destruccion de la ecologia ambiental, desaparicion de
campos de cultivo, asentamientos sobre lugares con antecedentes toxicos, siguiendo
el fendmeno del capitalismo salvaje que ya no necesita de armas, la sangre ni el
terror para implantarse, ahora se moderniza, pero con el mismo terror despiadado,
utiliza la fibra &ptica para desquiciar mercados y obtener ganancias especuiativas.
No hay mercancia tan deseada como ¢l dinero; dinero gue nunca se've, ni se toca,
pero aparece en las pantallas de las computadoras. "7

“En tanto ia gente sigue muriendo de cancer y hay fundamento para pensar que la
poblacién afectada ilegue a 7 mil personas, tanto de lecheria como de colonias

' Iracheta , Alfonso, Coordinador de Estudios Utbanos y Ambientates del Colegio Mexiquense, Crece Ia
Megaldpolis, Reforma, Ciudad y Metropoli, seccién B, funes 8 de agosto, 2005, pag. 1B.

"¢ German , Octavio, Diputado Local, Opus Cit.
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aledaiias a este gigantesco sarcéfago tdxico de mds de 16 mil 500 m2, que alberga

en su interior 75 mil toneladas def peligroso polvo amarillo cromo hexavalents” '™

Irresponsable en razén de que las redes sociales se rompen, porque todo el
mecanismo se individualiza. La vivienda se asigna individualmente al que. puede
pagaria, no se consideran {as redes sociales de solidaridad que para la gente es la
base de subsistencia. Y mas si no se da atencién inmediata a los problemas que se
generan una vez instalados los condomines, ocasionandose el intercambio y chogue

de experiencias con otras familias de diversas costumbres y experiencias.

Miles de viviendas construidas con el modelo Chileno, en municipios como
Ixtapaluca, Tecamac, Zumpango o Cuautitlan Izcalli, ofertando viviendas con apenas
30 metros de construceion, cuando en un buen proyecto 40 metros es lo minimo, sin
siquiera pavimento, sin un arbol. Son casas plantadas a veces con un camino ni
siquiera andadores. Viviendas muy chicas, de mala calidad, es lo qus dan a los
pobres, los pobres no pueden pagar la ciudad, por eso los mandan a los suburbios
de [as ciudades, ademas, la falta de opciones econdmicas cerca de las nuevas y
enormes unidades habitacionales las convierte en dormitorios exclusivamente, los
conddminos tiene que recosrer grandes distancias para sus trabajos y recreacion, en
razén de Ia zonificacién, perdiendo tiempo y dinero por el trasiado tan largo. Las
ciudades que realmente funcionan son las son mas compactas y usos diversificados

del suelo.'™

De capital importancia y necesidad es que los inversionistas y constructores actten
con élica y compromiso social y que el gobierno Mexiduense no descuide el factor de
la planeacion y la convivencia socializada resultante con la construccion de nuevos
asentamientos que engrosaran la problematica ciudadana del Estado en estos afios
venideros ya que “Cerca de 50 mil viviendas ofertara el Infonavit este afio en el
Estado de México, 22 mil para trabajadores del DF. que fincaran su patrimonio en

" Beninosa Castillo, Ignacie, Tributo a Judrez, diseurso emitido en la explanada manicipal de Naucalpan,
Meéxico, ¢l 21 de septiembre de 1997, p, 4,

" Cortés, Santiago, Diputado Federal, Nadie le cntra para sancar Cromatos, Rebeca Jimeéne corresponsal,
Edomex, E1 Grifico, viernes 5 de agosto, 2003, pig. 10.
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territorio  mexiquense, especificamente en Chicoloapan con 9 mil 313;  Nicolds
Romero 6 mil 83, Tecamac 6 mil; Ecatepec 2 mil 400 de un total de 12 mil que se
crearan en el Fraccionamiento Las Americas, Almoloya 2 mil, Tultitlan 2 mil 330, v
Zumpango mil1,556 asegurd Rene Acuiia, Delegado Estatal del Infonavit”, 1%

Carencia de participacion ciudadana en los asuntos de su propia comunidad y de
los gobiernos como consecuencia de su propia apatia y la cerrazén o desdefio de la
autoridades. “nadie tiene la responsabilidad de cerrar la reja ¢ la puerta del
condominio y me han robado objetos de mi automavil en 2 ocasiones™®,

Si bien es altamente valorada Ja participacion ciudadana en la prestacion de los
servicios o determinacion de politicas de bienestar, el gran reto consiste en recuperar
procesos espontaneos y, sobre todo, inducir procesos de participacion. En muchas
ocasiones la gente misma no ve razén alguna para participar, por ello es importante
reconocer los imperativos de inhibicién de la participacion ciudadana como los
siguientes: '

Bajos niveles de educacion y ausencia de formacion politica de un ética de servicio
publico {(administracién privada de los bienes plblicos) y precaria o mal entendida
carrera politica,

Falta de arraigo municipal y por ende desconocimiento del entorno territorial.
Cuitura politica desmovilizadora, tradicidn patrimonialista, cacicazgos, fraudes
electorales.

Las instancias de participacion ciudadana de! municipio funcionan como érganos de
consulia sin capacidad resolutiva.

Crisis de representatividad.

Brecha entre necesidades y los recursos. Incapacidad financiera.

No participacion real de municipios en el PDN 13

17 Aguirre, Manue!, Viviendas muy chicas, Politica, mayo 9, 2005, pig. 35
" Rebeca Jiménez y Miriam Vidal, corresponsales, El Grafico, 8 de sepliembre de 2004, p. 10

" Lépez Jiménez, Mariana, Residente en ¢l condominio de la comunidad Lizaro Cidrdenas, Toluca. México.
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En busca de alternativas que puede lograr fa plena participacion ciudadana es a
través de la realizacidn temporalizada de asambleas generales, de la crganizacion
por edificios eligiendo sus representantes y administradores, conformacion de
comités de vigilancia, impulsar actividades .civicas, convivencias vecinales,
conmemorar los dias festivos como el del labaro patrio, la independencia, en honor a
las madres, de los padres, del nifio, con decisiones y actividades socializadas. 5

LLos conddminos deben organizarse en mesas directivas o Asociaciones Civiles para
que una vez debidamente constituidos, hacer un reconocimiento de las instalaciones

y jerarquizar las prioridades en su plan de trabajo. 1%

De igual manera, existe desconocimiento por parte de los agentes sociales de
ciertos apoyos en las modalidades de servicio brindados por los gobiernos
municipales. Asi, la participacion se encuentra restringida por falta de informacion. El
problema mayor es no contar con sistemas administrativos centrados en ia gente.

Se debe entender que el municipio es un espacio que puede y debe ser su propio
promotor de desarrollo, donde el ayuntamiento debe ser un coordinador gue integre
los distintos esfuerzos y establezca una direccidn hacia el logro de los objetivos que
permitan no solo un crecimiento econémico, sino un desarrollo integra! de todos y
cada uno de fos miembros de la comunidad. El papel primordial de ios
ayuntamientos es generar politicas acordes a las demandas Yy necesidades,
constituyéndose en una bisagra entre las instancias gubernamentales y la sociedad

civil.

"2 Hernéndez Escobedo. José, Seccién Gobierno y organizacion comunitaria. CIDE_INEGI.
*** Carmen Laura Escudero Riveroll, representante del conjunto Residencial Morelos, Naucalpan,

"™ Galvin , Jos¢ Amado, Residente de la U.H. *Brillante”, Fuentes del Valle, Tultitlan, México.
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PROPUESTAS

Crear la Secretaria Estatal de la Vivienda en Condominio, apropiandola de las
funciones hasta ahora distribuidas en la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda
del Estado y el instituto de la vivienda conformado por Cresem y Corett, designando
responsables en cada una de las regiones que dividen al Estado, a fin de que hagan
cumplir la Ley fungiendo de enlace inmediato con las autoridades municipales, con
las oficialias conciliadoras y calificadoras en los 125 municipios del Estado y sea ia
instancia normativa, decisoria y consultiva de los asuntos condominales
mexiquenses, considerando que {a vivienda es detonador del desarrollo,
revitalizadora de zonas patrimoniales, del mejoramiento y ampliacion de la
infraestructura vial por medio de programas integrales de transporte y vialidad;
gestion del agua, desarrolio econdmico en todas las zonas, por eso es primordial

trabajar en funcién de toda una orientacion'®®

Constituir urgentemehte las administraciones condominales fundamentadas en la
Ley, con un comité o un administrador designado por la asamblea general y
supervisado por una mesa directiva integrada de tres a cinco condémines, para
cuidar y mantener en buen Estado las instalaciones, los bienes del condominio v los
servicios comunes, representar a los conddminos en los problemas de contiglidad,
recabar y conservar los registros documentales del condominio, recibir las cuotas vy
efectuar los gastos de mantenimiento y administracion cen carge al fondo acordado,
convocar a asambieas, fomentar el cumplimiento de {a Ley, la escrifura constitutiva v
el reglamento interior, generar la prestacion de ios servicios publicos y representar

legalmente a los condéminos.

Para el efecto es indispensable e improrrogable la intervencion de los ayuntamientos
para la promocion y constitucion de estas representaciones vecinales. No es
conveniente que los ayuntamientos continlen omitiende su responsabilidad
sustentada en la Ley Condominal. Por elio las autoridades municipales deberan

"> Castillo, Judrez Laura lizel, Secretaria de desarrolio Urbano y Vivienda del Distrito Federal, La
vivienda Hoy, Encuentro Taller Iberoamericano Vivienda en la Ciudad Central, Ciudad de México, 21
de febrero del 2005, pag. 8.
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programasr o impartir cursos de ética condominal para que las formadas
administraciones conozcan y apliguen las disposiciones enmarcadas en la Ley
Condominal y a la vez la autoridad asuma su responsabilidad de ejercitar la
autoridad gue la misma Ley le confiere.

Municipalizar a los Administradores {as) Condominales integrandolos en las
néminas de los ayuntamientos y obligando a los gobiernos municipales a exteriorizar
sus funciones dentro de los conjuntos habitacionales, ya que al parecer gran parte de
la problemética radica en gue las burocracias centrales no comprenden 0 no desean
comprender lo que significa ser servidores publicos, consecuentemente no
consideran que su puesto se o deben a los ciudadanos ¥ POr es0 mismo no tiene por
que rendirle cuentas, considero que lo grave de la situacién es gue no existe el
compromiso con la gente, déndose tales caracteristicas a raiz de la falta de
comprension de la esencia y el funcionamiento del servicio publico. Si ademas, Ie
sumamos la oportunidad de mezclar ios intereses personales que existen y porque
en general, muy dados a complicar las cosas. %

Es necesario impulsar un proceso de desconcentracion administrativa municipal, en
el cual los asuntos publicos cuenten con una mayor capacidad de desconcentrarse
en la definicién de objetivos, misiones corporativas y dejarse de mirar hacia los

o : i87
procedimientos y las normas exclusivamente.

Se requiere un cambio de actitudes gubernamenta[es,' si la empresa gubernamental
cambia, por {0 cuél también debe cambiar la forma como intenta lograr sus objetivos,
tener una clara vision de los objetivos v metas del proceseo, la mayoria de los
problemas se generan en espacics en donde ne hay comunicacion; donde_falta
autoridad, responsabilidad © corresponsabilidad acerca de lo que se requiere
generar, pero esto se puede evitar a través de una metodologia de cascada, en

1% pguirre Leal, Carlos Enrique, et al, Megalopolis, ¢ destine inevitable?, et al, Universidad
Iberoamericana, 1987, p.178

7 Méndez, José Luis, La modemizacion administrativa, Revista Enlace, namero 48, mayo- junio,

1898, o. 26
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Jonde se alineen fos cambios deseados con las nuevas directrices estratégicas de la

organizacior.

Por elio si se va a enfrar en un proceso de cambio, hay que asegurarse de tomar en
cuenta los siguientes aspectos: credibilidad, manejo de conflictos, confianza vy
respeto (como agentes de cambio), deseo, logro, confianza en si mismo,
competencias adecuadas, y grado de autoridad, iniciativa, creatividad, orientacién al
logro, manejo de prevision, planeacidn, conocimiento de la cultura y e! cambio

organizacional requerido, asi como sinergia. '*®

Cuando escuchamos hablar de una institucion exitosa debemos entender que se
habla de una suma de acciones individuales y una cadena de éxitos pegquefos
alcanzados por toda esa comunidad gque permite ver el rompecabezas completo y
darnos esa imagen de friunfo.'®

Después de tratar de rehacer el gobierno desde su interior y en caso de no ser
efectiva su funcién, entonces se debera proceder para que los funcionarios que no
cumplan se vayan y proponer la revocacion del mandato que es el mejor antidoto
contra la mentira o la ineficacia como forma de Gobierno como en paises de Europa
asi como en los Estados Unidos, es un procedimiento normal.

Convenir la FESA con los Ayuntamientos y las asambleas generales ©
representaciones condominales vigentes, los tratados laborales y de caracter social
que contraten a los egresados de Ciencias Politicas y Administracién Plblica para
desempenar fas responsabilidades titulares de administracion en cada uno de los
inmuebies condominales, coadyuvando en la aplicacion cabal de las politicas
piblicas y a |a creacion de empleos tan necesarios en este pais y para justificacion
de los fines de la FESA.

' Martinez del Rio, Eustaquio, Estrategia, El Universal, 9 de junio del 2003.

" Vale Sénchez, Jorge A., Rector de la Universidad Auténoma de Baja California Sur, Desarrollo de
las Organizaciones Piblicas, El Sol de México, jueves 26 de junio de 2004.

i
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Promulgar los Reglamentos Generales de Condominio Instando a los ejecutivos
municipales del Estado de México, en donde exista el régimen de propiedad en
condominio, para que a la mayor brevedad, elaboren y promuiguen e! reglamento
que norma la descripcibn, uso y destino del condominio, forma de convocar a
asambleas de conddminos, prohibicién sobre el aimacenamiento de sustancias de
alto riesgo, formas de extincidon del condominio, suministro de servicios publicos
municipales, sustitucion temporal del adiministrador o comité de administracion, y las
causas y condiciones para removerlos y fundamentalmente haga cumplir el articulo
45 de la Ley que Regula et Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de
México a fin de promocionar la cultura condominal asi como las vias vy
procedimientos a seguir en caso de controversias.

Considero que si las instancias de los gobiernos municipales comunican los
derechos y deberes condominales de manera inmediata y expedita a la entrega
recepcién de las viviendas y dinamizan la constitucién de las administraciones
condominales, los residentes regulardn necesariamente sus actitudes personales,
sujetandose a la normatividad establecida o haciéndose acreedores a las sanciones

correspondientes.

Democratizar el proceso administrativo Publico estructurando las politicas y
pracescs administrativos que hagan posible que las necesidades y decisiones fluyan
en dos sentidos, que los gobiernos comprendan que son mandatarios del pueblo no
Su capataz ni ejecutor, utilicen dptimamente sus recursos Y operen programas cuya
misién  sirva comprometidamente a ia sociedad, actlien con autonomia necesaria
para operar con eficacia y eficiencia v  fundamentalmente que integre a la
ciudadania residente en los condominios fomentande su participaciéon en la
elaboracién y aplicacion de las politicas pubircas necesarias para alcanzar la
excelencia condominal con base en un  nuevo paradigma socializado diaric vy
continuo, acatando {a voiuntad de los mexiquenses, que se haga justicia, que no se
siga violando la constitucién, sus leyes y reglamentos y si se pretende cambiar el
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aspiriiu, el contenido y la esencia de un articulo reglamentario, este se debera de

llevar a cabo mediante consultas populares, '

Crear Direcciones Municipales de Vivienda en Condominio, en los
Ayuntamientos del Esfado de Mexico, conviniendo la FESA la ubicacidn de
profesionistas de |la Ciencia Politica y Administracidén Publica en los puestos titulares
de las 125 direcciones, que se responsabilicen de hacer cumplir [a Ley, conocer e
impartir educacién y cultura condominal que incorpeore capacitacion integral continua
a ios administraderes y a los conddémines en sus mismos inmuebles de residencia,
gue forme, reactive y proyecte valores individuales y sociaies, visidn arquitectdnica,
asuntos legales, contables y administrativas referentes a los asuntos condominales,
con la asesoria de abogados, ingenieros, arquitectos, contadores, socidlogos que
concienticen e instruyan conocimientd y practica de los derechos y obligaciones
derivados de la ley condominal, de las instituciones fiduciarias, escrituras notariales,
el reglamentos Municipal, elaboracion de los reglamentos internos al condominio,
prevencion de vicios y dafios posteriores detectados y muy precisamente la practica
de valores elicos necesarios para cohabitar en una realidad socializada. Que el
gobierno se vea en los inmuebles para, con y entre los conddminos promoviendo la
praxis, reflexion, y accidn de) hombre sobre el mundo para transformario. '

El desafio actual es resocializar a la sociedad, enrigueciendo la esfera privada,
fomentando las relaciones de amistad y amor entre las personas y de atencién a las
cosas, controlar la comunicacion mediatizada. %

Liberar la funcidn de los servidores puablicos estatales y municipales para qLie
sean capaces de dejfar de lado gran parte de las propuesias de la ortodoxia
administrativa, cbnjuntar multipies criterios de andlisis, trabajar con varias visiones e
ideas sobre los asuntos que deberan atender y tener la capacidad de visualizar las
realidades con sus varias aristas, convertir al municipio en promotor de su propio

" Garcia Ortega, Cuahulémoc, intervencion en la explanada del palacio municipal de Naucalpan, 21 de I

septiembre de 1997, 2, €
* Freyze, Paulo, La educacién como practica de Ia Iibertad, 13" edicién, edit, Siglo XXI, 1973 p.7
' Tenzer, Nicolds, La Sociedad Despolitizada, Espaia, 1992. de Bogotd, pp.2 ¥ 3.
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desarrollo, que sea integral para todos y cada uno de los miembros de la
comunidad; por ello, los servidores pliblicos deberédn generar politicas acordes a las
demandas y necesidades condominales, constituyéndose en promotores y
mediadores entre las instancias gubernamentales vy los residentes.

Actualizarlos constantemente para que los puestos municipales dejen de ser botines
de pequerios grupos que al ganar las elecciones tienen a su disposicién todos y cada
uno de los puestos del municipio, ya que la administracion se mueve
tradicionalmente con cuadros y equipos de trabajc cuyo mérito reside,
exclusivamente, en lo incondicional de su'accionar al deseo del politico que los.invitd

a colaborar.

Es necesaria la preparacion académica, la compstencia, la especializacion y la
capacitacion constante de los servidores ptblicos en todos los niveles, pero ante
tado hacerles conciencia de que se les contrata para desempeniar una (abor que
requiere de interés personal, sensibilidad, responsabilidad, honestidad, esfuerzo, de
entrega personal plena y fundamentalmente de compromise social con quienes
cumplen con el pago de sus contribuciones.

Y aun que es claro que las instituciones educativas no pueden cambiar por si solas lo

que ya esta podrido hasta la médula, pues los valores los aporta la familia desde el
momento en que se nace. Los jovenes aprenden io que los padres y madres les
ensenan: valores como la honestidad, respeto y la solidaridad. Juntamente con las
familias, fas Universidades y en general las instituciones educativas en todos sus
niveles, deben ser parte esencial en la formacidn de valores en (os individuos, por
eso en todas deberia haber un curriculum académico que incluya temas de ética y
transparencia, otorgandoseles tanta importancia como a los de derecho civil,
matematicas o teoria del Estado.'®

- “™Mota, Carlos, Cubiculo estratégico, Milenio diario, lunes 1 de marzo de 2004, p. 3.
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‘rasparentar y enfatizar los limites institucionales publicos y privados en la
construccion, entrega y recepcion de inmuebles para evitar la omisién, evasion,
encimamiento o duplicidad de respensabilidades legales y administrativas a fin de
hacer idénea y expedita la entrega y ocupacidn de la vivienda ya que los
adguirientes de los condominios se enfrentan a problemas de origen ocasionados
por la marafia burocratica, ineficiencia o complicidad de as instituciones privadas y
publicas que intervienen en el proceso de planeacidén urbana, construccidn,
escrituracion, financiamiento, ventas, entrega y proporcion de los servicios pubiicos
en los inmuebles de adquisicién, induciendo a situaciones de desaseo institucional
que afectan gravemente a los residentes quienes al fratar de solventar las anomalias
encuentran confusiones institucionales y lagunas de legalidad que dafian su

patrimonio,

Particularmente el comportamiento de los servidores pliblicos estd provocando gue
los ciudadanos y en especial los jvenes detesten y rechacen las acciones que
desde el gobierno se generan. Es grave ver que la sociedad ya le estd pasando su
factura a los partidos que Hegan al poder cuande vemos que los jévenes,
especialmente aquellos que estan en plena formacion profesional, dejan en el tltimo
lugar de sus aspiraciones la posibilidad de militar en algun partido. Nuestros jovenes
no auieren saber de politica y tienen razones muy de peso, 1%

Y posiblemente debe tomarse en cuenta su perspectiva en razén de que quienquiera
que haga politica anhela llegar al poder como medio para el logro de ofras miras, ya
sea por puro ideal de egoismo, o al “poder por el poder”, para disfrutar una sensacion
de valimiento, Ia cudl e es concedida por el poder,.'®®

Por ello es importante desempefiar en materia de vivienda la rectoria, induccion y
regulacion, hacer de la gestion publica un instrumento eficaz para abrir nuevas
operaciones juridicas, sociales y administrativas; indicar métodos, organizar

L atapi, Pablo Nos pegaron a todos, Ciudad, Crénica, miércoles, 3 de marzo2004, p. 14,

> Weber, Max, El politico y el cientifico, Ediciones Coyoacan, S.A. de C.V., primera edicion, 1094
México, 7% edicidn, pp. 8.
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esfuerzos y dar cauce a la participacién corresponsable de los diversos sectores de
la sociedades "%

Obligar al pago de dafios e inhabilitar a las Fiduciarias y constructoras que
edifiqguen los condominios con espacios insuficientes, en lugares insalubres, con
vicios ocultos, peligrosos y de riesgo, en razén de que los fines econdmicos, en
ocasjones, cubren los privilegios de grupos que han vivido de la explotacion y la
rapifia de los recursos publices durante décadas y usufructian la economia de los
adquirientes de viviendas, asi como los politicos que se han aprovechado de ellos y
que los protegen, situacién que se entiende razonable porgque defienden sus
privilegios, sus bolsillos y su modus vivendi, dado que ellos no viven en esas
unidades habitacionales de interés social, deteriorande la dignidad de la abrumadora

mayoria de los mexicanos, 1%

Estas practicas culturales de los empresarios mexicanos que ademas retardan ias
entregas de las propiedades, presentan anomalias en los contenidos y entrega de
escrituras, requieren moral y ética y por otra parte se tienen que estarlos
capacitando para que su mentalidad sea de competitividad, de calidad, de entrega a
tiempo empatando los conceptos de empresario y emprendedor porque un
emprendedor puede ser un politico o un empleado, pero para ser empresario y

emprendedor se necesita cierta formacion. 18

Constituir urgentemente las Oficialias Conciliadoras y Calificadoras en cada
Ayuntamiento en donde el Régimen de Propiedad en condominio sea vigente, que
por mandato de la ley deben estar actuando desde ef 11 de julio del 2002, para
dirimir los confiictos y contraposiciones de intereses condominales, emitiendo sus
laudos y contando con el auxilio de la fuerza publica. '

' Torres Mascola, Javier, ~Anslisis Conceptual Legislativo, econdmico ¥ Socio politico de la Ley sobrc ef
Régimen dc Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal™.pp. 140.
T \era, Oscar, ¢mitad del carnine?, El independiente, lunes 01 de dicienibre de 2003, p. 12,

% Ortega, Adoifo, Entrevista a José Luis Barraza, Presidente de Coparmex, El Independiente, lunes
01 de diciembre de 2003, p. 5.
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El Poder Judicial del Estado de México estd en busca de nuevas férmulas gque
permitan mejores alternativas en la aplicacién de justicia, trabajando basicamente en
dos programas, la instalacién de los centros de Mediacion y las Salas Unitarias. El
primero es el medio alternativo de aplicacion de justicia sin presencia de un Juez,
gue va se esta aplicando en Toluca y Tlalnepantla y se pretende que Naucalpan
tenga un Centro de Mediacion de justicia alternativa.

En el papel, las Salas Unitarias se harén cargo de las inconformidades relativas a los
delitos penales no graves, lo que permite acercar la justicia cada vez mas a la gente
que la reclama, entre ellos los de controversia entre condominos, actualmente estas
salas funcionan en Texcoco y se pretenden establecer en Tlalnepantla, Naucalpan,
Ecatepec y Atizapan, entre otros, estas acciones evitaran Ios desplazamientos de los

litigantes y que la pobiacion tenga que recorrer grandes distancias.

Municipalizar los servicios comunes en el interior de ios inmuebles condominaies
en cuanto al costo y mantenimiento de alumbrade pubfico, céspedes, jardineria,
tuberias de agua, cisternas, tanques y tinacos, conductores eléctricos, vigilancia y
los frémites de escrituras publicas por constitucion de las administraciones ante las
notarias ptiblicas y que los conddminos paguen exclusivamente los costos de los
servicios generados al interior de los edificios y las propiedades indivisas o casas
como son los pasillos, escaleras y cubos, la factibilidad de esta propuesta se
sustenta en el basto ndmero de contribuciones prediales que, mayormente en e! caso
de Jos condominios verticales, se multiplican por varios pisos sobre un solo predio.

Combatir la corrupcién. Este fendmeno gue se reproduce entre autoridades y
ciudadanos es un cancer que debemos finiquitar todos, cada uno desde su centro de
responsabiiidades "¢, Somos un pais corrupto?, Segun transparencia Internacional,
en 2003 México ocupaba dentro de!'indice de percepcion de éste fendmeno ¢l lugar
B4 entre 133 naciones. La abrumadora mavoria de los mexicanos no somos
corruptos,
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La cofTupcion se localiza principaimente en la slite rectora '°.

Es decir en los poderosos que utilizan el poder para obtener ventajas indebidas.
Viven en un estilo cortesano de despilfarro y de cinismo. Es bueno qgue los politicos y
los administradores pliblicos se sientan vigilados, que tengan gue rendir cuentas de

su conducta cada dia, 2%

Se debe construir una infrasstructura ética gue ataque la corrupcion desde diferentes
puntos, incluso desde el proyecto de servicio civil. Requerimos un mejor desarrollo
de los perfiles profesionales en la educacion y en [a capacitacion y entrenamiento de
los servidores ptblicos. Varios de esos elementos nos conducen a un enfogue
contingente que represente una forma de salir de esos dilemas: Entre aplicar la
nueva gerencia publica o |a vieja administracion pablica,

Requiere que haya un esfuerzo deliberado y sistemdticc de ias autoridades
municipales para que implementen acciones a fin de que desde las escuelas, los
profesores asuman la responsabilidad de que no solo deben transmitir conocimientos
y los planes de estudio, sino una educacidn integral, fundamentada en la ética, en los
valores que permita ia necesidad de instalar un mapa de ruta no solo para ios
politicos, sino para todos los que intervienen en lo publico. En esa medida estaremos

abonando al cambio social. 2!

Constituir la Asociaciéon Estatal de Administradores Condominales que
represente y haga valer los intereses de los residentes en condominic, los defiendan
ante las decisiones unilaterales de las instancias del gobierno, los abusos de las
inmabiliarias, constructoras, fiduciarias e intermediarios que comlnmente son

% Ortiz Pincheti, José Agustin, La vida ( breve) en San Lézaro, més focos rojos, La jornada, dominge
]’ de marzo 2004, p 23.
** Méndez, José Luis, La modernizacién administrativa, Revista Enlace, nimero 48, mayo- junic,

1898. p. 26.

* Jusidman, Clara, Presidenta de Iniciativa Ciudadana A.C., Fore El Universal. 25 de abril, 2005, pip. A15.
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adversas a los residentes y sea el interlocutor vélido en los acuerdos que
necesariamente se realicen alrededor de la vida en condominio.

Instaurar el seguro por riesgo de tramite gubernamental que proteja la asistencia
de los condéminos, forzada o necesaria, a las oficinas de los gobiernos municipales,
los riesgos viales por el transcurso, los costos irrecuperables de tiempo invertido, el
dinero por gastos de transporte, asi como los inhumanos, insensibles o déspotas
tratos a que son sometidos por las burocracias municipales, estatales y federales.
Esta accion podré obligar a que los servidores publicos acudan para sus acuerdos v
tomas de decisiones a los territorios, domicilios y horarios que mas convengan a los

¢iudadanos.
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ANEXO: LEY QUE REGULA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO EN EL ESTADO DE MEXICO,

ARTURO MONTIEL RDJAS, Gebernador Constitucional del Estade Libre v Soberane de México, a sy habltantes sabed;
i Que la Legistatura del Estado, ha tenido a blen aprobar lo siuulente:
i DECRETD MUMERD 59
; LaH. “LIv" LEGISLATURA DEL ESTADO DE MEXICO
DECRET &
LEY QUE REGULA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
! COMDOMINIO EW EL ESTADG DE MEXICO.
CAPITULO PRIMERC
! DASPOSICIONES GEMERALES

Articulo 1,- La presente ley es de interés piblica vy tiene por objeto establecer las bases para regular la censtitucion,

I organizacion, funcionamiente, modificacién, administracién v extincién del régimen de propiedad en condaminia, asi come su

convivencia social y solucien de controversias entre condéminos ¥ residentas.

Articula 2.- Para efectos de esta ley se entiende port

l. Ley: la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominia en el Estado de Mexico;

Il. Escritura constitutiva: docurmente publico, mediante el cual se constituye un inmueble bajo el régimen de propiedad
condaminal;

ill. Reglamento General de Condominfe: ordenamiente municipal de la edificaciones sujetas al régimen de condominie, que
regula la administracién, los derechos y las obligacicnes de los condominos, expedide por los ayuntamientos;

V. Cendominio: inmueble cuya propiedad pertenace proindiviso & varias personas, que retine las condiciones y caracteristicas
establecidas en el Codige Administrativo del Estado de Méxiceo y su reglamentacion;

V. Condomino: persbna fisfca o moral, que en calidad de copropietaric aproveche una unidad exclusiva de propiedad, as
come aquella que haya celebrada contrato en el cual, de cumplirse en sus teérminos, legue a ser sujeto al régimen de
prapiedad en condominio;

Vi. Unidad de propiedad exclusiva: el piso, departamento, vivienda, local, dreas y maves sobre las que se tiene dereche de
propiedad v use exclusivos;

Vll. Bienes y areas de use comin: aquellas cuyo uso, aprovechamiento y mantenimiente es responsabilidad de los conddminos
¥ residentes;

VIl Asamblea: érgano maximo de decisién de un condominio, integrade por ia mayoria de los conddmines, en el que se
resolveran los asuntos de fnterés comdn, respecte al condorminic;

iX. Residente: persona que en calidad de poseedor por cualquier titulo legal, aproveche en su beneficio una unidad de

propiedad exclusiva;
X, Reglamento Interior del Condominio: conjunto de acuerdos de observancia obligatoria per los conddmines y residentes, en

los que se establecen las normas internas de convivencia de un condominie. Es aprobado per la asambiea vy se hara constar en
testimonic notarial,

Articulo 3.- Son autoridades competentes para la aplicacion de la presente Ley, la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Obras
Plblicas del Gobierno del Estade, los ayuntamientos v las demds que sefiale el presente ordenamiento,

CAPITULD SEGUNDD

DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Articulo 4.- Se considera régimen de propiedad en condeminio, aquel en ef que los pises, departamentes, viviendas, locales,

dreas ¢ naves que se comstruyan o constituyan en un inmueble en forma horizental, vertical o mixta, sean susceptibles de
aprovechamiento independiente por pertenecer a distintes propietarios y que ademnds, tengan salida propia a un elemente
comtin sobre el cual tengan derecho exclusive de propiedad, o frente a una via publica.

i Articulo 5.- EL régimen de propiedad en condarninic se constituye:
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I. Cuande los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, dreas o naves de gue conste un inmueble, o que hubieran
sido construides dentre de un fnmueble con partes de uso comin pertenezcan a distintos propletarios o siendo def mlsine
propietaria, se les de un uso diferente & privadoe a cada ung;

ll. Cuando los diferentes pisos departementos, viviendas, locales, dreas ¢ naves que se construyan dentro de un inmueble, y
que cuente éste con elementes comunes e indivisibles, cuya propiedad pnvada se reserve en los términes del articulo
anterior, se destinen a la enajenacion de persones distintas;

lIl. Cuande el propietario o propietarios de un inmueble lo dividan en diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales,
areas o naves, para enajenarlos a distintas personas, siempre que exista un elemento cormin de propiedad privada indivisible;
I¥. Por dispasicion testamentaria, sfempre que se ajuste a las normas de desarrallo urbano aplicables;

V. Derivado de la particién de una coprapiedad, cusndo de ta misma se generen dos o mas unidades de propiedad exclusiva,
que corpartan dreas e instalaciones cornunes.

&l condominie se constituira sobre las construcciones en proceso de construccion o terminadas.

Los ayuntarmientos tnfcamente autorizardn el cambio & régimen condominal en edificaciones terminadas, siempre que
cumplan con las normas relativas a la division del suelo, s uso, densidad & intensidad de aprovechamiente e imagen urbana,

restricciones y demas normatividad aplicable.

Articulo 6.- Los condominies padran ser de tipe habitacional sacial progresive, de interés social, popular, metio, residencial,

residencial alte y campestre, industrial ¢ agroindustrial, de abaste, comereie, servicios y mixto.

Articule 7.- Segin la natﬁraleza de quien los constituya, los condominios seran: de orden privade, los que comstituyan los
particulares; y de orden plblico, los constituides por instituciones u erganismes plblices de la Federacion, el Estado o los
municipics.

Articulo 8. Los condominios por su estructura podran ser: verticales, horizentales y mixtos.

Articulo 9.- Para constitulr el régimen de propiedad en condominio, el propietaric o propietarios deberdn declarar su voluntad
en escritura publica, en la cual se hara constar:

I. La ubicacion, dimensiones y linderos de terrenc que corresponda al condorninic de (ue se trate, con la especificacion
precisa del resto de las dreas, sf esta ubicado dentre de un conjunte urbano, Cuande se trate de grupos de construcciones, los
limites de los edificios o secciones gue de por si deban construir condominies independientes, en virtud de que la ubicacion v
nimere de copropiedades origine la separacion de los condominies en grupos distintos.

II. Los datos de identificacion de las licencias, autorizaciones o permisos expedidos por las auteridades competentes, para la
reatizacion del condoiminio,

t. La descripeion y datos de identificacion de cada unidad de propiedad exelusiva; sus medidas y colindancias, asi como el o
les cajones de estacionamiento de vehiculos que le correspondan;

IV, EL valor nominal, que para los efectos de ésta Ley, se asigne a cada unidad de propiedad exclusiva v el porcentaje que le
cerresponds sobre el valer total de condominio;

V. El uso general del condominio y el particular de eada uridad de propiedad exclusiva;

¥l. Los bienes de propiedad comin, sus medidas y colintancies, uses y datos que permitan su plena identificacian;

Vli. Los datos de identificacisn de la poliza de fianza o de {a hipoteca que se hubiere rendido, para responder de la ejecucion
de la construcelén y de los vicios ocultos de sta;

VIII. Las cuekas iniciales para ta construccien de {os fondes de mantenimiento y administracion v de reserva, respectivamente;
IX. Los casos y candiciones en gue puede ser madificada la escritura constitutiva.

Al apéndice de la escritura, se agregarin debidamente certificados por fedatario piiblico, el planc general, tos planos de cada
una de [as unidades de propiedad exclusiva, asi come el Reglamente Interior del Condominio,

Articulo 10.- La eseritura constitutiva del régimen de propiedad en condominia y aquellas en [a que consten actos de dominio
que afecten el condominie, deberan inscribirse en el Registro Piblico de Propiedad.

Articulo 11.- En todo contrate de atquisicion de los derechos sobre un piso, departamento, vivienda, local, drea v nave,
sujeto al régimen de propiedad en condominin, se insertaran las declaraciones y clausulas conducentes de a escritura
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constitutiva que preve el articulo % de esta Ley, y se hard constar que se entrega al interesade una copla del Reglaments
General de Condominic,

Articule 12.- Serd procedente la modificacion del régimen de propledad en condominie, Unicamente cuande se hayan
enajenado los partas de propledad exclusiva o cuando el total de los titulares de las unidades de propiedad exclusiva
acuerden fusionarlas y enajenartas a favor de una sola persona.

Para la modificacidn se observard el mismo precedimiento que para su constitucién.

CAPITULD TERCERD

DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y

DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMLIN

Artieule 13.- En el régimen de propiedad de condominio, los titulares de una unidad de propiedad exclusiva gozardn de los
dereches de que come propietario les otorga 1a legislacién civil.

Articulo 14.- El condémine tendré derecho exclusive sobre la unidad de propiedad exclusiva y sus accesorios, asi como la
copropiedad de los elementos comunes del condaminie.
Los condomines y residentes del condeminic usardn sus unidades exclusivas de propiedad de acuerde a lo contenide
expresamente en la escritura constitutiva del condominie.

Articulo 15.- Cuando el condémine arriende, subarriende u otorgue en comodata su unidad de propiedad exclusiva, serd
solidariamente responsable junte con su arrendatarie, subarrendatarios o comodatario de sus cbligaciones respecto al
condeminio. El condémino y el residente convendran entre si el cumplimiente de las obligaciones ante los demés condémines
¥ los casos en que el residente podrd tener la representacién del condémine &n las asambleas gue se celebren,

Articulo 16.- Sen dereches de los conddminos:

I. Contar con el respeto de los demas conddminos sobre su unidad de propiedad exclusiva;

Il Participar con voz y vote en las asambleas de condéminos;

Il Usar y disfrutar en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las dreas de uso eemin del candominio;

V. Fermar parte de la administracion y de la mesa directiva det condeminio;
V. Solicitar a la admfnistracién y a la mesa directiva informacién respecto al Estado que guardan los fondos de mantenimiento
¥ administracidn y de reserva;
¥l. Acudir ante las mesas de arbitraje a efecte de excusarse del pago de cuctas, cuando éstas no sean fijadas en asamblea por
mayoria de los condémines o se dermuestre que resultan excesivas para el fin que se pretenden destinar; )
Wil Acudir a las mesas de arbitraje a solicitar su intervencidn per violacionss a la presente tey, el Reglamento General de
Condominio o al Reglamento Interior del Condominio, por auteridades o particulares.
Artieulo 17.- Son objeto de propiedad cemiin:
I, El terreno, sétanos, pérticas, vestibulos, galerias, corredores, escaleras, patios, jardines, techos, senderos, elevadores vy
calles interiores, asi como los espacios que hayan side sefalados en las licencias de construccisn come estacionamiento de
vehicules, excepto los de propiedad exclusiva;

ll. Los locales destinados a la administracion, perteria y vieilancia;

Hl. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos gue sirvan al uso o disfrute comin, tales cemo: fosas, pozos, cisternas,
tinaces, ascensores, montacargas, incineradores, extintores, hornos, bambas y motores; albafales, canales, conductos de
distribucion de agua, drenaje, calefaceion y aire acondicionado, electricidad y gas; los locales y las obras de seguridad,
deportivas, de recrec, de orpate, de reunisn social ¥ otras semejantes, con excepcion de las que sirvan exclusivarmente a
cada unidad de propiedad exclusiva;

I¥. Los cimientos, estructuras, muros da carga v techos de usp genaral;

V. Cualesguiera otras partes o instalacianes de condominios gue se resuelvan por unanimidad de los conddmines o que se
establezean con tal cardcter en [a eseritura constitutiva.

Articule 18.- Serdn copropiedad, sélo de los condémines colindantes, los entrepisos, mures y demds divisiones que separen

entre si las unidades de prapiedad exclusiva.
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drticulo 19.- La renuncia que hega un condérning respecto de los derechos de gozer o usar los bienes, servicios o instalaciones
de use comun, no es causa excluyente para cumpllr con las obligaclones que impone esta Ley, la escritura constitutiva, <
Reglamento Gererat de condomfnio y demdy disposiciones legales aplicable.

Artieulo 20.- Cada condSming usaré la unidad de propiedad exclusiva en forma ordenada y pacifica, por lo que le estd
prohibida:

1. Destinarla & usos distintos al fin establecido en la escritura constitutiva; -

il. Realfzar acto alguno que afecte la tranquilidad de los demés conddminos o que comprameta la estabilidad, seguridsd,
selubridad o comodidad del condominio, ¢ incurrir en omisiones que produzcan efectos semejantes;

lll. An en el interior de su propiedad, realizar todo acto que impida o haga menos eficaz ia aperacion, obstaculice o dificulte
el uso de ias instalaciones comunes y servicios generales, estando obligades a mantener en buen Estado de conservacion y
funcionamiento sus propios servicios e instalaciones;

V. Construir o delimitar las areas de estacionamiento o de uso comtiin con edificaciones o con algin otre tipo de material;

¥, Tener animales, no importandc especie y tamafio de los mismos, salvo aquellos casos quiz sean expresamente permitides
por el Reglamenta Interior del Condominio o acordado por la asamblea;

¥, En el caso de condominios para uso comercial o industrial, destinarles a un giro distinto al establecido en la escritura
constitutiva, siempre ¥ cuando este sea de los permitidos por el respectiva Plan de Desarrolio Urbano;

Yll. Usar ¥ gozar de forma exclusiva los bienes comunes, servicios e instalaciones generales;

¥ill. Ocupar el drea de estacionamients de otre condémine;

X, Generar ruidos y alteraciones & la paz ¢ que afecten a la seguridad de las personas o bienes de los demds condémines;

X. Realizar actividades nocturnas que bien pudiéndose hacer de dfa, causen molestia o ho permitan el descanse de los demds
vecinos.

El infractor de estas disposiciones serd responsable del pago de los gastos due se efectien para reparar [as instalaciones o
restablecer los servicios de que se trate, estara obligado a dejar de hacer las ._acciohes mencionadas, asi misme responderd de
los dafios ¥ perjuicios que resulten, lo anterior con independencia de la sancién que se aplique.

Articule 21.- Los capddminos v résidentes de los depertamentos ubicados en planta baja y primer pisa, asf como los det uiltime
pise superior, no tendrdn mds derechos que los restantes condémines, salve que lo establezea el Reelamento interior del
Condeminfe. Los condéminos de ia planta beja, no podrén ocupar para uso exclusive o preferente sobre los demas
conddéminos, los vestibulos, sotanos, jardines, patios, ni otros lugares de-tal planta, ni realizar construcciones en dichos
lugares. Con igual salvedad, los condémings del Gltime pise superior, no pedran ocupar la azotea o techo, ni elevar nuevos
pises. Las mismas restricciones son aplicables a los demas condémines del inmueble.

Articulo 22.- Cada propietario podréd realizar las obras y reparaciones necesariss al interior de su unmidad de propiedad
exclusiva, quedando prohibida toda modificacién o innavacién que afecte l.a estructura, muros de carga u otros elementos
esenciales del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, salubrided ¢ comodidad,

Queda prohibido abrir clares o ventanas, pintar, o decorar la fachada o las paredes exteriores o realizar remodelaciones que
rempan ¢en el disefie del conjunto o gue perjudique la estética peneral de! condominio.

Articulo 23.- En los condominios serdn obligatorios para los respectivos conddminos y por sU cuenta, las obras gue reguieran
los entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras divisiones entre tocales colindantes,

En [os condominios de construccion vertical, las obras que requieran los techos en su parta exterior y los sétanos, seran por
cuenta de todos los condomines, asf como La reparacion de desperfectos ocasionados per sismos, hundimientes diferenciates o
por cualquier otro fendmeno natural.

Articule 24.- Para la ejecucicn de obras en los bienes comunes e instalaciones generales, se observardn las sigujentes reslas;

l. Las obras necesarias para mantener la seguridad, estabilidad y conservaciéh del condominio y para el funcionamiento
normal y eficaz de los servicios, asi como las obras de cardcter ursente, se efectuaran por la administracién, bastando la
comunicacidn a la mesa directiva, con eargo &l fonde de gastos de mantenimiente y adminfstracién. Cuande éste resulte
insuficiente o sea necesario efectuar obras o previstas, el administrador convocard a asamblea de conddmines, a fin de que
resuetvan e conducente. Las reparaciones © reposiciones urgentes en los bienes comunes o instalaciones generales, podran
ser efectuadas por los condémings & falta de administrador;
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I, Para realizar obras que se traduzcan en mejor aspecto ¢ mayor comodidad, gue no aumenten el valor del condominio u
obras que sin ser necesarias si lo aumenten, se requerird el voto aprobaterio de las dos terceras partes de los conddmines;

I, €l ensjennnte ox responsable de los viclos de construccion del condeminle. EL resto de los condémines podrin proceder o
la reparacién de los mismos en la proporcion que cada uno reprasente sobre el velor total del condominio, dejando a salvo sus
derechos para repetir contra aguél o hacer efectiva la fianza que prevé el articule 9 de esta Ley,

Se prohiben todos los actos y obras gue pongan en peligra {a sesuridsd, estabilidad y conservacin de la censtruccién o
afecten (a comedidad del condémine; los que impidan permanenternente el uso de una parte o servicie comin, aundue sea a
uno sélo de los condominos; y [os que dafien o demeriten cualquiera de las unidades de propiedad exclusiva. En los dos
Ultimos cases las obras podran llevarse a cabo, si existe acuerde undnime entre los conddmings ¥ en el Gitimo, ademés, si se
indemniza al afectado a su plena satisfaccion. :

Articule 25.- Tratdndose de condeminios financiados o construidos por organismos federales, estatales o municipales, los
conddminoes ho podrén enzjenar, arrendar o transmitir & terceros bajo ningdn titulo, los dereches de [a unidad de propiedad
exclusiva, observanto las dispesiciones y reglas que establezean los propios erganismos.

Artfeule 26.- Los condémines que pretendan dar en arrentsmiento, comodato o enajenar [a unidad de propiedad exclusiva de
que se trate, deberén hacerlo del conocimiento de los demés conddminos a través del administrador del condominio, sin que
ello represente el ctorgamiente del derecho de preferencia o del tanto para unos u otros.

En caso de gue un condémine deseare vgnder l& unidad de propiedad exclusiva, también lo notificard al organismo que haya
financindo o construide el zondominio, por medio del administrador del condominic, de notario piblice o jedicialmente.
Articulo 27.- Queda prohibida gue una thisma persoha por si o por medio de otra, adguiera mds de un departamento,
vivienda, lecal o unided de propiedad exclusiva en los condominios financiatos o construides por organismos plblicoes, se pena
de rescindirsele &l contrate respective,

Iguales sancienes se les eplicaran a las personas que siendo propietarias de inmuebles en el centro de poblacion
correspondiente, por si o por interpésita persona, adguieran una unidad de propiedad exclusiva en condominios construides o
financiades por organismos publicos.

CAPITULO CUARTO

DE LA ADMINISTRACION DE LOS COMDOMINIDS

Articulo 28.- Las asambleas serdn de dos tipos: generales y extraordinarias; para su celebracidn se ebservarén las siguientes
disposiciones:

|. Las generales se celebrardn por lo menos cada seis meses y tanto éstas como las extraordinarias, cuantas veces sean
convecadas conforme a esta Ley y al reglamentes interfor del cendominio;

Il Cada conddmine gozard de un voto, independientemente del porcentaje del valor que su unidad de propiedad exclusiva
represente en ef total del condominio;

ill. La votacidn serd personal, nominal y directa, sin perjuicio de que el reglamento interfor del condominio determine atros
pracedimientos;

I¥. Las resoluciones de la asamblea se temaran por mayeria simple, excepto en los casos en dque la ley y el Replamento
interior del Condominio establezcan una meyoria especial;

V. El secretario de la mesa directiva llevard un libro de actas, que deberd estar autorizade por el secretaric del
ayuntamiento. Las actas, por su parte, serdn auterizatlas por el contralor de la mesa directiva o quien haga sus veces;

V1. La convocateria deberd realizarse con diez dias de anticipacidn para el caso de asambleas generales, ¥ cinco para las
asambless extraordinarias, debiendo incluirse en ella el lugar, dia y hora de celebracion, asi como el orden del dia;

Wil. Para declarar valida una asamblea deberd contarse cuando menos con la asistencia de mas del cincuenta por ciento de los
conddmines, con excepcién_ de [as asambleas en las que se realice el nombramiento de administrador y mesas directivas, para
las cuales el quérum se formara con la presencia de por lo menos las dos terceras partes de los conddmines con dereche a voz
¥ voto.

Las detarminaciones v actierdos tomados por 1a asamblea obligan a todos los condéminos, incluyende a los ausentes,
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brticulo 29.- Serdn facultades de la asambles, sin menoscabe de las demas que le otorgue el reglamento fnterior del
condominio las sipuisnte: ’ .

|. Nombrar y remover al adminlstrador o al comité de administracion en los términes del reglamento Interlor de!
cendominlo, excepto nl que funia el primer aiio, que sera designado por quienes otorguen (a escriturs constitutiva del
cendominio;

Il. Precisar tas responsabilidades frente a terceros a cargo directo del administrador o del comité de administracién y las gue
corran a cargo de los condéminas, por actos de squél, efecutados con motivo del desemperio de sy carge;

1l Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otargar el administrador respecto &l desempeiio de su funcién y al
manejo de los fondos bajo su cuidado, para el mantenimiente, administracién ¥ reserva para la reposicion de implementos;

'S Rew;ar ¥, en su caso, aprobar el Estado de cuents semestral que presente el administrador o el comité de administracidn;

V. Discutfr y, en sy caso, aprobar el presupuesto de gastos de cada afo, debiendo acordar la contratacion de SEEUrss Cortra
incendios o terremotos, de conformidad con los articulos 9328 y 940 del Cédign Civil vigente en el Estado, lo cual se efectuara
con cargo al fonde de mantenimiento y administraciong

Vl. Promover [o que proceds ante las auteridades competentes, cuande el administrador o comité de administracion infrinja
las disposiciones de esta Ley, del reglamenta interior del condominio, la escritura constitutiva y cualesguiera disposiciones

legales aplicables;

Vil. Acordar la procedente respecto a la prestacion de los servicios y problemas que surjan con motive de la contigiiidad del
condominio con otres o con vecines de casas unifamiliares;

Wil. Establecer los medios y las medidas para la seguridad y vigilancia del condeminis, ast como la forma en que deberdn
participar los condémines, incluyende tas cuotas o aportaciones en numerarie que debers cubrir cada uno de los conddminns;

IX. Crear, aprobar, modificar y protocolizar el Reglarmente Interior del Condominia;

X. Modificar ta escritura constitutiva del condominfo, en los casos y condicienes que prevean las disposiciones legales
aplicables, siempre y cuande sea manifiesta la voluntad de todos [os condémines.

Tratdndase de unidades habitacionales de mds de sesenta viviendas o loceles, las facultades establecidas en las fracciones 1, ¥
Y VI, corresponderan a las asambleas par manzana o por lote,

Articule 30.- Los condeminios serdn administrados por un cemité de administracidn o por un administrader, que designard la
asamblea, mismo que durerd en su carge un ano, teniende la pesibilidad de reelegirse Unicamente hasta por otro periodo
igual.

En el caso de que se opte por un administrador, éste podra ser o no algune de los conddmines. i lo s, fuedaré exceptuado
por acuerde de la asamblea de otorgar la gerantia a que se refiere la fraccidn Ili del articulo anterior. 5t la administracidn
recae en un comité, éste tomard sus resolucicnas por acuerdo de por lo menos tas dos terceras partes de sus miembras, en
case de desacuerdo, someteré el asunto a la asamblea. Bl comité designara a la persona a cuyn cargo estard la ejecucién
material de los actos de administracion. ' .

Cuande el condominio esté constituido por sesenta o mas uridades de propiedad exclusiva, se podré elegir por [ote o por
manzana un comité de administracién o administrador quien establecers las cuotas o sportaciones con base al valor comereial
del inmueble tomade al dia de 1a determinacion y no podrén éstas exceder del 1% del valor del mismo.

Cuando el page de las cuotas o aportaciones se divids en mensualidades éstas habrdn de cubrirse per adetantads. El rnonto de
los fondos se integrard en proporcién al valor de cada unidad de propiedad exclusiva, segln le establecido en ta escritura
constitutiva.

Las primeras aportaciones para la constitucién de ambos fondos, serdn determinadas en la escritura constitutiva del
condominio. El fondo de reserva en tanto no sz use deberd invertirse en valores de renta fija redimibles a la vista, El fonds
destinado al mantenimiento y administracion serd bastante para contar anticipadamente cen el numerario que cubra los
gastos de tres meses.

Las decisiones respecto a asuntos de convivencis cotidiang, seran facultad de la asamblea, incluyendo las modificaciones a la
propiedad condominal, excluyendo los cambios de use dal suelo, de densidad e intensidad de su aprovechamiento y de altura

maxima permitidz.
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Articulo 31, Corresponde al administrader o al comité de adminfstracion:

|. Cuidar, vigitar y mantener en buen Estado las {nstalaciones, los bienes del condeminio y ips servicios comunes;

It. Tener la representacion de los condaminoes respectivos, en los problemss que surjan derivados de ln contiglildad con otros
condominios o casas unifamiliares;

WIl. Recebar y conservar los bibros ¥ la documentacién relacfonada con el condeminie, los que en tode tiempo podran ser
consultades por les condaminos;

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

V. Efectuar los gastos de mantenimientc y administracion del condominia, con carge al fondo correspondiente, en los
términes del reglamento interior del condeminio;

V. Recabar las aportaciones de ios conddrminos para los fondos de mantenimiente v administracién y reserva, debiendo
otergar el recibs correspondiente, asi como entregar bimestralmente a cada conddrming el Estado de cuenta del condeminis;
VIl. Convocar & les asambleas generales ¥ extracrdinarias, conforme a lo dispueste en la presente Ley, en la escritura
constitutiva v en el reglamento interior del candominio;

Vill. Fomentar entre los conddmines el cumplimiente de la presente Ley, la escritura constitutiva del condominio y el
reglamento interior del condomiric;

IX. Gestionar ante los ayuntamientos la prestacion de los servicios pdblices municipales al interior del condominio:

X, Publicer en lugar visible del condominie o en el sitio destinado para ello, las convocatorias para asambleas, asi como los
acuerdos gue se tomen en 1as mismas a efecto de enterar a los ausantes.

Articulo 3Z.- E! edministrader o el presidente del comité de adminfstracién, serd el representante legal de los conddrmines en
todos los asuntos comunes relacionados con el condominio. Contard con poder para administrar bienes, y para pleitos y
cobranzas. Para contar con facultades que requieran cldusulas especiales, se requetiré del previo acuerdo de la asamblea,
salve gue el Reglamente Intericr del Condominio ya lo prevea,

Articule 33.- Con el objeto de que el administrader o & comité de administracién cumptan con las obligaciones establecidas,
cada condominio contard con une mesa directiva, la cual se nombrard anualmente por la asamblea ¥ estara integrada de tres
a cinco conddmincs, los cuales fungiran como presidente contralor, secretario ¥, @n su caso, vacales, y tendrd las siouientes
atribuciones y oblisaciones;

I. Verificar que el administrador o comité de administracisn cumpla los acuerdos de la asamblea general;

it. Determinar lo procedente en caso de incumplimiento per parte del administrador & comité de administracicn;

U, Verfficer los Estados de cuenta que debe rendir el administrador o comité de administracién ante la asamblea ¥, BN 50
case, dar cuenta a ésta de las observaciones encontradas;

I¥. Coadyuvar con el administrador o comité de administracidn del condorminio a fomentar entre los condominos el respeta y
conservacidn de las dreas comunes, asi como el cumplimiente de las obligaciones econdmicas y aportaciones que fije la
asamblea; .

V. Através de su secretario, llevar un libre de actas en el gue constardn los acuerdos tomados en las asambleas, que tendra a
ta vista de los condéminos y de los acreedores registrades en el mismo, debiendo infarmarles por escrito a cada uho de los
condominos, tas resoluciones que adopte 13 asamblea.

CAPITULO QUINTO

DE LOS GASTOS, GRAVAMENES Y CONTRIBUCIONES

Articulo 34,- Es obligacidn de todos los condéminos contribuir a la constitucién de los fondos de administracién v
rsntenimiento y de reserva, asf como cubrir las cuctas que para tal efecto establezea la asamblea,

Articulo 35,- Cuando un condaminle conste de diferentes partes y comprenda diversas dreas de use comun destinadas a servir
Unicamente a una parte, seccién o condominio, los gastos especiales que de ellos se deriven correran a carge del grupo de
condémines beneficiades.

Articulo 36.- Las cuotas para gastos comunes que los condsmings he cubran puntuslmente, causarn intereses moraterios at
tipo legal 0 &l que fije &l Reglamento Interior del Condeminio, pudiends hacerse efectivo a traves del administrador o comité
Je administracion por acuerdo de la asamblea o en su caso, per la mesa de erbitraje, siempre que ta promocidn sea suscrita
Jor el administrador o per el presidente de la mesa directiva, acompanada de los recibos pendientes de pago, asi como copia
del acta de asambiea en fue se hayan determinado las custas.
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Articulo 37.- Las cargas fiscales que genere un bien inmueble sujete a régimen de prepledad en condominio, considerads éste
en sy conjunte, serén a cargo de los condémines proporclonaimente,

Cads uno de los conddmfnos respondera sdlo del gravamen flscal que corresponds & su propledad; toda clausula que
establezca mancomunidad o solidaridad de los conddmincs para responder de un gravamen sobre el fnmusble, se tendra por
ne puesta,

Articulo 38.- §i quien incumple con las obligaciones fuese un residente, et administrador notificard dicha situacién al
prapletaric y si después de transcurrides quince dias contados & partir de la fecha de notificacion no abtuviere una respuesta,
el administrador demandard a ambos en los términos establecidos en la presente Ley.

Artfculo 39.- Los derechos y obligaciones de los conddminos se regirdn por:

1. La presente Ley; '

Il. L& escritura constitutiva del condominio;

Ili. El Reglamento General de Cendominio;

IV, E contrato de compraventa o promese de venta respectivo;

V. La legislacion urbana aplicable;

¥l. El Reglamento Interior del Condeminio.

La violacidn al cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente articulo, serdn sanciohadas, en términes del
articulo 47 de la presente ley y come corresponda, per lo dispuesto en los ordenamientos legales aplicabies,

CAPITULD SEXTO

DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION

DE |05 BIENES EN CONDCOMINIC

Articulo 40.- 51 el condominio se destruyere en su totalidad o en una Proporcion gue represente por {0 menes las tres cuartas
partes de su valer, seglin peritaje practicado, por acuerds de la mayoria de los condémines se procederd a su recenstruccion
o la division del terreno y de los bienes comunes que queden, & eh su caso, a la venta, con arreglo a las disposiciones legales
aplicables,

51 la destruccion fuere menor, los acuerdos a gue se refiere el parrafe anterior, seran tomados por acuerdo del setenta y
cincn por ciente de los conddminas.

Si en los casos & que se refieren los pérrafos anteriores el acuerds es por la reconstruccién, [os condéminos en minoria
estardn obligados a contribuir & ésta en [a proporcian que les corresponda o a enajenar sus derechos. La enajenacion podra
tener lugar a favor de la mayoria, sf en ésta conviene con los mineritarios, pers serd forzosa a los sefs meses, al precio del
avaliie practicado por corredor plblics o institucion fiduciaria, si dentro de dicho términe no La han realizado Los minoritarios.
Articulo 41.- En caso de ruina del condominic, por acuerdo de la mayeria del total de los condémines, podra acordarse, previo
dictamen de las auteridades competentes, la reconstruccién o la demolicién y divisidn de tos bienes comunes, o en su case ka
vente, observando las prevenciones del articulo anterior,

CAPITULD SEPTIMD

DE LAS ALTORIDADES

Aticulo 42.- Las autoridades competentes del Gabierno del Estado ¥ de los municipies, previa la autorizacién de un
cendominie o 26na de condominios, deberdn verificar que los mismes rednan [as condiciones ¥ requisitos establecidos en {a
legislacion vigente en materia de desarralia urbane, ecologfa, salubridad y proteccion ivil.

Articulo 43.- Los Ayuntamientos, podrén emitir el Reglamento General de Condominio, mismo que contard con las
disposicionas siguientes:

. Peseripeien, uso y destino det condominic;

il. Forma de convocar a asamblea de condémines ¥ perscna que la preside;

IN. Prohibicién sobre el almacenamiento de substancias toxicas, explasivas o consideradas de alto riesgo;

¥, Medidas provisionales en caso de ausencia temporal del administrador o comite de administracién;

¥. Formas de extincion del condominin;

#, Especificaciones sobre el suminfstro de servicios pliblicos municipates;

M. Las causas v condiciones bajo las cuales procederd la remocidn del administrador o consejo de administracidn del

condorminio.
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Articuls 44.- Es obligaclon de las autoridades municipales proporcionar a los condominfos los serviclos piblicos de su
competencia, asi como a los ayuntamlentos otergar los servicios plblicos a que se refere el articule 115 de la Constitucion
Politica de [os Estados Unidos Mexicanos, en igualdad de circunstancias que a atres desarrollos industriales, habitacionales,
comerciales o de servicios no sujetos al régimen condeminal.

Articulo 45,- De manera sermestral, los ayuntamientos por conducto de las dependencias competentes, realizaren camparss
tendientes a |a promecién de la cultura condominal, en las que deberdn realizar charlas, conferencias y entrega de material
que contenga los derechos y obligaciones de condéminos y residentes, asf como las vias y procedimientos a seguir en caso de
controversias.

Articula 46.- Los Ayuntarientos & través de (as Oficialias Conciliadorss y Calificadoras, serén la auteridad competente para
desahogar los procedimientos arbitrales para resolver controversias en materia de prepiedad en condarminio,

TITULO T '

De las sanciones
CAPITULO VI
De la resolucién de controversias
Articulo 47.- Los conddminos que incumplan con las obligaciones que les son impuestas por la presente Ley, el Reglamento
General de Condominic o el acta constitutiva del condominio, podran ser sancionades con:

l. El pago de intereses moratorios en tos términos que establezea el Reelamento Interior del Cendominio y la restriccisn del
derecho de vote en las asambleas, por no cumplir en el plaze establecide con las cuetas fijadas por la asamblea relativa a los
fendos de mantenimiento y administracién y de reserva;

I Cubrir ¢l costo que se genere por la reparacién o reestablecimients de los bienes, servicios o dreas de uso comiin que se
hubiesen deriade por un mel uso e nesligencia;

1ll. Multa equivalente a dos aportaciones del fondo de mantenimiento y administracion, independientemente de la demolicién
de las obres realizadas en eontravencién de lo dispueste en los artieulos 20 fraccion [V y 24 de la presente Ley;

I¥, Mults equivalente a una aportacién del fonde de mantenimiento v administracion a los condémines o residentes que
ineumplan con las obligaciones sefialagas en las fracciones il y Ul del articule 20.

Articuto 48,- Las sanciones aplicables por la inobservanciz de lo establecido en las fracciones I, ¥, Wi, VI, Vili, iX Y X del
articule 20 de esta Ley, seran determinadas por [a asamblea que al efecto convoque el administrador o el comiré de
admiristracion. La resalucldn que se adopte, serd notificada dentro de [os cinco dias siguientes.

Articulo 49.- 5 transcurridos diez dias posteriores a aquel en gue fue notificade el conddmine del acuerdo de la asamblea en
que se determing ta sancidn o se firmé el convenie ante la Oficialie Conciliadora y Calificadora, éste no cumpliera con la
misma, el administrador o comité de administracién procederd a hacerlo del conacimiento de la autoridad municipal para que
éita la haga efectiva,

Articulo 50.- Las controversias que se susciten coh motivo del incumptiniente de las obligaciones por parte de los
condémines, de los adminfstradores o del Comité de Administracion; o por violaciones al Reglaments Generat del Condominio
o al Acte Constitutiva det condominis, seran resueltas a través del procedimiento de arbitraje, en les términes de la
presente [ay,

TITULC SEGUNDD
de! procedimiento de arbitraje

Articole 51.- El procedimiente de arbitraje se substanciard ante las mesas de arbitraje de las Oficialias Conciliadoras y
Caltficadoras Municipales del Ayuntamiento correspondiente, las cuales contardn con plera libertad y autonomia para emitir
sus laudes e imponer las sancianes previstas en la presente ley,

Sus loudos tendrén imperio legal y las auteridades podran contar con el auxilic de la fuerza ptiblica para ser acatades.

Las mesas de arbitraje estardn a cargo preferentemente de profesionales en derecho, quienes deberdn cuande lo amerite el
caso, auxiliarse de peritos y dreas téenicas de la administracion municipal.

Articule 52.- E arbitraje tendrd como caracteristica ser un procedimisnto para la resolucidn de controversias que buscard
proporcionar a las partes la mayar equidad posible y se regira per los principios de tegalidad, sencillez, celeridad, oficfosidad,
eticacia, publicidad, gratuidad y buena fe, e iniciard siempre a peticion de parte.
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drticule 53.- Podrén infciar el procedimiento de arbitrale los administradares en los easos serialados en la presente ley, asf
corno [as mesas directivas, previe acuerde de la Asamblea, en los casos de incumplimlente ¢e los administradores y por el
manejo indebido de los recursos que integran los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva.

Parn inlciar ¢l procedimfento arbitral ya sea el administrador, ls mesa directive o cualquler persona, deberdn presentar ante
las mesas arbitrales de s demarcacidn territorié[ eh que se ubigque el condominio, un escrito, que serd denominads demanda
de arbitraje, en el que expligue las caisas de controversia, misme que deberd ir acompanede de copia del acta de asamblea
en la que se toma tal acuerdo, copia simple de los documentos que acrediten su persanalidad y la descripeicn de los hechos.
Articulo 54.- Dentro de los tres dias siguientes a [a recepcisn de la demanda de arbitraje, la mesa encargada de resolver la
controversia, citard a audiencia infcial a las partes interesadas, en ia cual la parte actora podrd modificar o ampliar sy
demanda arbitral y la parte demandada a contestar el escrito inieisl, lo que podra hacer de manera verbal ¢ escrita, asi como
ofrecer las pruebas que acrediten su diche.

Articulo 55.- Si en [a primera audiencia la mesa de arbitraje considera gue cuenta con elementos suficientes para resolver, ¥
si las partés manifiestan expresamente que no desean aportar més pruebss o modificar su demanda o contestacidn de
demanda o reconvenir, la mesa de arbitraje emitira el laudo correspondiente en el transcurso de los clnce diss sigujentes a la
fecha de su celebracidn,

5i la parte demandada no se presentars a la sudiencia infcial, la mesa de arbitrale resolverd con los elementos
proporcionades por la parté actora y por aquellos elementos de que se aflegue & través de profesionales o peritos en la
materia causa de la controversia. For acuerdo de las partes o por caus justificads, s audiencia inicial podra diferirse por una
sola ocasién fijandose la celebracion a més tardar dentro de los clncs dias siguientes.

Articule 56.- 51 en el desarrolle de la audiencia infcial las partes no han llegade & un convenie, o amplizron, modificarcn a
recenvinferon, ta mesa arbitral las citard para una seeunda audiencia, en la que tas partes tendran opertunidad de presentar
més elementas ¢ en su caso'pl.antear alegatos,

Articulo 57.- El procedimiento arbitral terminaré por:

I, Desistimients;

I, Laudo gque resuelva la controversia;

HI. Acuerdo de las partes medfante convenia ajustado a la legistacion civil vigente, el cual tendra aparejada ejecucidn,

iV, Convenio celebrado via mediacion Judiciales, o ante las mesas Calificadoras ¥ Conciliadoras Municipales,

Articulo 58.- Terminada la instruceian del procedimiento, la mesa de arbitrale dictara el laudo (decision o Sentencia) que
resuelva la controversia. En caso de que alguna de las partes o ambas consideren que e! laudo no es clarg en atguno de sus
contenides, sclicitaran a (a mess, dentro de los tres dfas siguientes de la notificacion, se aclare o corrija, La interpretacion
que ermita la mesa de arbitraje farmard parte del laudo.

TITULD TERCERD

D& la mediacion y conciliacion

Articule 59.- Las Oficialies conciliaderas y calificadoras Municipales del Ayuntamiento hasta antes de emitir sus laudos, podran
remitir a las partes al Centro de Mediacion vy Conciliacion del Poder Judiclal, con el intente de que se avengan, previo el
consentimiento de estas que conste de manera fehaciente. .

Articulo 60,- La mediacién y conciliacién tiene el cardeter da voluntarias ¥ suspenden el procedimiento de arbitraje previste
en el titulo segundo de {a presente ley hasta por sesenta dias habites.

Articulo 61.- Los convenios suscritos en wia de mediacion o conciliacién, gozardn de las caracteristicas que la misma les
envista, {3}

TRANSITORIOS _
PRIMERO.- La presente ley entrard en vigor a los tres meses siglientes de sy publicacién, plazo dentre del cual las
autoridades municipales deberdn difundir as disposiciones de la presente ley,

SEGUNDO, - Se abrogan todas aquellas disposiciones de igual 0 menor rango que se opongen a la presente ley.

TERCERQ. - Los regimenes de propiedad en condominio existentes en el Estado de México, a [a fecha de ta publicacién de la
sresente ley, contardn con seis meses para constituirse en asarmblea pera elegir-administradores, asi como para aprobar en su
2850, §U respective reglamento interior.

Lo tendré entendido el Gobernador del Estado, haciends que se publique y se cumpla,




159

Dado en el Palacin del Poder Legislative, en la ciudad de Toluca de Lerdo, capital del Estado de Mexleo, & los velnthsiete dins
tel mes de diciembre del afio dos mil uno.- Diputada Presldente.- C. Francisco Clara Soria.- Diputados Secretarios.- C. Luis
Dacero Delgado. - C, Selma Noemi Montenegre Andrade,- Rubricas.

Por lo tunto mendo ve publigue, circule, obuerve y se le dé el debide cuimplimiento.
Toluca de Lerde, Méx., & 11 de abrll del 2002. GACETA DE GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO.
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