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INTRODUCCION

El problema de la vivienda ha sido sin duda alguna, una gran preocupacién para
1oda la humanidad, desde que el hombre pobid la tierra procurd buscar un lugar donde
resguardarse, durante mucho tiempo vivié agrupado en comunidades compartiendo las
tareas agricolas y protegiéndose mutuamente sin conceptualizar la idea de propiedad
individual.” Con el paso del tiempo y con el nacimiento de civilizaciones como la griega v
la romana comenzé el desarrollo urbano, la ciudad se wmansformd en el .centro de
actividades - comerciales, administrativas. y culturalcs. en éstas . se_ . concentraron
comodidades ¥ oportunidades, razones por las cuales los mdlv:duos buscaron trasladarse a
ellas, durante este periodo las ciudades crecieron horizontaimente " debido a que los
espacios habitables eran vastos v no existia la neccsrdad dc buscar formas de agrupamiento
para aprovechdrlos.

Durante la Edad Media, las ciudades se transformaron. la poblacién tuvo que unirse
para protegerse v se decidio amurallar los centros urbanos, esta situacion provocé que los
espacios habitables se redujeran ' que se tuviera que recurrir a formas de agrupamiento que
permitieran el maximo aprovechamiento de las areas habitables, durante esta época surgid
la idea de condominio debido 2 que en un mismo 1ermenc se construyeron en forma vertical
varias viviendas. La sociedad se concientizd v reconocio que necesitaba organizarse para
habitar en un mismo espacio, conjuniando privacidad y convivencia®

Posteriormente el desarrolio de las ciudades se acentué con el nacimiento del
Estado Moderno, la concentracion de actividades y oportunidages provocaron que los
habilantes se trasladaran a los grandes centros urbanos. situacion que provocod que las
ciudades se enfrentaran a los problemas de sobrepoblacion y falta de vivienda. Estos
conflictos se inmtentaron resolver mediante la construccion de edificios que congregaban a
varias familias en un mismo espacio. La solucion sin duda fue ideal pero de nueva cuenta
los problemas sociales superaron a las normas existentes. ahora ia convivencia se 10mo mas
intensa  un sin namero de conflictos se suscitaron, ante esta necesidad social el Derecho
tuvo que evolucionar para coniemplar soluciones viables ) establecer parametros v
lir ientos que r laran la nueva realidad habitacional.

Al igual que en 10do el mundo, en México ¥ en especial en las grandes ciudades de!
pais, la sobrepoblacion se convirtié en un problema que no se ha podido frenar,
particularmente en el Distrito Fedeml » la zona conurbada los espacios habitables se han
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ido agotando sin que en la ac tuahdad se cuente con ia capac:dad de proporcnonar al grueso
de la poblacmn una - vxwendn dxgna y decorosa, tal Vv como se establece en una dc las
garantias 1nd1v1duales conu:mdas en nuestra Consuruclon Politica. s S

libertades v atnbulos, que se suponc corrcspondcn ala persona humana por cl sxmplc echo

de tener esta calidad.

En el texto del articulo 40. de nuestra Constitucion se cstablece_idué
tiene el derecho de disfrutar de vivienda digna y decorosa ¥ que la ley establecerd. los
instrumenios » apoyos necesarios a fin de alcanzar ral objetivo.” Dicho precepto . se
encuentra enmarcado dentro del capitulo de garantias individuales, por lo que al darle §aI
rango al derecho a la vivienda nos trasladamos al supuesto de que la Administraciéon
Publica se encuentra comprometida con la sociedad en el cumplimiento de esta norma
fundamenual reconocido en nuestra Ley Suprema. Asimismo del propio articulo 4o. se
desprende que “la ley establecerd los insrumenios ¥ apovos necesarios a fin de alcanzar 1al
objetivo”, es por cllo que este articulo es la base constitucional de la cual emanan 1odos los
ordenamientos tendientes a regular los aspectos de vivienda en nuestro pais.

Al ubicamos en nueswma materia podemos afirmar que la Ley de Pmbiédad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal toma su sustento \'Justlfca su cxxstcncxn
debido a que trala de cumplir con lo eswuablecido en el articulo 4o. dc la ansuxuc rl, ya
que la Propiedad en Condominio ha sido la solucion mas acepmdn pa.m ‘resolver el
probiema de aprovechamiemio de espacios habitables, situacidon que a su vez permite

proporcionar vivienda a un mayor namero de personas.

Hay que destacar que no obstante que ha sido una buena solucion, la realidad
demuestra que debido a que Iz convivencia en este tipo de propiedad se toma mas
complgja, es necesario contemplar medidas que regulen de una manera efectiva la
convivencia ¥y participacion de los individuos que habitan en un mismo lugar. En la
actualidad se ha demostrado que la paricipacion de los individuos coparticipes en la
Propiedad en Condominio es indispensable para el sano desarrollo 3 para la conservacion
manienimiento del mismo, las disposiciones que hoy en dia rigen dicha figura establecen
mecanismos que 2 mi parecer son deficientes e insuficicnies para lograr los objetivos del
mismo. por ello considero necesarto realizar adecuaciones tendientes a concientizar »
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agilizar la participacion de los condéminos en la administracién de dicho régimen debido a
que a wravés de una buena organizacion se pueden lograr los objetivos del mismo.

Por todo lo anterior es que considero de trascendental importancia el abordar el
aspecto. de. la- administracion de la Propiedad ¢en Condominio como tema de mi tesis;
partiendo ' de los antecedentes histéricos, definiendo conceptos. v estableciendo la
naturaleza juriaica del mismo para poder adentrarme en el aspecto de su administracion,
intentando particularmente aportar soluciones que por una: parte concienticen a los
coparticipes de la necesidad de cooperacion en el mantenimiento, mejoramiento ¥
conservacion del inmueble 3 que por otro lado faciliten la tarea administrativa.
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LA ADMINISTRACION DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.
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CAPITULO 1

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

Desde la antigiledad y para todos los pueblos, ha sido de gran trascendencia el problema
de la vivienda ¥ la urbanizacion de las ciudades debido a que el rittmno actual de desarrollo ha
superado en gran medida la superficie habitable en los centros urbanos.

Es por eso que considero necesario, para los fines de este trabajo, realizar un andlisis del
panorama histérico de la propiedad en condominio.

1.1.1 DERECHO ROMANO

"En la antigua Roma se consideraba a la propiedad como el derecho de obtener de un
objeto 1oda la satisfaccion que pudiera proporcionar. E! caricter de derecho absoluto, exclusivo
v perpetuo de usar, disponer y disfrutar de una cosa (ius utendi, fruendi y abutendi) del que se
invistio la propiedad romana, era acorde con el espiritu que alentaba a su sistema de propiedad”
(1). Por otro lado los romaneos consideraban que dentro de la copropiedad no se era duefio de
una parte de la cosa sino de la proporcién correspondiente de cada una de las panes de la cosa,
definian a la copropiedad como una relacién "PRO INDIVISO", es decir, sin la existencia de una
division material de las panes; la division que existia dentro de esa relacion comunitaria era mas
ideal que corporal.

Floris Margadant citado por Antonio Azuela de la Cueva expone que en la antigua Roma,

“Ningun copropietario podia alegar enonces que su derecho quedaba rcducido a8 una parte
material del objeto en cuestion. por cuva razon decimos que las cuotas eran ideales , no
maieriales, pero cada propietario tenia un derecho que podia transmitir o gravar como quisiera....
En caso de duda sobre el valor de las cuotas, se presumia que estas eran iguales™(2)
Buscando los origenes de la propiedad basada en el Régimen en Condominio, encontramos que
el régimen de propiedad en condominio. como lo conocemos actuaimente, en Roma no existié;
es1o, debido 2 que los romanos basaban su concepto de propiedad sobre el principio: “todo lo
que esta construido pierde su a en r iondel suelo”. el cual no consideraba la

cos=xistencia de derechos diferentes sobre el suelo ¥ sus

< det en ¢l DF. Mexioo DF: Editonal

(1Y ARREDONDO GALVAN, FRANCISO XAVIER. Las
Porrmua: Frimen Edicior, 1992, Paganu: 1€
(2 AZUELA DE LA CUEVA. ANTONIO. La Ciudad Prmvada v el Derocic: Moxico DV Editonial Harls, 1990 Pugana 26

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




11

construcciones, pues consideraban que "la propiedad se extiende por arriba hasta el cielo v por
abajo hasta el centro de la tierra” (3). En la antigua Roma, todas las construcciones levantadas
sobre un terreno eran accesorias y se encontraban incorporadas al mismo, "todos los elementos
incorporados’ se reputaban propios de la casa, del edificio o del palacio y de ello se hablaba
como porcipﬁes o partes que seguian la suernte del suelo estimado como cosa principal por su
pcrmanéncia, inmutabilidad e indestructibilidad"” 1).

La idea de propiedad multiple sobre una cosa fue sicmpre rechazada por los romanos,
ellos nunca conceptualizaron la idea del condominio actual, sin embargo al parecer de Beatriz
Arean de Diaz de Vivar, los romanos practicaron v admitieron la propiedad comtiin por cuotas.
Este tipo de propiedad, entendida como una relacion de coparnticipacién, proporcionaba a cada
habitante el derecho de reprcsentaf una fraccién de la totalidad de Ia cosa. dando como resultado
una mutltiplicidad de derechos mdcpendlcntes ante un objeto unico y otorgando a cada habitante
un verdadero dcrecho de propledad por el hccho de! pagar una cuota.

Por otro lado el maestro Bor_;a Ma.nmcz cita tres textos del Digesto, en donde algunos
autores han tratado de ublcar el tema en ucsnon. :

1. Papiniano: “Tcma uno dos casas ‘que tenian el mismo techo y las legd a dos personas
diferentes: dije, porque me parecia lo mas cierto, que el techo pudiera ser de los dos de 1tal
forma, que ciertas partes del mismo fuesen privativas de cada uno: pero que no tenian accion

reciproca para prohibir que las vigas de la una estuvieran dentro de la otra parte...” ' (5)
2) Ulpiano: “Si alguien transmite parte de unas casas o de un fundo, no le puede imponer
servidumbre porque esta no se puede imponer o adquirir por panes, v asi prodiviso, ransmitio la
parte, se le puede a una y otro imponer servidumbre, porque no es la parte de un fundo, sino un
fundo. Lo mismeo se puede decir de Jos edificios si el duefio dividiere, como hacen muchos, la
casa en dos. edificando una pared en medio; pues en este caso se tienen por dos casas™. (6)

GUZMAN ARAWIO, Gerarda: Ei Condonunio . Editonal Trifles; Tercern edicion:: 199¢; Pagima 17, Mexaco D.F.
Parrus, S du edicion

) BORJA MARTINEZ, Manuel . La Pro de Pisos © Dx en <l Dereche :
1992, Pugina 29 Mexico D.F.

(5)  Idem. Pamna 19

©) e
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Los romanos consideraron a la comunidad juridica de propietarios éomo un estado
conceptualmente transitorio, sin embargo, cl Derecho Romano faculté a los coparticipes a exigir
en cualquier momento la cesacidn del estado de comunidad. asimismo les dio la facultad para
oponerse a las innovaciones (enajenacién, destruccion o construccrén) que ‘alguno de ellos
intentara ¥ que modificara el status preestablecido, este derecho’ fue llamﬂdo "jus prohibendi” )
es equiparable al actual derecho de veto.

entado - sobre ‘las 'bn:.ses de la propiedad
divisién de casas por pisos
brhaqo el origen de nuestra

Concluyvendo, el condominio romano cstaba ci
individual y por lo tanto podemos afirmar que en R
como en la actualidad, es por eso que no cnconuamo en el derec
actual legislacion. S

1.1.2 DERECHO ALEMAN
En el antlguo derecho aleman se cons:dcraba que la unién del suelo con el albergue era

circunstancial ¥ que la propiedad recaia ‘exclusivamente sobre los clcmemos transponables. esta
situacion prevalecié hasta la .Edad Media en donde' los edificios eran considerados como
muebles y no como inmuebles; podian venderse, permutarse o donarse independientemente del
suelo. De esa-concepciéon que entre los habitanies de los pueblos primitivos alemanes “los
materiales empleados en la habitacion seguian siendo de su duefio, cualquiera que fuera la
condicion del suelo, y el edificio construido en propiedad ajena, lejos de pasar a ser en todo caso
una parte accesoria de la tierra, alcanzaba en ocasiones la categoria de cosa principal” (7).

En la tqif:ictica se consideraba propiectario de un piso al que gozaba PRO INDIVISO con
otros de una propiedad comun, con estas disposiciones llegéd a existir hacia finales del sigio XII,
una verdadera divisién del dominio sobre inmuebles que eran propiedad de varias personas.
Juridicamente nunca se reconocioé €l concepilo de condominio v constaniemente fue atacado por
concepciones romanistas.

Tiempo después, en 1888 el Codigo Civil aleman, rompe con la antigua concepcion que
los habitantes de las villas y ciudades alemanas habian aceptado. estableciendo en su art. 94:
"que son paries esenciales de un predio las cosas fijamente unidas al suelo, especialmente los
edificios”. El nuevo Codigo Civil, regula el derecho de superficie. evitando que la titularidad
de un piso o habitacion fuera considerado como un derecho real independiente, niega igualmente
el derecho de superficie sobre una parte del edificio ¥ en parnticular sobre un piso.

(7) Ibidemn. Manuel, Fagna 26
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" Como consecuencia de las dos guerras mundiales; que afectaron g'n:vcmeme cl aspeclo
de la v1v1enda, f'ue necesario ocuparse de este tema Yy es asi como en 1922 v 1923 se pubhcaron
dos leyes; “La Lc) de Prc i6n al Arrend. io” y “La Ley Impenal Sobrc‘ ‘Arrendamiento™.. En

" ellas podemos encontrar disposiciones que pretenden dnr al arrc'ndmaﬁo inayor seguridad

‘juridica en cuanto al inmueble que arrendaban.

'Dcspv'.lle's de la segunda guerra, los arrendadores exigian a los arrendatarios el pago de una
suma muy elevada, la cual era utilizada en gastos de reconstruccion. - Este pago representaba una
carga excesiva para el arrendatario. Sin duda esta cuota puede ser el antecedente de Jas cuotas
que en la actualidad Jos condéminos deben pagar para el mantenimiento del condominio.

Comeo resultado de lo anterior, en 1951, se cred la “Ley de Condominio™ que, entre sus
objetivos principales, pretendié dar un sustento juridico al pago del dinero que los arrendatarios
efectuaban y que se destinaba a cubrir los gastos de reconstruccién. Los legisladores alemanes
consideraron que dichas personas por el hecho de pagar parte de la constuccion o
reconstruccion del edificio arrendado se hacian acreedores a una parte de éste o, mejor dicho, a
un departamento o local del citado edificio con el derecho, a su vez. de que si
después asi lo querian, podian vender su parte o departamento en un precio mayor al que
pagaron poOr su reconstruccion: esta situacion provoco que los condominios tuvieran gran auge
por razones sociales, economicas y hasta de inversion. -

En esta época surgen también los condominios de tiempo compartido o vacacionales,
creados por gente de empresa que consistieron basicamente en el hecho de pagar una cantidad
de dinero a cambio del derecho de usar determinado inmueble en una cierta €poca del afio.

1.1.3 DERECHO FRANCES

Durante {a monarquia de los Francos, se busca aplicar el principio de la personalidad de
las leves, esto es. que cada individuo deberia ser juzgado por las leves de su raza o nacionalidad.
A medida que se hizo mas comun la convivencia. el mestizaje v el intercambio entre los pueblos,
la apiicacion e interpretacion de las leyes particulares fue cada vez mas dificil.

En vista de estas dificultades se empezaron z establecer costumbres por regiones que
regian sobre todo aquel que vivia dentro del ambito en el cual se aplicaban, sin distincion de
nacionalidad o raza. En 1453, el rey
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Carlos VII' ordeno en’ su’ edu:to de "MONTLL-LES TOU'RS" que las costumbres de las
provmcxas fuera.n redactadas por los comlsanos con e] fin dc lograr una recopilacion uniforme.

egaron a cmsnr alrededor de 7000 propledades

X struvo gran parlc de las viviendas,
‘comparti ndo gastos en dondc cades uno era

1an ‘comun que quedd descrita

"La lelSlOn de'la propxcdad fue,’ por. q'tripaﬁe. favorecida por un tipo de contrato muy
antiguo y corriene, el contrato "DE ‘ALBERGUE", especic de arrendamiento de larga duracién
susceptible de ser transmitido por venta, donacion, sucesion, etc” (8).

El Codigo Napoleonico es, al decir del maestro Borja Martinez ¢l antecedente directo de
codificacian de esta figura; este Cadigo destacaba entre otras cosas las sigruientes:

“Cuando los diferenies pisos de una casa perienecen a diversas propietarios, si los titulos
de propiedad no regulan el modo de hacer reparaciones o reconstrucciones, ¢stas deben de ser
hechas como siguc: Las paredes maestras y el techo estin a cargo de todos lo propietarios, en
proporcion al valor del piso que ies pentenece... El propiciario de cada piso hace el pavimento
sobre el cual anda... El propietario del primer piso hace la escalera que conduce al mismo: el
propietario del segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que conduce a su casa y asi
sucesivamente™, (9)

() Itndem: Pugitne 272,
(%) Indem. Pagine 26
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1.1.4 DERECHO ESPANOL

En el derecho Espafiol el condominio se sustentd sobre las reglas de la copropiedad,
basadas en la idea de que varias personas wuvieran "cn comun un’ inmueble; penencclendoles
"pro indiviso”. Un edificio perienecia en partes.a dlvcrsos ntulares si P
configurara una comunidad simple, a ésta figura se je di =
del latin "ad partarie” y que significa "parte”™. ¢

La Jurisprudencia del Tribunal Suprem consi
simple copropiedad.

"Espafia’la propiedad por pisos,
peraciones y contratos con pisos,
inmueble al que pertenecian.

Es muy probable que para el S|glo
puesto que en el siglo XVIII se reahuban
bodegas y pnncs de mmucblcs mdcpcnd'cm mente

En resumen podemos decir quc’ si’ buscamos ‘los origenes del condominio modemo
llegamos a la Edad Medxa, en dond ecer del maestro Borja Marninez surgio 1al concepto
como resultado de las necesu‘lades que plicaba el urbanizar una ciudad amuraliada, en la que

el crecimiento honz.onta] ‘era'i mpos:ble

Los paises que primero sc'» oduparon del condominio fueron: Francia, reguléndolo en el
Caodigo de Napolcén'domb consecuencia de la recopilacion de costumbres locales; en Espaifia,
plasmado en la ley 26, tnulo 3TXXI1 de la Partida II1, en donde se le denomina "APARCEO" yen
Alemania en donde se l: conoce como propiedad de mano en comun.

ancig es el primer pais que hace aparecer la figura dentro de un cédigo (El Codigo de
Napoleén en el aio de 1804), mismo que ha tenido gran influencia en paises latinos y
particularmente_ ha fijado algunas bases del actual derecho civil mexicano. La 1eoria alemana
contribuyo al desarrollo y consolidacion de la figura. Por altimo las leyes espaiiolas, utilizadas
en México, no solo durante la colonia sino también en los primeros afios de la independencia
constituven la influencia mas directa de todo nuestro derecho.
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1.2 ANTECEDENTES NACIONALES
A diferencia de lo ocurrido en las ciudades europeas, pobladas lentamente y establecidas

sobre una infraestructura urbana ordenada, las ciudades de nuestro pais manifestaron una
inmigracién desordenada de individuos provenientes del interior en busca de oportunidades de
empleo o ia prbmesa de una mejor posicién econémica y social que no permitié la planeacion y
origind una alta concentracién demografica en la zona de la Ciudad de México y sus alrededores,
al igual que en’otros centros urbanos de ia Republica como Guadalajara ¥ Monterrey.

La Ciudad de México fue fundada sobre bases cuadriculadas totalmente definidas ¥ bajo

¢l sistema de urbanizacién horizontal.. Por otro lado, las peculiares caracieristicas del subsuelo,

(el Lago de Texcoco) motivaron que-en un pnnclpm lzs construcciones fucra.n en senndo

horizomal y de poca alwura.

El equilibrio enwe la poblacmn » el medno ruml se accrco al caos n.f rmc a presnon

demogrifica aumentd, “la Revolucién Mcxxcana, ocasiond. paulatmamemc ‘el
namero de habitantes en la capnal de la Republica, por las condiciones de mesmbl dad polmca,
economica y social |mpemmes en los diversos Estados de . la Federat:lon. e 1mpeheron ‘a’'sus
habitantes a trasladarse como residentes a la misma. de tal suenie que en la actualidad parccc que
en la ciudad de México, de cada dos habitantes hay uno nacido fuera de la capital” (10):"

Por lo anterior se comenzaron a fraccionar las grandes haciendas, provoca.ndb el
crecimiento de la exiension urbana hacia el poniente, el sudoeste ¥ el none de la ciudad, de tal
suerte que segin Borja Martinez, "comparando el drea ocupada en 1910 con ia que existia en
1958, se aprecia un crecimiento de cerca de veinte veces en su extension” (11).

Fue entonces cuando comenzaron a construirse los primeros conjuntos habitacionales,
“durante los afios de 1950 a 1980 se construveron 193,294 viviendas por parte del secior
publico... y en 1952 dos comjuntos habitacionales en ia Delegacion Benito Juirez, “La
Esperanza™, de 206 viviendas ~ “Presidente Judrez™, de 1024 viviendas. En 1957, se construyd
el conjunto habitacional “Santa Fe™, de 2199 viviendss, en la Delegacién Alvaro Obregén: para
1960 se construyé el conjunto habitacional “Independencia™, con 2034 viviendas en la
Deiegacion Magdalena Contreras® (12).

(10} Tosdens: Pagsna 272
(113 ESPINOZA LOPEZ. Earique: Ciudad de Mexico; Editonal Trilias: Sexs edicion. 1987: Pagins 198-206:Mexaco D.F.

(121 MORENO VILLA. Josc. Comucopia de Mexioe ¥ Nusvh Comuconia Mexicans: Edutonal Trillas: Pagion 32, Prumem edscion: 1993 Mexico
DF
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Otro grave problema ocasionado por la afluencia de inmigrantes a la capital fue el
paracaidismo en terrenos baldios. Para 1949, la Administracién Piblica tuvo que afrontar dicho
problema. Mediante Decreto del 30 de diciembre se establecié que era de utilidad publica el
fomento v mejora de habitaciones para clases pobres, a partir de esta fecha las . viviendas
populares estarian reguladas por preceplos  juridicos distintos a Jos del resxo'j de -los
fraccionamientos » las obligaciones del fraccionador privado fueron absorbidas  por las

autoridades.

Los sitios sobre los que se establecieron aquellas personas provenientes del interior de la
Republica fueron conocidos con el nombre de colonias proletarias. Segun el maestro Moisés
Gonzalez Navarro, en 1956, existian 300 colonias proletarias, que se encontraban liajo un
constante crecimiento debido al incremento demogrifico de poblacion obrera en la ciudad, la
estructura urbana de estas colonias era deficiente por lo que ecn esta ocasnon la ciudad

experimenté nuevos problemas.

La excesiva demanda habitacional, wajo como consecuencia el encarecnm:emo de los
bicnes raices, por ello los fraccionadores de ta Ciudad de México optaron por. las construcciones
verticales que reunian a varias familias en un mismo terreno y pcrmltlan una wsnbh: redtccion
en los costos de construccion y mantenimiento; como cjcmplo tenemos i que en laZ ‘colonia
Hipodromo Condesa, se construyd, en la década de los cmcucnm el/pn er: gran edxﬁcw de
departamentos de México. el Edificio Condesa” (13). Fue ésic el pnmcr cdxf'cno que reunié a
varias familias, bajo el régimen de copropiedad, pues nunca funciond bajo la figura de

condominio.

De lo anterior se deduce que este régimen de propiedad tuvo un doble fin, por una pare
logro el aprovechamiento del suelo y por la otra facilité el hecho de que individuos de escasos
recursos se hicieran de una propiedad. En la actualidad el régimen de propiedad en condominio
es la forma mas comtin de propiedad entre ia poblacion de las grandes ciudades, ¥ ha sido
aceptado con agrado aun entre familias de clase alta.

la legislacion mexicana se vio obligada a adoptar

Consid do las cir
normas que regularan este nuevo tipo de propiedad, por io que anie esta necesidad surgio en
1972 ia Ley sobre Reégimen de Propiedad en Condomimo de Inmuebies para el Distrito Federal

gue 1omo su sustento del articulo 951 del Codigo Civil.

(13} bidem. Poaguna 77.
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En particular dicha ley incluvo aspectos sociales, ya que "asi como el individuo es
elemento fundamental de la sociedad, la vivienda es parte esencial de la ciudad. De ahi que toda
modificaciéon en el sistema de propiedad, influye indudablemente en la estructura social y

economica de la poblacion” (14).

1.3 ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DEL CONDOMINIO EN MEXICO

1.3.1 LA COLONIA

Podemos afirmar que el desarrolio de la division de casas por pisos en las ciudades
espafnolas es el punto de parnida del surgimiento del régimen de propiedad en condommxo en

NUestro p.'us

“La Recopllac:on de leves de los Reinos de las lndlas" ¥ "Las leves de Toro
que rigieron: durante -la- Colonia- ¥ podemos :decir: que - no c\xste “en ninguno 'd
ordenamientos dxsposxcron—s relativas a nuestra materia.’ :

Duranle esta época, la construceion en la Cludad de Memco era honzontal debido al
inmenso lern!ono, a-la topografia » a la escasa poblacmn * Esta‘situacioén no se presentd en
ciudades como Taxco ¥ Guanajuaio en las cuales se edificaba verticaimente debido a la falia de

espacios disponibies.

Cabe destacar que durante esta €época Unicamente se legislo sobre Ia forma bajo 1a cual se
deberian de realizar las counstrucciones, las edificaciones y los wazos: fue a través de "Las
Ordenanzas sobre Descubrimientos. Poblacion y Pacificacion de las Indias” en donde se
establecieron los parametros sobre los cuales debian planificarse las ciudades coloniales,

cuidando panicularmente los aspectos de salubridad. defensa ¥ comunicacion.

1.3.2. LA INDEPENDENCIA

(131 GUZMAN ARALIC. Crerando. O Cit Fagine 3 -
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“Hacia 1821, recién realizada la Independencia, los gobiernos independientes decretaron
algunas disposiciones legales que se aplicaron conjuntamente con las leves espaiolas, no
obstante dichas innovaciones, no encontramos antecedente alguno del concepto del régimen de
propiedad en condominio. La razén de ello es evidente, pues el vasto territorio v la escasez de
poblacion lo hacian innecesario, sin embargo existen algunos vestigios de esta figura en el
Ilamado “Proyecto de Cédigo Civil Mexicano™, realizado en el afio de 1861.

En él encontramos disposiciones que regulaban la forma en la que habrian de cubrirse los
gastos necesarios para el cuidado de una casa que perteneciera a mas de una persona, siempre ¥
cuando dichas carpgas no estuvieran establecidas en el titulo de propiedad, entre las disposiciones
que mas destacan se encuentran:

a) todos los bienes de uso comun estan a cargo de los copropietarios;
b) cada duefio pagara el costo del suelo de su piso.™ (15). ’

Estos a lo mas, podrdn ser los antecedentes mas relevantes, que en materia de propiedad
en condominio encontramos previo a los codigos de 1870 » 1884. .

1.3.3. CODIGOS CIVILES DE 1870 Y 1884,

Fue hasia 1870, afio en que se expidid nuestro primer Codigo Civil, cuando en nuestra
legislacion se habla por primciz‘vcz de la posibilidad de que los diferentes pisos de una casa
pertenecieran a diversos propietarios. La influencia del Codigo Civil francés sobre el Codigo de
1870 es enorme, pues bajo esta misma influencia fue redactado el provecto de Cédigo Civil
espafiol de 1851, el cual sirvié de base para el que preparé Don Justo Sierra para México por
encargo del presidente Juarez.

En particular ambos coédigos seguian regulando la propiedad por pisos de la manera que
se venia haciendo, esto es, solamente hacian referencia a las cargas que le tocaban a cada uno de
los propietarios, en el caso de que no sc contemplara en los titulos de propiedad.

El Codigo Civil de 1870, en su articulo 1120 se encarga de regular las obligaciones que
los cohabitanies de una casa tenian, estableciendo:

"Articulo 1120.- Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos propietarios. si
los titulos de propiedad no arregian los 1erminos en cue deben contribuir a las obras necesarias,
se guardaran las regias siguientes:
(15) towdem, Pug 77.
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lo. Las paredes maestras, €l tejado 0 azotea y las demas cosas de uso comun, estaran a cargo
de todos los propietarios, en proporcion al valor de sus pisos;

2o. Cada propietario costeara el suelo de su piso;. ‘ B

3o0. El pavimenio del ponal, puerta de entrada patlo comun y obms de pohma comunes a
todos, se costeardan a prorraia por Lodos Tos proplctanos : ]

4o0. La escalera que conduce al piso pnmero sc costeara a prormta entre todos, excepto el

duce a.l scgundo, se costeara por
i sucesivamente”.

dueiio del piso bajo; la que desde el piso’ pnm
todos excepto por los duefios del piso bajo y P

"Este precepto estd inspirado en el aruculo "’ ! ecio debCodig,o Civil eépanél de
1851, su wanscripcion es casi literal y solo se han variado'y agregado palabras que no alteran
para nada su sentido, este articulo fue colocado en cl Libro I "De los bienes, la propiedad y sus
diferentes modificaciones:. Titulo V1: "De las scrvndumbn:s" Capnulo V: "De la servidumbre de
medianeria®™ (16). S

El Codigo de 1884, reprodujo, en su articulo 1014 el articulo 1120 del eédigo de 1870.
1.3.4. CODIGO CIVIL DE 1928.

- El 25 de abril de 1928 se publicé un proyecto de reformas al antiguo Cdodigo Civil, de
esie provecio surge el Cadigo Civil que actualmente se encuentra en vigor en el Distrito Federal
desde el lo. de octubre de 1932. Dicho proyvecto, promulgado por el Presidente Plutarco Elias
Calles en agosto de 1928, copia texiualmente el articulo anies mencionado, asignandole el
numeral 951 y como innovacion lo coloca dentro del capitulo de copropicdad.

Sin una explicacién l0gica de las razones que jos redactores del Céodigo de 1928 twuvieron
para cambiar la ubicacion de dicho precepto. los doctrinarios mexicanos a diferencia de los
espafioles consideraron a ia propiedad por pisos como una copropiedad forzosa en la que se
podia invocar el principio de que "a nadie se le obliga a permanecer en la indivision".
exceptuandose aquellos casos en los que: va fuera que la propia naturaieza del objeto o que las
disposiciones legales impidieran la division del dominio. Los tratadistas espafioles, por otro
lado, cometicron el error de considerar al condominio como una simple copropiedad. en la que
los bienes pertenecian "pro indiviso” a los copropietarios.

(161 BORIA MARTINEZ. Manuel. Ob Cit. Pagimw $2-13.
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En Mcx:co se dieron circunstancias que obligaron al lcglslador a modificar la lchslacxon
referente al régimen de propiedad en condominio, la falta de vivienda'y el ‘crecimiento de la
poblacién, asf como problemas de indole pecuniario fueron como‘apuma el maestro Dominguez
Martinez - “Las razones actuales que dieron lugar a la ciis}cnci'a ¥y < proliferacién de las
propiedades  fisicas independientes en un mismo inmueble, ‘ciu'e" tendieron’a resolver el grave
problema habitacional, cada vez mas agudo en las grandes c:udades por. ‘el aumento desmedldo ¥
hasta cadtico de concentraciones humanas.” (17) 8

En 1954, el 15 de diciembre, ante la urgencia de una rcglamcmaciéh mas.amplia del
dominio horizontal, se publica en el Diario Oficial de la Federacion: el Decreto por el que se
reforma el articulo 951 del Codigo Civil para el Distrito Federal; el citado artlculo 'se.ve
modificado, buscando definir mas ampliamente al régimen en condommm. : i )

con las

El concepto original tnicamente hacia referencia a los pisos de una casa
reformas. se consideraron también los pisos, departamentos, viviendas o localés de un

Asimismo, en la redaccion primaria, anicamente se regulaban las condlclones ba_)o las
cuales deberia de contribuir cada duefio con los gastos de conservacién < )
situaciéon no se contemplara en los titulos de propiedad.  En:la reforma,
quedaron claramente determinadas, pues se . contemplaba la” oblu:acx
contribuciones deberian quedar asentadas en la escritura consutuuv.’.g en’ las de comprave-nta.
el reglamento del condominio o en alguna ley reglamentaria.’ - - : :

Owo gran avance que sc establecio con las reformas al articulo 951 del Codigo Civil
opera en el hecho de que en la nueva redaccion se destaco que las unidades privativas a que hace
referencia. deberian de ser susceptibles de aprovechamiento independiente: que cada propietario
tiene un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad v un derecho de copropiedad
sobre las panes comunes necesarias para su adecuado uso y disfrute, las cuales solo puesden ser
objeto de enajenacion o cualquier gravamen por parte de terceros conjuntamente con la unidad y
por altimo, que ésws no son susceptibles de division.

1.3.5. LA LEY DE 1954,
(171 DOMINGUEZ MARTINEZ Jose Alitedo. Dereche Civil. Edional Portus. Pnmer edicion. 1990 Pagins 386. Mexico DF
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La primera ley de condominio llamada LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD
¥ CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS. DEPARTAMENTOS,
VISIENDAS O LOCALES”, creada mediante decreto de fecha 2 de diciembre de 1954 ¥
publicada en el D.O.F. el 15 de ese mismo mes y afo, reglamenté al condominio desde su
nacimiento, hasta su extincion; en ella se consideraron principalmente los siguientes aspectos:

1) Causas de origen

2) Requisitos administrativos ¥ formales para su constitucion
5) Bienes propios

4) Bienes comunes

5) Su administracién

6) Las Asambleas

7) El reglamento

8) Los gastos y las obligaciones fiscales

9) Los gravamenes

10) Su destruccion. ruina ¥ reconstruccion.

£n esta ley solo se previd 1a construccion del condominio en edificios, es decir, en
construcciones verticales que a ia vez se encontraran divididas como lo establecia la ley en
distimos pisos, departamentos. viviendas o locales.

1.3.6. LA SEGUNDA LEY DE CONDOMINIO 1972

Como consecuencia de la inquietud iegislativa » del deseo de lograr el perfeccionamiento
de la figura condominial, ¢l 28 de diciembre de 1972 se publicé en el D.O.F.. la ley que se
denominé "LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES".

Considero conveniente hacer notar el cambio en el nombre de la tey. pues ahora se llamo
Ley sobre Régimen de Propiedad *en’ Condominio y no como anieriormente " condominio.

“El cambio de su denominacion no fue una ligereza o inadveniencia. sino que obedece a razones
de peso, pues aunque de primera impresion parece que con tal denominacion se distorsiona la
nawuraieza dual del condominio, ia realic.d es que eso no es asi. Lo gue acontecid. es que
efectivamente en su anterior denominacion, se hacia nolar en su mismo 1exto gue en esta
modalidad de rég de propiedad, coexisien tanto la propiedad individual como la
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copropnedad ¥ ahora, con la nueva d:nomlnaclon, se plerde a pnm:ra wsta esa naturalcu.. la
cual en la nueva ley, no solo se conserva mcolume sino que el concepxo se consolida en toda su

re{,lamentacnon "(18)

De lo antcnor podemos concluir que lo que cl Ichslador rcalmcmc intenté fue clasificar
al condominic como una nueva modalidad o forma cspecnal de propiedad inmobiliaria
completamente diversa a Ja' manera tradicional dc ver a la propiedad privada, pues en csta se
conjuntan la propiedad individual y la copropxedad.

La nueva le\' continua con- Ios lmeamnemos fundamenmles de la anterior ¥ en ella se
introducen ' innovaciones lmpormnu:s como . el hecho de que establece expresamente que se
"y i:s decir, en edificios destinados a vivienda o casas

puede construir. condominio en : ca.sas
habitacion aislados, consrruldos en un solo terreno comun, surgiendo con esto los conceptos de
condominio honzomal 3 condomlmo mixto.

Por otro lado se establece por primera vez el concepto de ™ j habitacional”. en el
que pueden coexistir varios edificios o conjuntos en condominio distintos, con la limitacion de
120 deparamentos, casas o localqs bor. condominio, éstos, sin duda han dado una enorme
solucion al conflicto de espacios habitables, sin embargo, la experiencia vivida ha demostrado
que con ellos han surgido enormes conflictos de convivencia y equipamiento urbano.

Posieriormente. en 1974 el nombre de la ley fue reformado y pasé a llamarse: "LEY
SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBILES I ARA EL
DISTRITO FEDERAL". y suambito de aplicaciéon quedo limitado al Distrito Federal.

La figura del condominio ha side objeto de controversia. estudio e innovacion. se han
creado diversas disposiciones reglameniarias, acuerdos para regular la construccion y nuevas
figuras como lo es el condominio vecinal. Por otro lado. la ley en referencia sufrio algunas
reformas y adiciones como consecuencia del deseo de los legisladores por lograr el
perfeccionamiento de esta figura: las mas recientes se publicaron en el D.O.F. el 25 de junio de
1993,

(182 ARREDONDX?) GALVAN. Fruncssso Xuvies, Ot Cat. Paginas 2820
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Posteriormente; con fecha 31 de dicicmbre del 1998 Publicado en el Diario Oficial de la
Federacion y en Gaceta oficial del Distrito Federal del 7 de enero de 1999, el nombre de Ia ey
fue reformado y “paso a llamarse: * LEY DE PROPIEDAD EJ\' CONDOMINIO DE
thUEBLES I’ARA EL DISTRITO FEDERAL™. Esta ley es la que actualrnemc se encuentra
vigente y su ‘ambito de aplicacion quedd limitado al Distrito chcral

Estg ley reformadn pretende tener una mejor adecuacidn a la realidad del condominio en
nuestra sociedad, ' buscando que la Procuraduria Social tenga un mejor funcionamiento como
organo conciliatorio entre los condominos, de arbiuajc » ‘en su caso un Procedimiento

Administrativo;
Por ultlmo consndero que del preseme capitulo podemos concluxr Io siguiente:

1. En el dcrecho romano no se conoc:o ni desarrollé la figura del condominio debido a que
para ellos la proplcdad cra un derecho absoluto, exclusivo v perpcmo de usar, disponer y
disfrutar: de 'una cosa, por ello, nunca conceptualizaron materialmente a la copropiedad,
argumentando que cu:mdo dos personas cran duefias de una misma cosa lo eran de la
proporc»on corrcspondxcme de cada una de las pmes de la cosa ¥y no de una parte de la

cosa.

El condommlo surge en la Edad Media como consccuencxa de Ia necesndad de aprovechar

los espacios hablxables en las’ cnudades amuralladas

19

fuc muy comn en anma, pais en donde por primera vez se
g X cn ‘el Codigo Napolcomco (1804), el cual contemplaba la
aclan las repa.racnones o construcciones de una casa CUVOS pisos

La division de' casas por p
regula la fi tzura [+
forma en: quc ‘se
pertenecieran a distiritos duedios.

t

4. En el derecho aleman, el condominio se manejo bajo la regla de la propiedad por cuotas
debido a2 que después de ia segunda guerra mundial los arrendatarios de un inmueble se
vieron obligados a pagar al arrendador una cuota de reconstruccion muy elevada, la cual
con el tiempo los hizo acreedores a una parte del mismo. Es por ello que en Alemania esta
figura tuvo tanto auge por razones sociales ¥ economicas.

En Meéxico la posibilidad de que los diferemies pisos de una casa penenecieran a diversos
propietarios se contempla por primera vez en los Codigos Civiles de 1870 v 1884.

th
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En Meéxico ¥ en cspccxal en las prmcnpalcs ciudades, la sobrcpoblac:on, causada por Ia
inmigracion desordenada de individuos'y la excesiva demanda habnamonal provocaron
que los constructores optaran por. construcciones verticales que permman la concentracmn

de varias familias en un mxsmo espacxo

En 1945 surge la pnmcm ley que regula la figura del condomlmo desdc su nacxrmenxo
hasta su cxtincion, denominada LEY SOBRE EL REGIMEN : DE PROPIEDAD Y

CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS DEPARTAN[ENT QS,
VIVIENDAS O LOCALES. RE :

En 1972 se publicé la segunda ley del condominio que se denomind 'LEY.SOBRE EL
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES; PARA’EL DISTRITO
FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES, que poslcnormcnte se llamo ba_,o el nombre de
LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDON[INIO DE ]:NMUEBLES

PARA EL DISTRITO FEDERAL.

POSTERIORMENTE CON FECHA 31 DE DICIEMBRE DE 1998, SE' PUBLICO EN EL
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION Y EN La GACETA OFICIAL DEL DISTRITO
FEDERAL PUBLICADO EL 7 DE ENERO :DE 1999, LA LEY DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL. DXSTRITO FEDERAL MISMA QUE SE

ENCUENTRA VIGENTE.
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CAPITULO 2

2.1 CONCEPTO DE CONDOMINIO

La palabra CONDOMINIO viene del latin "CU]VL COM e DOMINUS SENOR" qué
quiere decir CODUENO, con esto deducimos que la palabra condomxmo sxgmfca que 'dos o mas
personas tienen dominio sobre algo que constituye un conj umo Porlo tamo, podemos decir que
literalmente el condominio es un conjunto de vwlendzs ed;fcadas n formn vcmcal honzomal o

mixia, las cuales pertenecen a diferentes du:ﬁos

Para algunos autores, el régimen de pfo ie “en . cdndomim’o ‘es un derecho real de -
propiedad. A lo largo del tiempo y de acucrdo TSas modahdades de interrelacion ‘social
vinculadas con la tenencia de la tierra, la propnedad ha’ cobrado diversas formas, siendo una de |
cllas la del régimen de propiedad en condomil ara’estos autores "condominio no es un
edificio, sino es un derecho o régimen de proplcdad n el quc los departamentos de uno'o mas :
edificios pentenecen a diferentes dueﬂos" (19). -

Para comprender mejor el concepto de condominio lo compararé con otros tipos ‘de
propiedad, tales como la propiedad individual o exclusiva y la copropiedad o propiedad comun.

El articulo 830 del Codigo Civil para el Distrito Federal, sefiala que se entiende por
propiedad individual la forma tradicional por medio de la cual. una persona denominada
propietario. adquiere el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa dentro de las limitaciones
v modalidades que fijan las leves.

Segun C.B. Macpherson, fiiosofo de politica modemna, citado por Antonio Azuela se
refiere a "la propiedad privada es el derecho de un individuo de excluir a otro del uso de los
beneficios de alguna cosa mientras gque la propiedad comun. es el dereche de un conjunto de
individuos a no ser excluidos de los beneficios de una cosa™ (20).

(19} BORJA MARTINEZ, Manuch Ob Cit. Pagins 17
20, AZUELA DE LA CUEVA. Anomo. La Chxdad Frivads ) ci Derecho.  Edutonal Haria, 1990, Sepunds edicor., Pagana 15, Mexico DLF.
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Al hablar de propiedad privada Macpherson incluve un elemento distinto, el de la

capacidad de exclusion, "ésta se refiere a la capacidad de unos (propietarios) de excluir a otros

(los no propietarios) del . uso' o beneficios de un objeto” (21). Del mismo modo, se da esta

relacion social en la propiedad comun pero de una manera mas compleja va que los propu:tanos

del bien son un conJumo de individuos.

De ld anterior podemos decir que la copropicdad existe en aquellos casos en que dos o o

El anlculo pnmcro de La’Ley sobrc‘
lnmuebles para el Distrito Federal del 23 de J
para el Distrito Federal, deﬁnen al condomxnlo de la sx&mcme maner.r

“Cuando los diferenies depanamcmos, vxv::ndas casas o locales de un mmucblc )

construidos en forma vertical, horizontal . o mixta, suscepnbles de aprovcchamlento’

independiente por tener salida propia a_un elemento coman de aquél o a:la via:publica,
pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendra un derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local ¥, ademas, un derecho de
copropiedad sobre los elementos ) partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado
uso o disfrute”.

De lo anterior, se desprende que en el régimen de propiedad en
condomino es dueiio de un arez privada constituida por su departamento, vivienda, casa o local;
y codueiio de las areas comunes del inmueble en la proporcion que le corresponde, de acuerdo a
su indiviso, (establecido en las escrituras de cada condominio) o porcentaje que le pertenece en
relacion del valor total d=l condominio y del valor proporcional que le corresponde de areas

condominio cada

comunes.

{211 AZUELA DE LA CUEVA. Anue. Ivaen, Pagina 15
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"Cada proplclano podra eancnar hxpou:car o -gravar en cualquier otra forma su
depanamento, . vivienda, .casa o local,:sin; neces:dad del. consentimiento de los demas
condominos. .~ En la cna_lenaclon g!avame o embnrgo de’un departamento, vivienda, casa o
local, se enlendcmn comprcndldo “invariabléments los’ derechos sobre los bienes comunes que

les son anexos”.

"El derccho de copropledad sobre los elementos comunes del inmueble, solo serd
enajenable, mvablc o embargable por v:rceros, conJunmmcmc con cl departamento, vivienda,
casa o local dc propledad cxclusna.. respecto: dcl cual se considcre anexo e inseparable. La
copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble no es susccptlble de division”.

Al condominio se le ha llamado, simplemente »régim'cn de condominio, expresando la
idea de una simple copropiedad. La ley de 1954, lo denominaba como "régimen de propiedad y
condominio”, entendiendo con ello que se¢ wrataba de la unidon de derechos de propiedad y
copropiedad. La ley actual habla de "propiedad en condominio” con lo que se establece la idea
de que el condominio es una forma de propiedad.

Por lo anterior, considero importante analizar la naturaleza juridica del condominio, con
ia finalidad de comprender con mayor claridad dicho concepto.

2.2 NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO

Hablar de la naruraleza juridica del condominio es situario conforme a los principios de
fondo que nos explican su esencia, los cuales nos ayudaran a resolver los problemas que surjan

al analizar su regulacion legal.

Parz el legislador es imponante tener una postura clara respecto de la nawraleza juridica
del condominio para establecer leves coheremies y facilitar al imérpreie el entendimiento del

sentido v aicance de las mismas.

Se ha mencionado gue fue en la Edad Media cuando surgio ¢l condominio como
consecuencia de la explosion demografica v de la vida en ciudades amuralladas, sin embargo es
hasta el siglo XIX cuando el aumemo de poblacion. la destruccion de las ciudades por guerras v
la busqueda de un mejor aprovechamiento de la tiema motivaron a buscar en la figura del
condominio la solucion a los problemas de vivienda.
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El Codlgo Napolcomco de 1804 comempla en un solo artlculo la fgura del condommlo,
limitandose a regula.r el pago de gasws comunes en funcién del uso.. Como consecuencia de la
‘del ‘condominio dentro del capitulo de la serv:dumbre {os tedricos dc ia
dommlo dentro de la natumlchundlca de dlcha figura,

inclusion ‘de. la fi

Al paso del tiempo los estudiosos de la materia han tratado de explicar la naturaleza
Jjuridica del condominio a través de diversas teorias y opiniones doctrinales, destacando las que

consideran al condominio como:

2.2.1 SERVIDUMBRE: Esta teoria pretende explicar la naturaleza juridica del
condominio, diciendo que los bienes de uso comin de una unidad condominial constituyen
servidumbre en favor de los diversos propietarios de las unidades privativas que iniegran dicho
inmueble. Los autores que soportan esta teoria s basan en la idea de que denwro del régimen de
propiedad en condominio los objetos bajo servidumbre serian aquellos de uso comin. en tanto
que los destinados al uso individual como lo son cada depanamento o vivienda representarian la
propiedad individual de dicha figura. "La propicdad de pisos es la resultante de una mezcla entre

propiedad individual ¥ servidumbre” (22).

Es hasta cierto punto admisible la forma en que esta figura intenta explicar la naturaleza
la de bi [ e individuales. sin

del condominio, va que en €l se encuentra una
embargo los que son comunes forman parte del patrimonio individual de cada condomino. por lo
que si bien es cierto que és10s per 1 a la ¢ idad y son utilizados y aprovechados por
ésta, también lo es que cada condomino forma parte de esa comunidad yv. por lo tanto, es duefio

de esas partes que le son comunes.

(22) BORJA MARTINEZ, Manucl: Ob. Cit. Pugana 49
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Borja Martinez afirma que en la propledad por pISOS no cxxste una serwdumbre ya que
en este tipo de propiedad existe algo mas que la simple utilizacién de la cosa del otro.

Ciertamente, la utilizacién de “las partes comunes” hace referencia precisamente, a que
al utilizar las escaleras o el patio de un xnmueb]e, e ‘estan uuhmdo las partcs de la prop.edad
comiun que le pertencce a cada condomino.”

ejercerlos.

4. Las <crv1dumbres se ‘extinguen cuando ‘la cosa: llega a‘ser. munhmbl: _mientras quc el
‘condominio persiste aunque ia casa se destruva. Si la casa perece el ‘derecho de los coduenos se
traslada sobre lo que subsisie sobre el terreno.” (...3)

La doctrina actual ha descartado la leon'a d‘e;la:scrvidumbre. Por otwro lado, el art. 1057
del C.C., sefala:

"La servidumbre es un gravamen real impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro

peneneciente a distinto duefo.
El inmusble 2 cuvo favor estd constituida la servidumbre se llama predio dominante; el

que Iz sufre se Hama predio sirviente™.

Esta definicion destruyve la teoria expuesta. pues en el condominio no se da el supuesto
contemplado por la ley, en €l no existen los dos inmuebles que la ley requiere para la existencia
de la servidumbre v mucho menos existe la sumision del predio sirviente al predio dominante.

(231 BORJA MARTINEZ Manuel. Paginu 51-53.
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Sin duda otra de las grandes diferencias entre ambas figuras es ¢l instrumento mediame
el cual se constituyen; la constitucion del régimen de condominio siempre es mediante un acto
unilateral d:: voluntad, mientras que la servidumbre, por regla gencra] nace dc un 'convem'o. .

En suma, podemos concluir que las caracteristicas ‘de.’'la schumbrc nos penmtcn
distinguir con claridad las diferencias que existen entre ambas t'guras ¥ a'su'vez concluxr quc
denrtro del régimen de propiedad en condominio no cabe la existencia de ésta.

estc conccpto era
as’ construcclones quc se

2.2.2 SUPERFICIE: En el Derecho aleman.y
considerado como un derecho real inmobiliario que se eJcrcm sobr
encontraban en la superficie del suelo. :

Siguiendo con la idea de Borja Martinez, Los supueslos de esta teona son dos:’ a) el
dueiio del terreno y b) el duefio de lo construido sobre aquc] \"consxste cn consndemr Ia
existencia de un “derecho de superficie™. Segin este derecho se podian levantar construceiones
de toda clase sobre el suclo, pero a condicién de no causar perjuicios al dueio del terreno, el que
a su vez, podia realizar construcciones subterrineas que no perjudlcamn los dcrechos del

superficiario.

Como se desprende de lo anterior, esta teoria sefiala a2 dos o mas personas en diferentes
calidades. unos a titulo de duefio del suelo ¥ otros con derecho para edificar sobre el mismo.

Igual que en el caso anterior, no puede considerarse al régimen de propiedad en
condominio como derecho de superficie. Borja Martinez apoya el argumento de que "el derecho
de superficie es un derecho de construceion en suelo ajeno. v en el caso de propiedad por pisos.
hay algo mas que un derecho de construccion, que fa mera facuhad de superposicion” (24)

La propiedad por pisos o condominio implica que cl suelo sea pane de la propiedad
comun de los titulares o duefios de departamentos. Por eilo considero que esta teoria no explica
la naturaleza juridica del condominio puesto que para ella como para la teoria de la servidumbre.
se necesitan dos personas, el propictario del suelo ¥ el de las construcciones mientras gue en el
régimen de propiedad en condominio. el propietario lo es de ambas.

(231 BORJIA MARTINEZ, Manuch: Ob Cit. Pagina 56
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2.23 CENQO - 'Para Ro_[ma Vllle;,as en esta postura existe un proplemno eminente
Vv otro uuhsta que pucde usar del terreno pagando un canon. Esta ﬁgura fue dembada por el
derecho natural que indicaba que Ja tierra pertcnccm a todos en copropledad, v por o tanto no
habia razén pa.ra el pago del canon.

22.4. llCUFRUCTO' Esta es una de las teorias clasicas que ha intentado dar una
explicacion sobre ia naturaleza juridica del condominio basandose en la existencia de un utilista
distinto del proplctnno Para quienes apoyan esia teoria, el dueio del piso bajo es propietario,
los demas solo son usufructuarios de los departamentos, este concepto choca con la idea de
copropiedad manejada en el régimen de propiedad en condominio al desmembrar la propiedad.

El art. 980 del C.C. lo define como:*el derecho real » temporal de disfrutar de los bienes
ajcnos".Asimisi-no Rojina sefiala que el usufructo “es un derecho real, temporal, por naturaleza
vitalicio, para usar y disfrutar de los bienes ajenos sin alterar su forma y substancia™. (25)

De lo anterior podemos concluir que esta figura no concuerda con la naturaleza juridica
del régimen de propiedad en condominio puesto que cada unidad privativa de un condominio es
propiedad de su titular y ¢él, como ducfio que es, disfruta de la cosa que le pertencee, mientras
que en ¢l usufructo una persona (no dueifia). se aprovecha de una cosa ajena.

Por ello podemos concluir que en el usufructo se da el supuesto de que ¢l bxen sobre el
cual se da el gravamen es ajeno y, en el condominio, et b)en es propio tanto en. las panes
individuales como ¢n las comunes, independientemente de que scan vanos Jos dueﬁos' ademas,
mientras que la propiedad es perpetua y tmnsrmsnble. cl usufructo €s 1e pora.l( mu'anﬁmls:ble

2.2.5 PERSONA MORAL: Esta teoria mcorpora al condomlmo a: la persona
‘enen los ocupames de

moral a la que pertenece el inmueble » dcsmca el dcrecho que
aprovechar. usar v disfrutar de la localidad. x fae i

En este caso se puede ver que no hay propxcdadcs dlsnnua.s sino una sola propiedad. Esta
ieoria pretende olorgar la propiedad al consorcio de cond6minos, sin embargo en la practica la
mayoria de las leyes extranjeras ¥ nacionales, ies niepgan personalidad juridica a estos consorcios.

2.2.6 SOCIEDAD: Esta teoric se apoya con la idea de que la propiedad por pisos
implica la existencia de una socicdad constituida por la reunidén voluntaria de diferemes
propietarios. a fin de conservar v mejorar la cosa comun.

25 ROJINA VILLEGAS Rafucl. Compendie de Dioroelwy Civiltomo Il Darechios Remles 3 Sucesiones: Edional Ponua. Vigesima Segunda

edicion, 1993, fapnz 119, Tomo L. Meuco D.F.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




33

Estas sociedades, segun expica Borja Martinez llamadas “Cooperative Apartament Plan
of Home Ownership™, comunes en el sistema anglosajon, se constituven para construir edificios
y dividir entre los accionistas el uso y goce de las instalaciones a cambio del pago de una renta
muy pequefia. Los accionistas propietarios acreditan su participacion a través de un titulo
Ilamado "titulo de propiectario” en donde se estipula el pago de la renta ¥ de un suplemento que
se destina a cubrir las cargas del inmueble. Por otro lado, los participanies de la sociedad, en su
cardcter de socios tienen la obligacion de participar activamente en el cumplimiento de las
obligaciones establecidas a cargo de la sociedad y en parucula.r afrontar aquellas obligaciones

tendientes a mejorar ¥ conservar la cosa comun.

"En nuestra legislacion. no es pOSIblc sostcncr ala propledad separada de los diferentes
pisos o deparnamentos de un mismo edificio, :s!a; constltuve una verdadera sociedad entre los
dueiios de los departarmnemos. De aceptar esta lcona. qucdana cxclunda la idea de una verdadera
propiedad sobre los distintos pisos de un rmsmo edlfClOf‘\'a quevcn este caso el titular de la
propiedad del inmueble seria la socnedad, 'y los “socios, . solo’ tendna.n un derccho de

aprovechamiento” (26).

a los blencs comunes, ha\' una
Boulanncr "los bienes comunes estan

verdadera copropiedad, que como dicen Rxpen
) llegan a constituiria”.

arganizados sobre el modelo de una iedad, pero n
2.2.7. COMUNIDAD: Esta teoria -wrata de explicar al condominio como una

copropiedad sui gencris, 1a cual radica en que existe propiedad exclusiva sobre un depantamento
y copropiedad sobre las paries comunes.

No obsitante que dicha 1eoria puede llegar a considerarse como incompleta. deja clara
que en el condominio existen partes individuales y comunss. dentro de una unidad basica e
inseparable.

Por lo anterior. podemos concluir gue esta teoria se acerca un poco mas a la nawuraleza
juridica del condominio al tratar de explicar a éste mediante la division entre las partes comunes

v las individuales.

263 BORIA MARTINEZ. Manue!, Ob Cut. Pagan 57,
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2.2.8. COPROPIEDAD FORZOSA: “Las copropiedades forzosas son aquellas en
que, por la naturaleza de las cosas, existe una imposibilidad para liegar a la divisiéon o a 1a venta,
de manera que la ley se ve obligada a reconocer este estado que impone la propia naturaleza...
Esto ocurre cuando los distintos pisos de una casa pertenecen a distintas personas en plena
propiedad. Se crea una copropiedad con respecto a las cosas comunes: entrada, patios, escaleras,
cimientos, azoteas, servicios del inmueble (agua, drenaje, etc...). Cada propietario es duefio de
un piso ¥ no hay, por consiguiente, en cuanto a cada piso, copropiedad. pero necesariamente hay
ciertas cosas comunes al edificio que tienen que ser objeto de una copropiedad forzosa. No hay
manera de terminar esta indivision respecto de las cosas comunes, porque no podrian venderse
independientemente del edificio™. (27)

Posiblemente el error de esta teoria radica en el hecho de considerar a la copropiedad
como forzosa ¥ no como necesaria para que se pucdan dar los supuestos que la ley requiere para
la exisiencia del condominio.

2.2.9. DE LA PROPIEDAD: Esta teoria, sostenida por el maestro Boria
Martinez, consiste en considerar a la propiedad en condominio como una especie de propiedad.

segun sus propias ideas: ** la teoria que mayor consistencia técnica tiene en la actualidad es la
que considera al dominio horizontal como una especie de la propiedad™. (28)

Como se ha sefialado con anterioridad en el condominio se da una conjuncion de bienes
individuales v bienes particulares. para poder definir los lineamientos de esta teoria. debemos
determinar cual de los derechos sobre estos bienes es de mayvor importancia, por ello. los
autores que sostienen esta teoria se inclinan en favor de que el derecho de propiedad es
Jjerarquicamente mas importante que el de copropiedad, considerando que para que pueda existir
la copropiedad es necesaria la existencia de la propiedad. es decir. que la primera es una
modalidad de la segunda v por lo tanto un derecho accesornio de ella.

A manera de complemento y particularmente tratindose del condominio debemos citar
que cuando se enajena. grava v embarga un depantamento. casa. vivienda o local, se entienden
comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.

(27) ROJINA VILLEGAS. Rafacl. Ob Ciz, Pagna 113y 114
28 BORJA MARTINEZ Munuel. La Funcion Social y Juridxn de ls por Pisos. Co 1960, Pag. 539, UNAM,

Mexaco DLF.
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Es por ello mu\ claro que de acuerdo a las ideas del maestro ija., en nuestro derecho
positivo el derecho de propiedad, contenido en el régimen ‘de’ propledad en condominio es de
mayor importancia que ¢l de copropiedad. ¥ por lo mismo la cuota de copropiedad es accesoria.

2.2.10. TESIS DUALISTA: Esta tesis surge de la necesidad de evitar encuadrar al
condominio dentro de la figura de la copropiedad.

En particular esta teoria establece que en un condominio se conjuntan dos derechos, el de
propicdad y el de copropiedad, cada uno de ellos separado y regido por normas distintas. La
critica sefiala que es imposible considerar como objetos distintos a los ) a la obra gruesa que
integra el inmueble. Estas ideas tuvieron gran aceptacion en Bélgica y Francia durante los afios
treintas pero a partir de 1957 fire reemplazada por la teoria que consideraba al condominio como

una copropiedad sui generis.

2.2.11. DOCTRINAS ACTUALES: Las nuevas posturas que mtcman dar -una
explicacion sobre la naturaleza juridica del régimen de propiedad en condominio 16
de entender como una comunidad de derechos. Entre las mas importante se .chuCDtrm

2.2.11.1. Algunos. autores sefialan que el condominio se da a conocer: como una
copropiedad. Se¢ debe recordar que si.nos ubicamos en la tesis de que nadie esti obligado a
permanecer en la indivision. es peligroso sosiener este argumento. Esto significa’ que . en
cualquier momento, un coduciio puede obligar a sus coparticipes a adquirir su parte o vender el
inmueble y obtener que la divisién se de mediante el reparto de o que obtenga por ia venta del
mismo. Con esto’se ocasionaria que los duefios en cualquier momento tuvieran que comprar el
local del inmueble o sufrir los efectos de la division.

de la propiedad, igualmente se apoya argumentando que el condomino es dueiio del espacio que
se encuentra dentro de su depanamento. se le critica puesto que un cubo puede ser algo
inmazterial y cabria cuestionarse si algo inmaterial puede ser objeto de propiedad.

2.2.11.2. Julliot por su parne identifica al condominio como la parcelacion cibica

Hablando del condominio podemos establecer que esta teoria seria vilida si el espacio
qQue se encucnira dentro de cada departamento, vivienda o local se considerara como elememo
activo de un patrimonio ¥ que su propietario pudiera aprovechar sus ventajas economicas.
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2.2.11.3. Teorias Monistas: éstas consideran al condominio como una propiedad
especial, entendiéndolo ‘como una especie dentro del género de la propiedad y considerando a la
copropiedad como una especie de propiedad. El iniciador de esta corriente es Manuel Viazquez.

2.2.12. CONSIDERACIONES DEL. DERECHO POSITIVO MEXICANO.

Las leyves de 1954, 1972, v 1998 asi como el articulo 951 del Codigo Civil definen al
condominio destacando que: "cuando los diferentes departamentos. viviendas, casas o locales de
un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente, por tener salida propia a un elemento comun de aquel o a la via puablica,
PERTENECIERAN A DISTINTOS PROPIETARIOS, CADA UNO DE ESTOS TENDRA UN
DERECHO SINGULAR Y EXCLUSIVO DE PROPIEDAD SOBRE SU DEPARTAMENTO,
VIVIENDA, CASA LOCAL O VIVIENDA Y ADEMAS UN DERECHO DE COPROPIEDAD
SOBRE LOS ELEMENTOS Y PARTES COMUNES DEL INMUEBLE, NECESARIOS PARA
SU ADECUADO USQO O DISFRUTE".

Ibarrola considera al condominio "como una modalidad de la propiedad y comenta que
nuestra ley hace prevalecer la propicdad como cosa principal, sobre la copropiedad, como cosa
accesoria” (29). De wml manera que lo considera como una modalidad de la propiedad. sefiala
que se le conoce conforme a la ley mexicana con el nombre de propiedad por pisos, parcelacion
cubica de la propiedad, propiedad por planos o régimen de propiedad en condominio.

De lo anterior se puede deducir que las teorias predominantes en lz actualidad son las
que afirman que en el régimen de propiedad en condominio existe un derecho de propiedad
exclusivo sobre el piso. depantamento, vivienda o local » un derecho de copropiedad en los
referente a las partes comunes.

Para dilucidar si la propiedad o la copropicdad es la predominante se podrian observar

diversas legislaciones.

Legislaciones como la espafiola y la cubana se inclinan por considerar que los derechos
de copropiedad son accesorios a los derechos de propiedad: en tanto que la doctrina alemana e
italiana aceptan gue se trata de una idad de bi

(29) DE IBARROLA.Anonio. Cosas » Suceniones. Editonal Pormua, Soxa edicion,, 1986, Fugins I8E . Mexaco D
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En Ia leglslacuon mcxlcana, se lc ha consndcrado como una msntucmn en la'que cada
dueiio es prop-elnno de . su plso dcpanamcmo. casa o local y copropietario de los' blcnes
necesarios para ia existencia, comumdad ‘seguridad, etc.... El derecho de propledad es de mayor .
importancia y se encuentra por encima del de cpproplcdad que es considerado como accesorio.

Segun BorJa Martinez, la pane pnmordxa] del régimen . de proplcdnd en oondomxmo se
refiere a la propiedad, en tanto que la copropiedad se hace accesoria o complcmcmana Los
condéminos son duefios, de acuerdo al indiviso, de una parte proporclonal de esa propiedad
comun, implicita en su propiedad, va que ni atn renunciando a sus derechos sobre ellos, pueden
librarse de la parte que les corresponde, en el sentido de las obhgaclones » dercchos de los que

son participes.

De acuerdo a la naturaleza juridica dcl condomlmo, la propledad e).clu.slva prevalece vy se
encuentra por encima de la’ copropledad que se gjercita sobrc las. panes del inmueble de uso
comun que igualmenie le pertenecen a cada dueiio’ de acucrdo a su indiviso, -es decir, que
ademas de ser dueiio de su pane privada le corrcspondc una parte equlvalcnle del resto del
inmueble que forma parte de su propio dcpzm.amcmo casa, louﬂ o vivienda » que no puede
enajenarse., gmvarse o hipotecarse de forma mdepcndleme. o - S . .

El anticulo 951 del Codigo Civil v el 3ro. de ™ Ley de Propiedad en Condominio,
establece que cada condomino tiene un derecho ‘exclusivo sobre su propiedad. que le permite
enajenarla, - hipotecarla o gravarla libremente sin - necesidad del consentimiento de los demas

condominos.

En lo referente a las areas comunes, ¥ no obstante que de lo establecido en el Codigo
Civil pudiera interpretarse que también son susceptibles de dividirse, enajenarse, o gravarse: la
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, introduce una
modificacion al respecto, estableciendo que ia copropiedad sobre los elementos comunes del
inmueble no es susceptible de division, a menos que la misma sea aprobada por una mavoria
especial de condominos en el caso de destruccion o ruina del inmueble. por oua parte esta leyv
establece algunas obligaciones a cargo de los condominos para el caso de que las dreas comunes

llegraran a dividirse.
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Con la creacién dc la Ley de: Propledad ‘en Condomxmo de Inmucbles pam cl Distrito
Federal se aclaran y facxlnan los trnmncs de ‘'su creacién, cxuncnon Y adrmmstraclén que han

ayudado a la prohferacxon de esta f'orma d habnac:on en na tan necesitada de vivienda v
segundad como lo ‘es el Distrito Federal, ; L

manlcmmlento ﬁsmo smo m:lusoV regu]ar cn 1a mcdnda de 1o posnble la convxvcncxa cntrc sus
habitantes. : !

Como conclusiones de este capitulo podemos destacar los siguientes puntos:

1. El régimen de propiedad en condominio es un derecho real de propiedad en,‘dﬁnde se
conjuntan elementos de la propiedad individual y de la copropiedad o propvicdadb comun.

19

viviendas pertenecen. a’ distintos . dueiios - siendo. .cada-. uno dc
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un clcmcmo

publica.

Cada propietario. es duefio de.un area: privada constituida por su departamento casa o
vivienda y de una porcion de las areas comunes que integran el inmueble en proporcion a

9

su indiviso.

4. Aun cuando exisien numerosas teorias que initentan dar una explicacion a la naturaleza
juridica del condominio desde mi punio de vista ¥ tal como nuestro derecho positivo lo
define, €l condominio es considerado como unz especie de propiedad en la que se
conjuntan la propiedad individual y la copropiedad; en la que la propicdad individual
prevalece sobre la copropiedad, la cual es ostentada por cada condomino en proporcion a
su indiviso que no es otra cosa que el valor de su propiedad individual dividida entre el
valor total del inmusble. por elio la copropiedad se encusnira implicita en la propicdad

individual.
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En el derecho mexicano, el derecho de propiedad que constituye al condominio es de
mayor impornancia y se encuentra por encima del de copropiedad que es considerado como
accesorio., -
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CAPITULO 3

3.1 LA ADMINISTRACION DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

La palabra administracion se puede equiparar con términos que impliquen orden, buen
funcionamiento y organizacion. Concretamente el acto de administrar es la organizaciéon de
individuos, recursos y esfuerzos a través de conocimientos especiales, participacion v
cooperacion para poder servir en provecho de un objetivo definido. Asimismo, entendemos que
es un proceso consistente en la union de una serie de operaciones que ordenadas dinamicamente
contribuyen al logro de los fines que se buscan.

En lo 'que al régimen de propiedad en condominio se refiere podemos de‘cir, que "La
administracién” es la. parte medular. del "ef'caz funcionamiento del condominio.: “‘De ‘ahi su
trascendencia, por io que es escnclal seleccionar acenadamente a la persona quc dcsempene
dicha i‘unclori * (30) : b : :

La L.P.C.LD.F. ‘co'l
Asamblea de Condommos \
conforman al condomlmo dcducxmos ‘que en scmldo amplio la admnmstramon del ‘mismo_se

compone por:

a) El Administrador

b) La Asamblea de Condéminos

c) El Comiié de Vigilancia v

d) El Reglamento de condominio » administracion

3.2. EL ADMINISTRADOR

En el condominio la tarea de administrar corre por cuenia de una persona (fisica o
moral), que se encarga de Hevar a cabo a través de diversas funciones administrativas los fines
comunes tendientes a lograr el funcionamiento satisfaciorio def mismo.

G GUZMAN ARAUIO. Gerardo: Ob Ci. Paginy 72
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"El admmlstrador es el rcprcscma.me iegal, persona’ Fstca © moral, que realiza actos de
custodia, imi ito y cc vacion del ‘inmueble y que promueve al mismo tiempo la
By -

imegracion, Orgamzacxon b dsarrollo de los condommos.

37 dc la L..P.C 1. D. -y 5€ dcsprend - qu
esta confiada a_ una persona’ fisica o moral que’ podra ser riombrada ‘0 removida libremente en
Asamblea general ded Condéminos, con la excepcion” de- que los primeros que funjan como
tales durarin en su cargo un afio y sera posible su rcelcccnon solo por-un periodo consecutivo
mas. Pudiendo ser porsteriormente electo en otros pcnodos no consccutlvos como lo establece el
articulo 42 de la L. R.P.C.1.LD.F.

la ‘administracién del condominio

Igualmente, del articulo 37 de la L..P.C.L.D.F,, se desprénde que: "los condominios seran
administrados por la persona fisica 0 moral que designe la Asamblca en los 1érminos de esta ley
v del reglamento del condominio”. :

3.2.1. TIPOS DE ADMINISTRACION

Si tomamos en cuenta el texto de la fraccion 1 Il, dcl amculo 38 de la L.P.C.LD.F,, .
..Para desempefiar €l cargo de administrador: fraccion I; En el caso, dc_.penona fisica y siendo
condommo debera acreditar tener cubiertas sus cuotas; ¥ fraccion I.L En el mso de persona fisica
o moral debera acreditar experiencia en administracion condominal podcmos concluir
que existen dos tipos de administracion: o ’

1. La externa, desarrollada por una persona fisica o moral que no es un condomino.
2 La interna o auto administracion. desarroliada por un condémino.

.2.1.1. LA ADMINISTRACION EXTERNA

Se hace referencia a este tipo de administracion cuando los condominos de un inmueble,
acuerdan que ¢l condominio, sea administrado por "una persona fisica o moral que se especialice
en la administracion de inmuebles v cuyvas funciones especificas sean las de cuidar los recursos
econdmicos v materiales del condominio.” (32)

G GUZMAN ARAUIQ., Cicturdo. Ihidem. Paging 21
(323 ORDOREZ RUIZ. Jose Lius, Tk Sobrc ln del C Limusa. Primcrs edcon 19900 Pagine 68, Mexioo
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La administracion externa se nLc por las dnsposncnon:s que la L.P.C.LLD.F. establece para
efectos de Ia admxmsnac:on de:la fgum condomlmal y -por todas aquellas disposiciones
comcmpladas en el reglamento interno dcl oondommlo.

El administrador externo, como una’ pcrsona aJena a.l condominio, debera desarrollar
medidas efectivas que  contribuyan a. dar. seguxmlento a los acuerdos tomados por los
condéminos, asi como para promover la sana convxvcnc:a v participacién de estos ultimos.

Este tipo de administracion presenta a}gunas vthmjas.como serian el considerar la
experiencia con que cuentan las personas que se’dedican» a esto, garantizando con ello el
cumplimiento de las disposiciones legales, - laborales 'y fiscales relacionadas con la
administracion del condominio, otra ventaja de este tipo de administracion es el hecho de que
con clla se evitan las fricciones entre condominos resultantes de la cobranza y de la aplicacion
de sanciones por incumplimiento de las disposiciones de la ley o del propio reglamento.

Respecto a las medidas de control v vigilancia de la administracion extemna. es
recomendable establecer, 2 wravés de un contrato de prestacién de servicios las obligaciones ¥
responsabilidades de la administracion particularmente en lo relativo a los trabajadores que se
contraten, senalando fehacientemente que el administrador sera responsable de esto para wodos
los efectos legales, desconociéndose cuniquier relacion entre los trabajadores contratados por el
administrador v los condominos.

3.20.2. ADMINISTRACION INTERNA

Este tipo de administracion, denominada igualmente auto administracion se da cuando el
consorcio de condominos designa a una persona de enwe ellos pamm que organice el
mantenimiento, la operatividad » la administmacion del inmueble que habitan.

La auto administracion es muy conveniente para edificios compuestos por pocas
unidades, debido a que a wavées de clla se desarrollan las relaciones entre los condominos v se
evita el pago de honorarios que se crogarian en e} caso de una administracion exierna.

Una gran desventaja de este tipo de administracion la representa ia falta de experiencia
de la persona que desempefia el cargo de administrador debido a que para desempefario
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exilosamente es necesario contar con una amplla gama _de. conocimientos que van desde
nociones de contabilidad hasta el mancJo de algunos concepto; legalcs.” -

En la practica se estila que en este 'npo de admmlstraclon el cargo sea lempoml ¥ rotativo

entre los integrantes dcl consorcno condominial

La auto ad.ministmciéri es rccomendablé desde el punto de vista econdémico, ya que los
fondos que en otro caso se destinarian al pago de los honorarios de la persona fisica o moral que
levara a cabo dichas funcloncs se pueden utilizar para reforzar los fondos de mantenimienio o

reserva del condominio. |

3.2.2 NATURALEZA JURIDICA DEL ADMINISTRADOR

La figura del administrador podria estar equiparada con la del mandaio, definida en el
articulo 2546 del Caodigo Civil, como sigue:

Articulo 2546:. El mandato es un contrato por el que el mandatario se obliga a gjecutar por
cuenta del mandante los actos juridicos que éste lc cncargn.

El administrador, en su caracter de mandatario del consorcm condomxmal tendra a su
cargo el desempefio d= diversos tlpos de func:on:s entre las qus se encuentran:

1. La funcion ejecutiva; que entre on"as'éosas'comempla ta obligacion que el administrador
tiene para dar observancia al reglamento, llevar a cabo las resoluciones de la Asamblea,
recabar las cuotas de los fondos de administracion y reserva y realizar los gasios necesarios
para el mantenimiento del condominio, asi como llevar los estados de cuenta de ingresos y

egTesos entre otros.

La funcion representativa que le otorga las facultades de= un apoderado para administrar
pleitos v cobranzas. lo que sigmifica que el administrador es ¢l representante

[E]

bienes ¥ para
legal de los condominos.
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En resumen podemos dec:r que el adm\mstrador es para el condommlo un manda\‘ano
con facultades gcncmlcs para actos de administral on asi como para pleitos y cobranza.s va que
el mismo se encuentra investido con faculxadcs para admmntrar ¥ sobrc todo pnra reallzar actos

de pleitos y cobranzas.
El obJelo del mandmo Vi

exclusivamente - asuntos dc mlcrcs Nunca sera

La funcion rcpresentanva dcl admlmstmdor es uno dc los pumos ma.s comroverudos a los
que se enfrema la figura del condormmo, el problcma no se' prescma cn 1 quc a las funciones
que como representante del” condommlo .eiercita, ‘las cuales . sin’ duda alguna se -encuentran
sustentadas en la propia Ley de Propledad cn Condomlmo de lnmucblcs pam el Distrito Federal.

El problema 'realmcnté’eﬁba,én que"la_ lev no - le’ reconoce personalidad alguna al
condominio por si mismo y por conéiguicnié surge el conflicto de determinar a quien representa
el administrador, sin. lugar. a dudas’ podemos afirmar que el adminisirador representa a la
agrupacion de miembros que son propietarios de una unidad. vivienda, casa, local o comercio
dentro de un condominio (condominos), v nunca al condominio como al; sin embargo, si
1omamos en cuenta que la iey no le reconoce personalidad alguna al condominio por si mismo,
en este caso es que el consorcio condominial no podria estar representado en funcion del
regimen de propiedad de que es tritular o del lugar en el que habita. Por lo anterior resulta
necesario definir y determinar o por decirlo de otra manera catalogar a la union de seres
humanos que habitan en un condominio bajo una figura a la que la leyv le reconozca plena
personalidad.

En la practica infinidad de controversias en materia de condominio han surgido y no se
han podido resolver debido a este problema y la solucion que se le ha dado ha sido la de optar
por constituir una asociacion en tormo al consorcio condominial para establecer que esta
comunidad a la que la ley le reconoce plena personalidad juridica es a la cual el administrador

representa.,

En el Régimen de Propiedad en Condominio los condominos se encuentran unidos como
comunidad a través de los derechos » obligaciones que ostentan como copropietarios de las areas
comunes del condominio, e! propio régimen se constituve en vintud de la existencia de las
mismas. Cada condomino es propiewario ¥ legitimo representante de su departamento. vivienda.
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casa o local, por ello al hablar de las faculmdes del admmxstrador se dice que - el mismo
Unicamente esta facultado para represemar a los condéminos en asuntos de interés general que
en otras palabras seran aquellos asuntos rclaclonados con las areas en donde los mtcgrantes del
mismo participan como copropietarios, . :

Podemos decir que tanto la copropledad como cualquier-asociacion’se steman como
comunidades, sin embargo hay que distinguir las dxf'ercn ias‘existentes entre ellas’ mismas ‘que
nos dan la posibilidad de recurrir a esta figura para sustentar la reprcsémau n'del admmlstrador
del régimen de propiedad en condominio. : E

a) La asociacion crea la personalidad Jundlca que no existe en la copropiedad.;:La coproplcd.ad
es una comunidad en sentido lalo y no cuenta con personalidad juridica;iLas asociaciones
son comunidades dotadas de ella. -

b) La asociacion cuema con un patnmomo nutonomo ‘diferente de los patrimonios individuales’
de los asociados o socios, en wanto que cn la coproplcdad no existe un patrimonio autbnomo
diverso de los patrimonios de los coproplcxanos sino ‘que. el mismo:se mcgm dcvpanes
alicuotas que constituyen el actlvo dc mda uno de ellos

c) En la copropiedad, la admxmstrac:on colecnva se lieva' a cabo Ecneralmcme por aczos que
implican la unamm:dad de votos » en la asociacion por actos que implican tnicamente

mavonn.

“La asbciacic'm es una corporacion de derecho privado dotada de personalidad juridica,
que se constituye mediame contrato, por la reuniéon permanente de dos o mas personas para
realizar un fin comun, licito, posible ¥ de naturaleza no econdomica”. (33) La asociacion se
constituye mediante un contrato imiuine personae, ya que atiende a las personas segun la
confianza que se tiene en las mismas o de acuerdo a sus capacidades, conocimientos o
condiciones.

Atendiendo a los eclementos de la definicion anterior y trasladiandolos al régimen de
propicdad en condominio podemos constatar Que este tipo de propiedad reane todos los
requisilos que se necesitan para la constitucion de una asociacion en tormo al mismo:

(331 DOMINGUEZ MARTINEZ. Jos Altiedo. Ciclo de Mesas sobre el R de en Coud INFONAVTT 1987,

Pagine 3. Mexico D.F
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1) La asoc:acmn se consntuve por ia’ rcumon permaneme de dos o mas persona.s sxtuacnon
que para el caso del condomlmo se mlcg!ara por el consorcno condommlal

El contrato a wavés: dcl cual se. consntuvc atiende a las condiciones pa.rucularcs de los
mdxvnduos que pa.nxcxpan ‘en el mismo, siendo la calidad de condémino la condicién bajo la
cual se pcrfeccxona en el condommlo. L

Una vez analizado lo anterior, considero que es imponante considerar que la asociacién
es el medio mas iddneo para darle una solucién concreta al problema de la falta de
representacion del administrador, destacando que al implementar esta figura dentro de la
propicdad en condominio se estara legitimando la personalidad del mismo, quien podria
desempeiiar las funciones que se le encomiendan sin ninguna limitacion.

Considero que la falta de personalidad del condominio es una grave omision de los
iegisladores que ha causado infinidad de problemas y confusiones alrededor de la figura del
condominio, al respecto creo necesario destacar, que si el condominio esta sujeto a través de los
condéminos, es necesario reconocerle personalidad Jjuridica, no por si mismo sino como medio
de sustento de la personalidad del consorcio cohdomim’al con ello no se le daria personalidad al
inmueble, sino que al rcconoccrscla se enana su.s\cntando la personalidad del conjunto de

condéminos.

Por lo® nmcno crco gue es urgente se considere al condominio como el ente de susiento
de la pcnonahdad Jundlca de los condominos, pues con ello se evitarian problemas que en la
actualidad ocupan gran parnie de la actividad de nuestros tribunales y que evitan dar solucion al
crave problema de la habnncnon que enfremia la Ciudad de México ¢ impiden la sana evolucion y
desarrolio de la figura del régimen de propiedad en condominio.
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3.2.3. NOMBRAMIENTO Y REMOCION DEL ADMINISTRADOR

13

El administrador puede ser designado:
En el primer afio por quienes otorguen la escritura constitutiva del condominio.
En los afios subsecuentes por la Asamblea General de Condoéminos. (drgano supremo del

condominio).

El nombramiento del adminismrador del condominio se hara en funcion de:

Lo dispuesto por el reglamento del condommlo, segun se deduce dcl teMo del artuculo 37

de
condomxnlo

"Articulo 3. EI reglame‘

Fraccion VNI . El _u
esta ley; oo

"Articulo 35,
fraccion 11/ -+
1érminos de la presente ley, de 1a escritura constitutiva > cl reglamento:

Del anilisis de los articulos anteriores se desprende que es €l conjunto de condominos, a

través de la Asamblea quienes manifestaran su voluntad para desigmar a la persona gue se hara
cargo de la administracidn del inmueble.

Atendiendo 2 que es la Asamblea, el 6rgano encargado de realizar el nombramiento del

administrador, hay que destacar que el numero de votos requeridos para que tenga validez el
nombramiento del administrador se establece en el propio reglamento y en le propia leyv (segin
se desprende de los articulos 35 | v 36, de 1a L.P.C.1LD.F.) ¥ que es indispensable atender lo que
ta L.P.C.L.LD.F. dispone sobre cste asunto.
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"Articulo 3. - El breglamcmo contendra, sin contravenir lo establecido por esta leyv vy el
acta constitutiva correspondiente, las disposiciones que - por, ~las
caracteristicas especificas del condominio se consnderen neccsanas

. refiriéndose , por lo menos a lo siguiente:... : : ;

Fraccion VII1 - El tipo de administracién conforme a lo cstablecndo cn el arnculo .77 de

esta lev;

Fraccion IX Ouras obligaciones y requisitos para el admmxst:rador
L comité de vigilancia, ademas de lo esmhlcc:do por esta lcy'
Fraccion X Causas para la remocion o rescision del commto del admlmstrador ¥ dc los
miembros del comité de vigilancia:

os m:embros del

En los casos de eleccion o remocion del: admxmstmdo de. los mcgramcs de la mesa
directiva o del Comité’ de' Vlmlancta a cada umdad.'depannmento

vivienda o local corrccpondcm un <olo voto.

"Arniculo 34. Las convocatona.s para la cclcbmc:on dc asambleas generalcs se haran de
acuerdo a Ids 'gulcnlcs dlsposmtones et :

Fraccion IV Cuxindo la‘é:samblca se celebre en virtud de la‘primera convocatoria se
requenm de una asistencia del 75% “de Jos condommos, cuando se realice
en senunda convocatoria el quorum se integrard’ con'la mayoria simpie del
toxal de condommos En caso de tercera convocatoria la asamblea se
dcclaram legalmente instalada con los condéminos que asistan v las
resol‘ucxones se tomaran por la mayoria de los pr -

Es lmportamc d:stacar que las resoluciones de la asamblea se tomaran de acuerdo a lo
establecido en la fraccnon v, del amculo 34.

Otro punto impoh.ante a destacar es el caso que se presenta cuando un condomino
representa mas del 50% de los votos, caso parz el cual la iey contemnpla disposiciones especiales
que a continuacion se scnalan
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"Articulo 33
Fraccion VII En los casos de que sdlo un condémino represente mas de 50% de los
votos y los condéminos restantes no asistan a la asamblea gcncral previa
nont' icacion de la convocatoria de acuerdo a esta ley, la asamblea podra
. celebrarse en los términos del articulo 34, fraccion IV; .
Fraccion VIII . Cuando un solo condomino represente mas del 50% de votos . ista el
' resto del valor total de votos del condominio se requerird, cuando mcnos.
1a mitad de los votos restantes para que sean vilidos los acuerdos. De no
asistir cuando menos el 75% del valor total del condominio porcedcra la

segunda convocatoria de asamblea general, en la cual para - quc sean
vilidos los acuerdos se requerira cuando menos del 75%. dc'_los votos de
los asistentes, Cuando no se llegue a acuerdo vilido, el: condémino
mayoritario o el grupo minoritario podra someter:la dxscrcpancla en los
1érminos del Titulo Cuano Capitulo IV de esta It:y' :

QOrtra regla general sobre las voraciones a la quc’hav que atender-es la que establece que las
votaciones serin personales, nominales; y dlrccms sin olwda.r que el reglamento del condominio.
puede facultar la representacion o dctcrmmar otras formas ¥ procedimientos para realizarias. A
este respecto se refiere el anticulo 33 de la L.P.C.LD.F. “ Las asambleas generales se regiran por
las siguientes disposiciones:

Fraccion V La wvotacion sera nominal - y directa. El reglamento podri faculiar Ia
representacion. pero en ningin caso una sola persona podra representar a mas de dos
condominos. Con cana poder simple; En ningin caso el administrador podra representar a un

condomino, en las asambleas:

En conclusion. el nombramiento del administrador. se hara a través de una asamblea de
condominos en la cual cada casa, vivienda o local comtara unicameme con un Vvolo, con
excepcion hecha de aguellos administradores que sean nombrados para fungir en dicho cargo
durante el primer aifio, atendiendo especialmente a las modalidades establecidas en el reglamento
imemo de administracién, en el cual se podran establecer todas las reglas que se juzguen
convenientes para el nombramiento ¥ remocion del mismao.
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Como compliemenmo podemos decir que la L.P.C.I.LD.F. en sus articulos 28 y 30 establece
como una facultad potestativa para los condominos el solicitar la presencia de un Notario
Publico o un representante de la delegacion correspondiente del Distrito Federal para constatar
el quérum y el resultado de la eleccion de los administradores asi como el establecer que dichos
nombramientos - podran ser registrados en el Departamento del Distrito Federal. Estas
disposiciones no son de caracter obligatorio, unicamente se contemplan como una facultad que
los condéminos pueden gjercitar de asi convenir a sus intereses.

Una vez designado, el administrador debe acreditar su personalidad por medio del acta de
asamblea en que se hizo la eleccion, preferentemente protocolizada ante Notario Publico v
registrada en la Procuraduria Social del Distrito Federal segin lo dispuesto por el articulo 38 de
la fraccion 1l, de la L.P.C.1.D.F.

Tratandose de la remocion, hemos de decir, que al igual que para el nombramiento el
regiamento interno es el instrumento que determina las condiciones en las que procede la

remocion.

3.2.4. DEL NOMBRA_\HENTO Y FACULTADES DE LOS ADMINISTRADORES

Los derechos y las obligaciones del administrador se encuentran conienidos en el
Capitulo . de ia L.P.C.1.D.F. referente a las asambieas y al administrador. pero en especial en el
contenido del aniculo 43, que es el sustento juridico de todas las funciones y facuhades del
administrador.

De las funciones comempladas en el articulo 43 de la L.P.C.LD.F., destacan las

siguientes:
“Articulo 45. Corresponderda al administrador:
I- Lievar un libro de acias de asambiea, debidamente autorizado por la Procuraduria:
I~ Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios comunes, promover la

integracion organizacion y desarrollo de la comunidad.
Entre los servicios comunes estan comprendidos los que a su vez sean comunes con
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II.

v,

V1.

VIL

VIIL

Representar y llevar las decisiones tomadas en la asamblea general de los condominos
respccrivos a Ias asambleas d: los administradores;

Recaba.r y conservar Ios llbros ¥ la documentacion relacionada con el condominio,
mlsmos que en xodo tlempo podmn ser consultados por los condéominos:

Alender la operacion 'adccuada y eﬁcicme de las instalaciones y servicios generales:

Reahzz.r lodos los actos de. admmlsnamon ¥ consenvacion que el condominio requiera en
sus areas comun asi’‘como contramr el sumlmstro de la encrgm elecmca ¥ otros bienes

tal cf ecm'

Recaudar dc los’ condommos lo que a cada uno corresponda aponar para los fondos de
manlemmlcmo ¥ admlmstracmn » el de reserva, asi como el de las cuotas extraordinarias
de acuerdo a los procedlmlenws v periodicidad esuablecidos por la asamblea general:

Efcctnnr los l_:asios de mantenimiento y administracion del condominio, con cargo al fondo
correspondiente, en los 1érminos del repalmento del condominio;

Onorgar recibo por cualquier pago que reciba.

Entregar mensualmente a cada condomino, recabando constancia de quien lo reciba. un
estado de cuenta del condominio que muestre:

a) Relacion pormenorizada de ingresos y egresos del mes anterior:

b) Estado consolidado de las aponaciones v cuotas pendientes. El administrador tendra
a disposicion de los condominos. que lo soliciten, una retacion pormenorizada de los
mismos:

c) Saldo ¥ fines para 10s que se destinaran los fondos el mes siguiente: ¥
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d) - Saldo de las cuentas bancanas de los recursos en 1nvcrsxoncs con mencién de
intereses. ; S :

El condommo tendra un pla.zo de” ocho dlas contados a pamr de ln entrega de dicha

] objecnonc quc consndcrc pertinentes.

chrc<cntar a los condommos para la contratacién a terceros de los Iocalcs espacios ©
mstalacmnes d: prop::dad comun quc sean ob_)cto de arrcndnm:emo comodmo .0 que se
destmcn al comercno ajust:mdosc a los estab]ecndo por las leves correspondlemee yel

reglamenlo

Cuidar con la debida observancla de'las dlsposmlones de esta ]ey, el cumpllrmenlo del
reglamento y de Ia escntum constnun\’.r

Exigir, con la reprcscmaclon de’:los:
disposiciones de esta ley yel rcglamenlo Solicitando en su caso el apoyo e la aulondad

que corresponda;

En relacion con los bienes comunes del condominio, el’administrador tendra facultades
generales para pleuos : incluvendo a

aquellas que rcqu:cr:m clausulas especial conformc a la Ie

Cumplir con las dispos‘lc‘loncs‘ dictadas pdr la lé3' de Pl;olcccion Civil ¥ su Reglamento:

Iniciar = los proccdnmlemos admxmstratlvo: o judiciales que procedan contra los
conddéminos que mcumplan con sus obligaciones ¢ incurran en violaci a la pr
ley, a la escritura constitutiva v al reglamento; y

Realizar las demnas funciones y cumplir con las obligaci que establ 1 a su cargo la
escritura constitutiva, €l reglamento. ia presente ley, » demas disposiciones legales
aplicables, solicitando, en su caso, el apovo de Ia Procwmaduria para su cumplimiento.
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Es importante destacar que siendo el reglamento del condominio el documento que rige
la vida interna del mismo, se pueden sefialar en él infinidad de funciones que el administrador
puede dcsempcﬁar snemprc y cuando éstas se encuentren dentro del limite de las funciones que

,Al‘cquip:;rar. lés‘ﬁ;ncipncs del administrador con las funciones de un mandatario, no nos
1 'br_" duda de que la principal obligacion del administrador es la de rendir cuentas a la

C.LD.F.; no prevé de manera especifica ninguna garantia con la que se cubra el
desempeiio dc»ylvn fimcnon del  administrador, sin embargo el articulo 35 en su fraccion VI
establece como' una. facultad de la Asamblea general el determinar la clase y el monto de la
garantia quc debe otorga.r el admxmsmdor para cl fiel desempeiio de su cargo ¥ el manejo de los
fondos a su cmdado. e

En cuantoa I:s'responsabilidades en que puede incurrir el administrador encontramos:

a) . Las dé indolé penai. Cﬁlando exista dolo o culpa en sus conductas.
b)  Las‘ de’ indole CIVII Por dafios ¥ perjuicios Que su conduciz pudiera
ocasxona.r

No obstanie que la L.P.C.1.D.F. no dispone nada sobre el particular podemos por analogia
aplicarle a la figura del administrador las reglas del mandato que se encuentran contempladas en
los articulos 2562 a 2576 del Codigo Civil del D.F. de las que se deduce que el administrador
sera responsable no solo con los condominos sino también frente a terceros si sus actos no han
sido autorizados por la Asamblea, el reglamento o el acta constitutiva, instrumenios que
sustentan sus funciones. destacando que el mismo debera responder de los dafios causados segun
la naturaleza de la responsabilidad en la que haya incurrido.

Por otro lado la fraccion I'V del articulo 35 de la L.P.C.I.LD.F. estabiece que Ia Asamblea
se encuenwra facultada para precisar las responsabilidades frente a terceros a cargo direcio del
administrador » las que corran a cargo de los condominos por actos de aguél gjecutados en o con
motivo del desempeiio de su cargo.

T‘F’QYC LalaAAt
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33. DE LA ORGANIZACION Y ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS

3.3.1. DE LA SUPREMACIA Y ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA

La Asamblea de Condominos es ¢l organo supremo del condominio y asi lo sefiala el
articulo 31 del la L.P.C.1.D.F., estableciendo igualmente que sus resoluciones son obligatorias
para todos los condominos.

La Asamblea de Conddminos, como drgano supremo del condominio no es considerada
como un oOrgano juridico propiamente dicho, ya que el ente del cual emanan (condominio),
carece de personalidad juridica, por ello la Asamblea es considerada Gnicamente como un
organo del esquema administrativo.

"La Asamblea, el administrador. ¢l Comité de Vigilancia, mas que organos del
condominio son partes integrantes de la administracion del mismo o bien, partes integrantes de
la organizacion del sistema de condominio; probablemente desde ese pumo de vista. o sea, dado
que forman parte de una organizacion, de una estructura. si pueden ser considerados como
organos”.(34)

La L.P.C.L.LD.F. reconoce dos tipos de asambleas en su articulo 31:

Las de administradores.
Las generales: por su 1ipo podran ser ordinarias v extraordinarias
Las de seccidn 0 grupo.

WP

(33) ORDONEZ RUIZ. José Luis, Tado Soore ln Admunstracion del Condotrumio, Editonal Limusa. 1990. Pegine 28, Maxico DLF.
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1. l.as de administradores: como lo define Ia chcnon L del arnculo _’2 de la L.P.C.LD.F.
“que se celebrarin en el caso de un conjunto condominal para tratar jos asumos relanvos a

fos bnenes de uso comiun del conjunto. Scr:m convocada.s por, el comne de ddmlmstmcmn

del mxsmo,

Las de seccién o grupo, como lo defnc ln fraccion II, del anlculo 32 de la L.P, .C.LD.F.

“que se celebrarin cuando el condominio se componeld‘e dlfcréntes edxf'cms, manzanas,
alas, etc. en donde se trataran asuntos de areas’ m!emas en comun que solo ‘dan servicio o
sirven - a un edificio, manzana o ala. Serdn - convocadas por cl admmlsundor ¥ sus
dsterminaciones en ningan caso podran contravenir, las’ dccnsmncs de’ la :samb]ca general

9
b

del condominio o afectarlo;™

Las asambleas generales ordinarias: se celebrarin cada seis meses teniendo como finalidad
informar ¢l estado que guarda la administracion’ del condommlo, asi como tratar los
asuntos concernientes al mismo: y deben cclebmrsc con sujecién a lo dlspuesto por la
fraccion I, del articulo 31 de la L. P.C.LD.F: : ;

W
1

Las asambleas generales extraordinarias: se celcbmran cuando haya asuntos de caracter
urgente que atender y cuando se trate de los siguientes asuntos conforme a lo establecido
en esta ley: cualquier modificacion a la escritura constitutiva del régimen o su reglamento; .
para la extincion volumaria del régimen; para realizar obras nuevas; para acordar lo
conducente en caso de destruccion, ruina o reconstruccion. Como lo establece la fraccion
Ii, det articulo 31 de la L.P.C.LD.F.

l.as asambleas generales se regiran por las siguientes disposciones, segun lo establece el
articulo 33 de la L.P.C.1.LD.F.

1 ** Seran presididas por quien o quienes la convocaron y» a falta de este, por quien
designe la asamblea. Contarda con szcretario v escrutadores designados por la
misma:

I l.as resoluciones de la asambieca se tomaran por mayoria simple de votos

presentes. excepto en los casos en que la presente ley, escritura constitutivz o el
reglamento establezcan una mayvoria esp=acial:

11 Cada condomino gozara de numero de volos igual al porcemaje de indiviso que su
unidad de propiedad exclusiva represente en el towal del valor del condominio
establecido en la escritura constitutiva. Salvo lo dispuesto en el titulo V de esta
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VI

WV1ID

Derogado

l.a vommon serd nommal Y. d:recta. EI rcglamento podra facultar la
represcmacnon, pero en mngun cso una sola persona podré r::prescma.r a mas de

conddminos rcstamcs no &slsxan ala asamblca gcn
convocatoria de acuerdo a esta lcy la asamblea pod.m
del articulo 34 fraccion IV: . S

ebrarse’en los términos

Cuando un solo condomlno represente mas dei 50% dc votos.y. amstza cl resto del
valor total de votos del condominio se requerird, cuando menos, la mitad de los
votos restantes para que sean validos los acuerdos. De 1o asistir cusndo menos el
75% del wvalor total del condominio procedera la segunda’ convocatoria de
asamblea general, en la cual para que sean wvalidos los acuerdos se requerira
cuando menos del 75% de los votos de los asistentes. Cuando no se llegue a
acuerdo valido, el condémino mayoritario o el grupo minoritario podra someter la
discrepancia en los wérminos del Titulo Cuarto Capitulo IV de esta ley;

El secrewario de la blea debera ar el acta de la misma en el libro de actas
que para 1al efecto hayva autorizado la Procuraduria . Las actas, por su parte, seran
firmadas por el presidenie y el secretario, por los miembros del comité de
vigilancia, que asistieren ¥ los conddminos que asi lo solicitasen:

El adminismrador tendra siempre a la vista de los condominos el libro de actas »

les informara por escrito a cada uno las resoluciones que adopte la asamblea. Si el

acuerdo de la asamblea general:

a) Modifica la escritura constitutiva del condominio. el acta se protocolizara ame
fedatario ¥ se inscribira en el Regisuo Pablico de la Propiedad:

b) Muodifica el regilamento , el acta se protocalizara ante fedatario publico.
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3.3.1.1. LA CONVOCATORIA

El articulo 34 de la L.P.C.LLD.F. establece los requisitos para efectuar la convocatoria a
las asambleas de condéminos:

La convocatoria debera realizarse 'cuando menos con siete dias naturales de anticipacién
a la fecha de"celebracion en pnmera convocatona Entre la segunda convocatoria » la
celebracion de la asamblea respccnva, el plazo minim erd d: mcdla hora y entre ia tercera
convocatoria v su cclebmclon. mcdmra el. rmsmo pla.zo‘ cmbargo cn casos de surna urgencna
la ley pen:mlc que se haga la convocatoria con la'anncxpa 3

n que las circunstancias Io cxx_;an

Asimismo‘ se cstablccé

ibles;del. condominio o en los

establécidos en el reglamemo

Los que pueden convocar son:

1. El administrador ya que la ley lo esmblecc como una obligacion a'su cargo‘ .

2. El Comité de Vigil i an lo disp 0 por. lai Fraccnon IlI dc] anxculo 34 que
faculia a este 6rgano a convocar. o :

3. Los condominos que reunan cuando menos ‘el ”5% dcl lotal dc los condommos,
acreditando la convocatoria ante la Procumduna Socxal :

3.3.1.2. QUORUM Y VOTACIONES

En lo referente al quorum requerido por la L.P.C.I.D.F. para que se puedan instalar y
llevar a cabo las asambleas de condéminos, el articulo 34 fraccion I'V. establece lo siguiente:

"Articulo 34, fraccion IV, Cuando la asamblea se celebre en vintud de primera
convocatoria se requerira un quorum del 75% de los condominos. cuando
se realice por segunda convocatoria, el quérum se integrara con la mayoria
simple del total de condominos. En su caso de tercera convocatoria la

biea se declarari legal instalada con los condominos que

asistan y las resoluciones se tomaran por la mayoria de los presentes.”
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En sentido gcncral la ];.P.C.LD.F. comemp]a dos tipos de votaciones:

2) Las que requleren de mavona espccml considerando el voto tunico del condémino en
pamcular,y

b) Las que _n'oi ry'cqﬁicr’en:de"'ma}"oria simple del total de condominos.

Ademas de las gencrahdades y formahdades se que deben seguir para celebrar las asambleas, el
articulo 33 determina la forma. cn quc se asignan los votos entre el consorcio condominial.

Por regla general 1a’ votaclo debe ser personal, nominal v directa y las resoluciones se
toman por simple mayoria de volos. sin cmbargo no. debemos olvidar que la ley o el reglamento
puede indicar otras forrnn en que’ cstas pucden realxzm' v los casos en los cuales se requiere de
una mayoria cspecxal : g

Por regla ger;eéal',cada ! dn,‘nﬂi-ncro de votos igual al porcentaje del
valor que su depanamcnlo
titulo de propledad corrcs‘

Para efcctos de
Guzman AmuJo, “es: "El po cnta)e que corrcspondc a cada departamento, wv:enda, casa o jocal
en relacién con cf valor total del condominio ¥ con el valor proporcional que le comresponda de

las areas comunes” (35).

El porcentaje asignado a cada condomino. podra ser consultado en la escritura
constitutiva v en ¢l reglamento del condominio. El indiviso determinara los votos asignados a
cada uno de ellos, la proporcion en que cada propietario participard en los pastos generales de
mantenimiento ¥ entre otras cosas, el porcemaje a pagar del impuesto predial en aguelios casos
en que ¢ste no se encuentre individual.

Existen excepciones en las que ¢l voto se considera atendiendo al condomino en lo
personal sin tomar en cuenta el porcentaje de indiviso que cada uno ostenta. esta situacion se
establece para aquelias decisiones que se toman por mavoria especial y se instituve para los
casos en que la Asamblea se retne para elegir o remover al administrador, 2 los miembros
integrantes de la Mesa Directiva v Comiié de Vigilancia.

(35 GUZMAN ARAUIOL.Gerardo. Ef Condarmuno. Edsional Trillax . Teroers edscion. 1990, Pugna 22, Mexicn D.F
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Por otra parte’y para el caso de que un solo condémino represente mas del 50% de los
votos, se requerird, ademas del 502 de los votos restantes para que el o los acuerdos tomados en

una asamblea sean validos.

33.1.3. ' FACULTADES DE LA ASAMBLEA

Por faculiad entendemos la capacidad juridica que se tiene para desempefiar las
funciones o actividades determinadas en un ordenamiento juridico.

Las facultades que la L.P.C.LLD.F. confiere a la Asamblea se esitablecen para determinar
los lineamientos administrativos del Régimen de Propiedad en Condominio. Estas faculiades se
encuentran enmarcadas dentro del texio del articulo 35 de la L.P.C.LD.F., que entre otras

destacan las siguientes:
1. Modificar la escritura constitutiva del condominio y aprobar o reformar el reglamento del

mismo;

IS

Nombrar v remover libremente al administrador, en los 1érminos del reglamento del
condominio y fijar su remuneracion, esto con excepcion de los administradores que funjan
por el primer afio, que serdan designados por quienes otorguen la escritura constitutiva del

condominio.

Especificar ¥ delimitar las funciones del administrador. asi como precisar el periodo

duranie e! cual fungira como tal.

(]

4. Precisar las responsabilidades frente a terceros a cargo directo del administrador y los que
corran a cargo de los condominos por actos de aquel gjecutados en o con motivo del
desempefio de su cargo. Por cargos directos se entiende todos aquellos actos en que ei
administrador se exceda en sus funciones asi como aguelios que los condéminos o los
empleados que el administrador contrate para desempeiiar las funciones propias de ia
administracion realicen sobrepasando sus facultades.

5. Nombrar y remover al Comité de Vigilancia.

6. Determinar el monto de la garantia que debe otorgar el administtador para garantizar el
buen desempefio de su cargo asi como para el manejo de los fondos a su cargo. Esta
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gammia podra ser . ‘una . ﬁanza qQue ampare cl total de los fondos de mantemmlcmo ¥
dmlnlsnacwn asi como ‘el de reserva.

‘que anualmente esta obligado a rendir el

9. Establecer’ el. monto "de:la: uotas quc dcbcn pagar los condominos para constituir los
fondos dcsnna os gastcs de. mamcmmlcnto, administracion y reserva, que cubren los
gwtos mensua.lcs el condomnmo ‘

10. Fijar las mogialidades cdn que los"c_ondéminos paranticen el pago de las cuotas.

11. Ejercer las acciones: que. procedan ante las autoridades correspondlcmes en: contra del
administrador, cuando ¢€ste infrinja las disposiciones lecalcs aphcablcs pam cl condommm

Adoptar las medldas conducentes sobre los asumos de mtcres comun que no se encuentren
ccmprendldos dcnrro de las funciones confendas al admnustrador.., SLEE

13. Todas aquellas otras facultades que le confiere la L. P.C.1.D.F., 1a escritura constitutiva, =l
reglamento y las demas disposiciones legales que le sean aplicables.
3.32. DEL NOMBRAMIENTO Y ATRIBUCIONES DEL COMITE DE VIGILANCIA
Un segundo Organo del condominio, dedicado al conwol v vigilancia de las actividades

del administrador, (auto administracion o administracion externa) es el Comité de Vigilancia.

El Comite de Vigilancia. es "El organo unitario o colegiado nombrado libremente por la
Asambiea, cuya arribucion principal es el velar por el eficaz cumplimiento de las obligaciones de
los condénimos v por el cabal funcionamiento de la administracion del condominio”. (36)

(363 MAYER JULIEN, M du Cy Ix Puns Francis 1953, cisdo por BORJIA MARTINEZ Manuct. Lo Fropiedad de

Paso~ 3 Drpartamenios o el Derecho Meacanc. Edstonal Porrus. Sepunda edicwn. 1993, Pagana 207, Mexico D.F
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La fraccién VI del articulo 35 de la L.P.C.LLD.F. establece que el Cormte de Vigilancia
podra ser nombrado y removido por la asamblea de condommos ‘de la misma manera que el
administrador y que el mismo se constituira con dos o hasui cmco personas estacando que una

minoria que represente cuando menos el 25%

del nimero total de condéminos tendra derecho a desi es' que lo inu:grcn. ’

1a LP.CID.F..y

Las funciones del Comité de V:gﬂa.nc:a lu enumera el articulo 49'd
entre ellas se encuentran: :

Articulo 49 * El comité de vngllancna lendra las siguientes funciones v obliga. oncs

L Cerciorarse de que el aﬁmmmtrador cumpla con ios acucrdos de la asamblea
general; : R

. Supervisar que el admlmstxador llevea cabo cl cumphmncmo de sus funciones;

IIT. Contratar y dar por terminados los Vscrv:mos profesionales a que se refiere el
articulo 41 de esta ley; ) V

v, En su caso, dar su conformidad para la realizacién de las obras a que se refiere el
articulo 28 fraccion I;

V. Verificar y dictaminar los estados de cuenta que debe rendir el administrador ante
la asamblea general;

VI. Constatar v supervisar la inversion de los fondos;

VIIL. Dar cuema a la asambiea general de sus observaciones sobre la administracion del

condominio;
VIIl. Coadyuvar con el administrador en observaciones a los condominos sobre el
cumplimiento de sus obligaciones.
jo Convocar a asamblea general cuando a requerimiento por escrito, el
administrador no lo haga dentro de los tres dias siguientes a la peticion.
Asimismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea general de
irregularidades en que haya incurrido el administrador , con notificacion a éste para que
comparezca ante la asamblea relariva; ’
X. .Solicitar la presencia de un represemante de la Procuraduria o de un fedatario
publico en los casos previstos en esta ley, o en los que considere necesario; ¥
Xl. Las demas gque se deriven de esta ley, de la aplicacion de otras que impongan
deberes 2 su cargo , asi como de la escritura constitutiva y del reglamento.
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Ademas de las funciones que se cilan arriba la ley dispone que cl Comm: de Vigilancia
tendra todas aquellas facultades que se deriven de la L.P.C.LD.F. dc la’ escritura consututna,
reglamento y de la aplicacién de cualquier otro ordenamiento. que Ie: impongan deberes, como

por ejemplo:

1. El vigilar el buen cumplimiento del reglamento del condominio,

2. Dar fidelidad de cada asamblea gue se celebre, firmando para ello cl Presidente del organo
el acta que se levante con motivo de dicha celebracién, verificando el buen uso y control
del libro de actas, en donde se registrarin los acuerdos que en ellas se tomen.

33.3. DEL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO

Dentro del marco juridico general, los reglamentos pueden ser otorgados por el Ejecutivo
de ia Union, con la finalidad de hacer cumplir con mayor facilidad v claridad las disposiciones
de una ley. En el ambito particular la fuente de 1la que surgen son los contratos y se otorgan para
regular las relaciones de las personas que los otorgan.

Al igual que los reglamentos otorgados por el Ejecutivo de la Unidn, el reglamento del
condominio se otorga para facilitar y aplicar los preceptos gencrales contenidos en la
L.P.C.I.D.F.. a los requerimientos concretos ¥ especificos de cada condominio en parnticular.

Cuando el régimen de propiedad en condominio se constituve se elabora el reglamento
de manera contractual, revistiendo este la forma de un contrato de adhesion debido a que
generalmeme lo otorgan quienes constituyen el régimen sin que los condéminos puedan objetar

su contenido.

"El reglamento. en la propiedad en condominio. es ¢l conjunto de normas gue fiian las
reglas que deben seguirse para asegurar el buen funcionamienio de los servicios del inmueble »
las abligaciones de los copropietanos.” (37)

Lamussa. 1990, Fagma 153; Mexco D.F.
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Por otro lado, José Luis Ordofiez Ruiz en su obra Todo Sobre la Administracion del
Condominio biece que el regi > "es el conjunio de normas y reglas elaboradas por
guienes constituyen el régimen de propiedad en condominio y que protocolizado ante notario
regula el funcionamiento peneral de un inmueble de acuerdo a este régimen, tomando en cuenta
el mamenimiento, administracion y comportamiento adecuado para una mejor convivencia”.(38)

La LLP.CLLD.F., prevé la r ia exti de un regl > en cada condominio, al
contemplar un capitulo sobre el mismo. “Capitulo IV. del reglamenio del Condominio”,
estableciendo en su articulo 40. 1o siguiente:

"Articulo 40.© La. constitucion' del régimen de propiedad en condominio es el acto
juridico formal que el propietario o propietarios de un inmueble,
instrumentaran ante Notario Publico declarando su voluntad de establecer
‘esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, ¥ en el que,
dos o mas personas teniendo un derecho privado, utilizan ¥ comparnen
dreas o espacios de uso ¥ comparien areas o espacios de uso y propiedad
comun, asumiendo condiciones que ic permiten satisfucer sus necesidades
de acuerdo al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para
todos ¥ cada uno, sin demeérito de su propiedad exclusiva.™

El articuio 11. de 1a L.P.C.LD.F. indica que la escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio de inmuebles, asi como los contratos de traslacién de dominio v demas
actos que afecten la propiedad o el dominio que estos inmuebles, ademas de cumplir con los
requisitos ¥ presupuestos de esta ley, deberan inscribirse en el Registro Pablico de 1a Propiedad.

En cuanto al contenido del reglamento del condominio la L.P.C.I.D.F., en su articulo 53
sefiala los requisitos minimos con que debe contar, sefialando entre orros:

1. Los derechos. obligaciones y limitaciones a que quedan sujetos los condominos en el
ejercicio del derecho de usar los bienes comunes v jos propios;

El procedimiento para el cobro de cuotas de; los fondos de administracion y
mantenimiento de reserva, asi como las extraordinarias:

1

(38) Tordem. Pagina 153
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Las disposiciones ias, que propicien la integracion, organizacién y desarrolio de la
comunidad; - : .

El monio y. la periodicidad del cobro de las cuotas de los fondos de administracion y
mantenimiento y el de reserva;

Las medidas convcﬁicntcs para la mejor administracién, mantenimiento ¥ operacion del
condominio;

Los criterios generales a los que se sujctara el administrador para la contratacion a terceros
de locales, espacios 0 instalaciones de propiedad comin que sean objetos de
arrendamiento o comodato;

E! tipo de asambleas que se realizaran;
E]l tipo de adminisuaciﬁn;

Otras obligaciones v/ requisitos” para el administrador y los miembros del comité de

vigilancia; -

Causas para la remocion o rescision del»co‘nu'-a(o' del administrador ¥ de los miembros del
comité de vigilancia; : LaripETeet » :

Las bases para la modificacién del fregla;xne'tixo conforme a 1o establecido en la escritura

constitutiva; :
El establecimiento de medidas provisionales en los casos de ausencia temporal del
administrador;

La determinacién de criterios para el uso de las areas comunes, especialmenie para
aquéllas que deban destinarse exclusivamente a personas con discapacidad, va sean
condominos o familiares que habiten con clios;

Determinar en su caso , las medidas y limitaciones para poseer animales en las unidades de
propiedad exclusiva o areas comunes;
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15, Las aportaciones para la constnucmn de los fondos de mamcmmlcmo ¥ admlmstmmon y

. de rescrva;

16. La dctermmacnon de cnteno pa asumos que rcquleran una mayona cspccxal en caso de

votacmn ¥ no prcvxslo

mantenimiento, obteniendo asi la convivencia anmoniosa entre los condéminos:

Por otro lado es 1égico pensar que si el reélamemo‘del condominio se: rcalx?a a2l momento
de la consnxucmn el mismo pueda liegar a ser obsolc!o a: medlda que_tranecurre 1a \'lda del
inmucble, por ello es indispensable seiialar el proccdxmlcmo para haccr camblos 2 su contenido.

El fundamento legal que soporia los cambios en cl feglamémo lo encontramos en el
articulo 35 de la L.P.C.ILD.F. que en su fraccion 1 faculta a la Asamblea para modificar la
escritura constitutiva y el reglamento.

La L.P.C.LLD.F._ no prevé alguna regla especifica para efectuar cambios en ¢l reglamento,
anicamente considera que la Asamblea de Condominos es el érgano facultado para hacerlo, por
ello considero que es en la propia escritura constitutiva o en el reglamento mismo, donde debe
establecerse claramente la forma en gue se realizan dichas modificaciones.
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Cabe sefialar que el reglamemo es ademns un clcmento 1mpona.ntc a través del cual se

puede asegurar el cumphmxemo del pdgo de” las cuotas de ma.mcmmlcmo ¥ admmxstracxén, asi
como las del fondo de reserva, pues en el se contempltm los hncamlcmos gencralcs lendlentes a

concretar ia admxmstr:xc:on.

Lt

R

[o8

Sobre este capitulo ﬁqdckr_:bs conclui

La administracién dei_condominio esla pane medular del ﬂxncibﬁé.micmo del mismo.

La adm:mstmclon del condomlmo se” encuentra lmegrada por el ndm:msr.rador a

Asamblea de Condommos, el ‘Comité de Vigilancia y el rcglam:mo del condormmo

El administrador del condominio es el representante legal dcl mlsmo . sus ﬁmcnones se
cquiparan con las de un mandatario, cuenta con facultad::s para reah?'lr actos de
administracion asi como para plenos ¥y cobranzas que umcamemc podm dcscmpefiar para
resolver asuntos de interés comin relacionados con el condomlmo ¥ nunca riz <o|ucnonar
asuntos de interés meramente particutar de algan condomino. 8 '

La funcion representativa del administrador del coudc;mini )
controvertida debido a que la ley no le reconoce personalidad alguna al condommlo por si
msmo ¥ se pone en duda a quien representa el administrador, al dcstaca.r que 1z ley no le
reconoce personalidad alguna al régimen de propiedad en condominio resuha necesario
buscar una figura que agrupe a los conddminos ¥ que se encuentre plenamente reconocida

por lzs leves,

La funcion represemativa del administrador del condominio se puede sustentar en la figura
de 1a asociacion y en particular en Ia de la asociacion civil.

La Asamblea de Conddéminos es el organo supremo del cond inio e igual es
considerada como la pane primordial del esquema administrativo del inmueble. las
decisiones adoptadas por la misma son obligatorias para todos los condominos.
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El Comiié de Vigilancia es el organo encargado del comrol v vxgﬂancxa de las actividades
del administrador. S

El reglamento del condominio es el conjunto de normas donde se establecen las reglas
tendientes a regular el buen funcionamiento del condomino,’ es ‘el ‘arma mas atil del
esquema administrativo pues en él se pueden contemplar todas aquellas circunstancias que
amplien y esclarezcan tanto las funciones del administrador como todas aquelias
situaciones que regulan la vida del inmueble ¥ que en muchas ocasiones no se tratan en la

iey 0 en la escritura constitutiva.
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“CAPITULO 4

k] DE LAS CUOTAS I'Rt\’lSTAS PARA GASTOS Y OBLIGACIONES COMUNES.

4.1 . MANTENIMIENTO DEL CONDOMINIO
El mantenimiento del condbminio reviste gran imporiancia para todo inmueble que se

ostente bajo la propiedad en tf.ondomim'o, ya que de su adecuado cumplimiento dependera su
buena conservacion, la vida del condominio y el propio valor del inmueble.

Es obligacion de los condominos en participar activamente en el mantenimiento del
condominio, situacion para ta cual la L.P.C.LD.F. prevé la creacion de dos fondos; el de
mantenimienio ¥ administracién, el de reserva y el de gastos extraordinarios. que se constituyen
mediante las contribuciones mensuales (cuotas) que jos condominos estin obligados a aponar.
Los recursos aportados a estos fondos son destinados a cubrir todas las necesidades del

inmueble.

Es importante destacar que la debida conservacion del inmueble es sin duda alguna un
beneficio parea los condominos, pues en ia medida en que el inmueble se conserve en buen
estado el valor de su propiedad se mantendrd, por ello es necesario concientizar a las personas
que conviven en un inmueble que se encuentra sujeto a este regimen de propiedad para que
cumplan con la obligacién de pagar las cuotas que se fijan para constituir los fondos de
mantenimisnto ¥ reserva.

La L..P.C.1.D.F. del articulo 56 esmbiece algunas generalidades sobre las aportaciones que
ios condominos deben hacer para contribuir al manienimiento del inmueble, destacando o

siguiente:

1. Las aportaciones de las cuowas a cargo de ios condoéminos se destinaran 2 la creacion de un
fondo destinado a los gastos de mantenimiento v administracion. fondo de reserva » para
gastos extraordinarios. Segun se refiere el articuio 56 de la L.P.C.LLD.F.

2. ~Constituir el fondo de administracion ¥ mantenimiento destinado a cubrir el gasio
corriente que se pensre en la administracion. operacion y servicios no individualizados de
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las areas comunes del condominio. El importe de las cuotas a cargo de cada condémino, se
establecera distribuyendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propiedad exclusiva;

3. Constiuir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicion de implementos v
maquinarias con que deba contar el condominio, obras, mantenimieto ¥ reparaciones
mayores. El importe de la cuota se establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad exclusiva;

4. Para gastos extraordinarios las cuales procederan cuando:
El fondo de administraciéon ¥ mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto corriente
extraordinario .El importe de la cuota se establecera, en proporcion al porcemajc de mchvlso
que Tepresente cada unidad de propiedad exclusiva;

El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de algan nmplememo.
realizacion de obras, mantenimiento y reparacion mayores. El imporne. de! la ‘cuota se
distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva. :

4.1.1 FONDO DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION

Este fondo se encuentra destinado a cubrir los gastos necesarios para conservar en buenas
condiciones de funcionamiento las areas v bienes comunes y se integraré con aportaciones
mensuales (cuotas) que todos los condominos aportan, en proporcion al valor de su
departamento. vivienda, casa o local, es decir. de acuerdo a su indiviso. Se constituira por el
imporie que cubrz anticipadamente los gastos de wres meses,

Ademas de las consideraciones anotadas. este fondo se utilizara para cubrir los gastos de
las cuestiones operativas que comtribuyan a mantener 1a limpieza, 1a seguridad y las relaciones
laboraies en orden.

Las apornaciones para la constitucion de este fondo deberan ser suficientes para cubrir los
rasios mensuales del inmueble, dichos montos seran determinados y aprobados por ia Asamblea
de Conddminos y deberan constar en el regiamento del condominio.mientras no se utilicen.
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deberan inveni}s;_ env\}'alorcs' de inversion a la vista de mismo riesgo, conservando la liquidez
necesaria para solventar las obligaciones de corto plazo.
4.1.2 *FONDO DE RESERVA

Esfe’ fohdo‘.'al iguaIA que el de mantenimiento se integra a wavés de las cuotas gque los

condominos proporcionan y estara destinado a la adquisicion y reposicion de implementos y
magquinaria con que debe contar el condominio.

La creacion de este fondo se lleva a cabo sobre las mismas bases establecidas para el
fondo de mantenimiento y administracion, destacando que la ley hace una especial referencia
sobre el mismo al establecer que mientras el fondo de reserva no se use debera invertirse en
valores de inversion a la vista de mismo riesgo, conservando la liquidez ia para sol }J

las obligaciones a cono plazo.
4.1.3 GASTOS EXTRAORDINARIOS

Procedera cuando el fondo de administracion ¥ mantenimienio no sea suficiente para
cubrir un gasto corriente extraordinario.

El imporie de la cuota se establecera, en proporcién al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad exclusiva;

Tambien procedera cuando el fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de
algun implemento, realizacion de obras, mantenimienio ¥ reparaciones mayores.

4.1.3.LAS CUOTAS DE LOS FONDOS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION
Y DE RESERVA

La cuota que cada conddmino aporta 2 los fondos de mamenimiento v administracion y
de reserva es la cantidad pecuniaria que debe pagar, segian lo determine el valor de su indiviso,
con el fin de solvemar los gastos de cuidado, conservacion v funcionamienio del condominio.

En io general ¥ atendiendo a la periodicidad con que se exhiben. podemos distinguir entre dos

tipos distintos de cuotas:

a) Las cuotas ordinarias.
b) Las cuotas extraordinarias.
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Las cuotas ordinarias son aquellas que los condéminos pagan mensualmente y que cubren
los gastos normales que se generan de mancra continua para lograr el buen funcionamiento y
manienimiento de las instalaciones y servicios con que cuenta el inmueble como por gjemplo:
l.os gasios de la conserjeria que incluyen el sueldo del cdnﬂelje, los gastos de limpieza de las
areas comunes asi como los dc luz ¥ aguzg los gastos de vigilancia, la recoleccion de basura,
etc... .
Estas cuotas se aporitan para cubrir todos aquellos gastos que no sean susceptibles de
individualizacion v para solventar todas las erogaciones que se efectian con motivo de la
conservacion de las dreas comunes, BI como las efeciuadas en aquellas actividades de interés

comin para los condéminos.

Cabe sefialar que existen otros tipos de gastos que no pueden ser cubiertos por las cuotas
de manienimiento ¥ administracién ¥ que "se caracterizan por su fala de periodicidad ¥ por
exceder su importe de la cantidad prevista en los presupuestos para gasto; Y rcpﬁriaciones
normales”.(39) Dichas cuotas son denominadas cuotas extraordinarias. - e :

Dentro de los gastos que dan origen a las cuotas extraordinarias cncontxarno
1. La adquisicion de implementos ¥ maquinaria con que debe contar el condomlmo cuando

dstas no se pueden adquirir con los recursos del fondo de mantenimienta’ s
2 Obras destinadas al mgjoramiento del inmucble. .

3.1.i. DETERMINACION DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y
ADMINISTRACION. i SR

La constitucion de las cuotas de mantenimiento se encuentra prevista en el anticulo 52 de
ta L.P.C.LLD.F,, el cual sefala los requisitos minimos con que debe contar el reglamento del
condominio. schalando en lo panicular los derechos y las obligaciones de los condominos
respecto de los bienes de uso comun asi como las medidas que se deben tomar para lisvar a cabo
la administracion, €l manwenimiento ¥ 12 operacion del condominio. Si recordamos que el
mantenimiento del inmueble es la parte medular de la administraciéon del condorminio. este
articulo es el sustento juridico de la r idad de exi icia de las cuotas, pues sefala la
obligacion de incluir dentro del reglamento las medidas para lograr la administracion del

inmueble.

139 VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ A. Darecho oc Fropiedud Honzoot!, Bosct Cusa Edilonal. Scgunda edicion. 1960, Pagan:
225, Barcelona Espafia
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Por ‘lo  anteriormenie - expuesto,: conclu\o que las cuotas de’ rﬁamcnifnicmo hY
administracién deben constar en ¢l rcglm‘nento del condominio ¥ quc esla Asamblea el organo
facuhado para determinar los montos que los condommos dcben aponar se;,un :e emblece en
Ia fraccion I del articulo 52 de la L.P.C.1L.D.F.: : - .

Artiéulo 35, La Asamblea tendri las siguicmes faéi.ihades: ;

Fraccion V.- -Establecer las cuotas a cargo de los condommos, d:termmando para elio el
sistema o esquema de cobro que considere m £ adccuado ¥ cf‘clcmc de acuerdo a
las caracteristicas del condominio. Asi como f_yar las iasas moratorias que
deberan cubrir los condominos en caso de incumplimiento del pago de cuotas. Y
establecer la forma de garantizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago
de las mismas.

Estas cuotas serviran para constituir un fondo destinado a los gastos de
mantenimiento ¥ administracion, y otro fondo de reserva. para la adquisicion o
reposicion de implementos ¥ maquinaria con que deba comar ¢l condominio. Asi
como para el pago gasios exwadrdinarios. El pago podri dividirse en
mensualidades, que habran de cubrirse por adelantado. Las primeras aportaciones
para la constitucion de ambos fondos, seran determinades en el regiamento del
condominio. El fondo de reserva, mientras no se use debera invertirse en valores
de remia fija. redimibles a la vista. El destinado a mantenimiento » administracion
sera el bastante para contar amticipadamente con el numerario que. cubra los

gastos

Las cuotas de mantenimiento v administracion, asi como las destinadas para el fondo de

reserva seran determinadas en virtud del porcenmaje de indiviso que corresponda a- cada

condomino. "Ningun propietario debe contribuir a los gastos ordinarios por cantidad mayor que

la que corresponde con arreglo a la cuota asignada a su piso o local, en el titulo de constitucion
que consta en la inscripcion en el registro de la propiedad.” (40)

Con respecto al monto de las aportaciones de las cuotas de mantenimienio ¥
administracion se deduce que la Asamblea es el organo encarpado de determinar las cantidades
que mensualmente deben aporar ios condominos para cubrir los gastos necesarios del mes.

30, Tiden, Pagma S35
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Con rclac:on al fondo de rescrva la le) no establece de mancra dlrccla la forma cn como
se constituye,’ pero senala que las pnm ras aponacxoncs seran dclermmadas a. traves del
reglamento del condom'ruo o que se consntulra con los rcmancnle< del fondo de mzmtemmncmo

¥ administracion.-

42 LA NECESIDAD DEL PAGO

No cabe duda que todo inmueble requiere de mantenimiento constante para conservar su
buen estado de funcionamiento y para alargar su vida util. Desafortunadamente este hecho no
parece ser tan evidente para aguellas personas que son propietarias de una vivienda, de una casa
o de un local que se encuentra sujeto a la propiedad en condominio y cuando lo es muchos
copropietarios caen en la desidia, en virtud de lograr un ahorro mal emendido, que a la larga

resulta perjudicial.

En la propiedad individual el problema del mantenimiento abarca cxclusivamente al
duefio del inmueble, desde luego, sin olvidar aquellas consideraciones, modalidades
limitaciones que las leves imponen con el fin de evitar que las acciones de los particulares
afecten el inlerés publico. En la propiedad en condominio este problema se presenia de una
manecra mas complgja ¥ por ello requicre que sea tomado con toda Iz seriedad del caso. ya que el
mantenimiento es la vida misma del inmueble ¥ reclama una participacion activa por parte de

cada condémino.

El pago de las cuolas de mantenimienio es necesario no tan solo para poder brindar la
conservacion 'y el mantenimienio que necesita un inmueble, evitando con ello su ruina y et
consecuente menoscabo patrimonial para cada dueiio, sino que también es indispensable para
efectuar el pago de servicios adicionales que benefician » elevan la calidad y» el nivel de vida de

quienes lo habitan.

La L.P.C.LD.F., establece en varios de sus articulos la abligacion que cada condomino
tiene de realizar el pago de las cuotas destinadas al mantenimiento del condominio. asi mismo »
de forma general sefiala el tratamiento general gue la ley contempla para ellas. enwre los
articulos mas importantes d los sigui
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El anticulo 35 de’la L.P. C 1 D F., refcremc a las facuhades dela asamblca. eslablecc que
éste es el Orpano- facultado para. establecer y dctermmar las canndades quc los. condomlnos
deben pagar.- (cuotas) ‘para constnun- los diversos fondos que co lcmplan pam la
admlmstraclon del condomlmo. as: como pam deﬁmr las ¢ arantice el
pago de las mtsmas

expidiendo por cada aponiacién un recibo en c] quc
saldos a cargo de cada condémino. :

Por su pane ¥ como ya se menciond el amculo 52

mantcnlmlemo del inmueble.

um:s que Ios
i ado por ‘la

Por oo lado el texto del articulo 35 sefiala'qus
condominos no cubran mensualmente causaran un i
Asamblea de condominos en su regiamento. b

P.C.L.D.F. 2 s¢ encarga de
ug es’ necesario establecer
ondominio que  enfaticen su

De lo anterior, podemos concluir que no, obstant
regular Jo referente 2 las cuotas de mamcmmlcmo, con
mecanismos que queden estipulados en el rcglamemo del;
obligatoriedad y logren su cumplimiento. .

43 TRATAMIENTO JURIDICO AL INCUMPLIMIENTO EN.EL ‘PAGO DE LAS
CUOTAS DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO Y FONDO DE

RESERVA.

Como se desprende de este capitulo, es obligacion de= todo condémino el pagar las cuoias
que se destinan al mamienimiento » a la administracion del condominio y es por ello que la
L.R.P.C.I.D.F. comtempla diversas disposiciones que sancionan el incumplimiento del pago de
las cuotas v cuyva funcion es evitar la omision en ¢l pago de las mismas.

En primer lugar ia leyv establece que las cuotas para gastos comunes que los condominos
no cubran mensualmente causaran intereses moratorio qus fije el reglamenio del condominio.
En ese mismo sentido el propio reglamenio puede establecer que cuando aigin condémino caiga
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en mora, cl admlmﬂrador distribuira el importe ' del édcudd causado enire los"resiames
condéminos’ en proporcion al valor de ‘sus propxedades esto._es: tmalmemc m_)usxo para los
condominos que cumplen con sus obhgacmncs dc pago - N

Sm duda alguna esta dnsposmlon se comempla con’ la f‘nalldznd Vdc co scrvar cn p:rﬁ:cxas,

incumplieran con sus obligaciones.

Por otra parte, el primer p:'xrmf‘o‘dcl articulo 65 establece:: "La 'Prdcurad(xﬁagiendﬁ

compeu:ncna en las controversias que se susciten entre los condommos 0 cntre

administrador:
Por Iz via de la conciliacion ante la presentacion de la reclamacuon de Ia parte a.fectada
Por la via del arbitraje cuando exisia la designacion por las partes; - e
Por la via del Procedimiento Administrativo de Aplicacion de sanciones:

E! 1exto de dicho articulo hace referenciz a la resolucion de las controversi que se susc ten'de

la imerpretacion » cumplimiento de las disposiciones que se encargan dc regular un nmueble
dlsposwlones

que se encuentrz bajo la propiedad en condominio ¥ como es dentr dc e
donde se establecen los lineamientos del pago de las cuotas de los fondos de mantenimicnto vde
reserva, asi como para gastos extraordinarios. De tal forma se deduce que los procedlmlemos
citados en dicho ordenamiento. son los meétodos a través de los cuales se pueden resolver los
conflictos que surjan por incumplimienio en el pago de las mismas.

El articulo 60 de la L.P.C.1.D.F. establece que trae aparcjada gjecucion en la via cjiecutiva
civil, el estado de liguidacion de adsudos. intereses moraiorios y/0 pena convencional que se
haya estipulado en asamblea o en el reglamento, si va suscrita por el administrador » el
presidente del comité de vigilancia. acompafada de los correspondientes recibos de pago. asi
como de copia cerntificada por fedatario pioblico o por la Procuraduria Social. Asi como del actz
de asamblea general relativa y/o del reglamenio en su caso en que se havan determinado las
cuowas a cargo de los condominos para ios fondos de manienimiento ¥ adminismacion ¥ de
reserva. Esia accion solo podra ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una
extraordinaria pendientc de pago.
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Considero que esta disposicién es sumamente Gtil ya que coniempla que cuando un
condomino mcumpla con sus obligaciones se podra ejercer accién en su contra para que se le
obligue a cubnr Ios ad:udos a cargo de |os fondos de administracion y reserva.

43.1 DE LAS con S Y PROCEDIMIENTOS ANTE LA
PROCURADURIA SOCIAL DEL DISTRITO FEDERAL-

Lal.P. C LD. F., reconoce quc Tas comroversms que surjan de la imerpretacion de la Ley,
de la escritura consutun\a o' del reglamemo podran someterse ante la Procuraduria Social
Distrito Federal en la" via. conciliatoria, en la de arbitraje v en la via del Procedimiento
Administrativo.

Sin embargo, mediante Decreto que reforma y adiciona a la ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito federal. En acuerdo publicado en la gaceta oficial del
distrito federal el dia 10 de febrero de 2000 . por 12 sefiora jefz del gobicrno del distrito federal,
Rosario Robles Berlanga. En sus transitorios sefiala “cuario.- La Procuraduria en un plazo de tres
meses, a partir de la entrada en vigor de esta ley, implementari un programa especial durante un
periodo de seis meses, que promueva y facilite la regularizacion de aquellos que constituidos en
este régimen de propiedad en condominio no cumplen con lo establecido en el Titulo Tercero en
su Capitulo 11 ¥ Articulo 53 de esta ley.

Cabe mencionar que una de las principales funciones de la Procuraduria  Social del
Disirito Federal. Segun lo establece el articilo 65 de la L.P.C.I.D.F. ~ La Procuraduria tendra
competencia en las controversias que se susciten enwe los condominos o entre éstos ) su

administrador:
I Por ta via de ila conciliacion ame la pr ion de la recl ion de la pane
afectada;’
1. Por la via de! arbitraje cuando exista la designacion por las panes.
111 Por la via del Procedimiento Administrativo de Aplicacion de sanciones.

Para iniciar un procedimiento conciliatorio ante la Procuraduriz Social se requiere que la
reciamacion precise los actos que se impugnan y las razones que se tienen para hacerlo. asi como
los generales de la pane reclamanie y de la requerida.
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La Procuraduria notificara a la parte requcnda con copm dcl escrito de reclamacmn Asxmlsmo'
la Procuraduria, podra solicitar que la rcclamac:on sea aclamda cuando se’ prcseme de manera

vaga o confusa.
Posteriormente la Procuraduria’ citara a" las ‘partes en conflictora; ung aud en a_ de -

conciliacion. Si no se llega a ningun acucrdo se tenra por al,otado el proccdxmlcnto concxlxatono,

como lo establece el Articalo 68 de la L.P.C.LLD.F.’ “El proced:mxcmo concxllmono se téndm por

agotado:
1 Si la pane reclamante no concurre a la junta de conciliacio’ﬁ.
I Si al concurrir las partes manifiestan su voluntad de no con’ci
m Si las pantes concilian sus diferencias. ;

En caso de que no concurra a la junta de conciliacion, la pane con!.ra la cual se presemo
la reclamacion, habi¢ndosele notificado en tiempo v forma, la Procuraduna podra mponerle una
multa de 5 hasta 50 salarios minimos vigentes en el Distrito Federal. .

Para el caso de que ambas panes hayan concurrido a ia junta de concﬂlacnon S no'se haya
logrado ésta. la Procuraduria los invitara a someter sus dxferencms nl arbm'a_pe ya'sea en
amigable composicién o en estricto derecho.

Si el procedimiento de conciliacion es apowado sin llegar a - ningan acuerdo entre las
panes la ley, prevé el procedimiento de arbitraje, va que en principio definiran las partes si éste
sera en amigable composicion o en estricto derecho. 'Sujcu’mdo«: la Procuraduria a  lo
cxpresamente establecido en el compromiso arbitral suscrito por la partes en conﬂncxo. salvo la
aplicacion de una norma de orden publico. :

Para el caso de fungir como arbitro la Procuraduria Social tendra Ia facul!ad‘dq aliegarsc
de todos los elementos de juicio que estime necesarios para resolver las cuestiones th'sé ie
hayan sometido: asi como la obligacion de recibir pruebas v escuchar los alegatos que presenten
las partes. Como lo establece el articuico 70 de 1z ley.

Articulo 71. ~Para el caso de arbitraje en amigable composicion. las panes fijaran de
manera breve y» concisa las cuestiones que deberin ser objeto del arbitaje, las que deberan
corresponder a los hechos controvertidos. pudiendo someter otras cuestiones no incluidas en ia
reclamacion. ’

Asimismo, la Procuraduria propondri a ambas panes, las reglas para la substanciaciéon
del juicio, respecto de las cuales deberan manifestar su conformidad )y resolvera en concienciz. a
verdad sabida » buena fe guardada, observando siempre las formalidades esenciaies del
procedimiento.

No habra incidemtes 3 la resolucion solo admitira aclaraciones de la misma. @ instancia de
parte. presentada dentro de los tres dias habiles siguientes al de notificacion de la resolucion.™
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También las partes pueden realizar un convenio que fundamente el juicio arbitral de
estricto derecho, en donde las partes facultaran a/la. Procuraduria‘ Social a resolver la
controversia  planteada con estricto apego a la ley. Como - lo establece el articulo” 72 de la
L.P.C.LD.F. ¥ en caso de que las partes no hayvan acordado los términos, que regirin el arbitraje
la ley contempla lo siguiente:

“Cinco dias para la presentacion de la demanda, comados a partir del dia siguiente de la
celebracién del compromiso arbitral; v el mismo plazo para producir la contestacidn, contado a
partir del dia siguiente a aquél en que surta efectos la notificacion que debera ser realizada en
los cinco dias siguientes de recibida la demanda, debiendo acompaiar a dichos escritos los
documentos en que se funden la accion y las excepciones y defensas correspondientes v aquéllos
que puedan servir como prueba a su favor en el juicio:

Contestada la demanda o trascurrido el término para la contestacion, la Procuraduria ,
dictara el auto de admision y recepeion de prucbas, sefialando dentro de los siete dias siguicnies,
fecha para audiencia de desahogo v alegatos . La resolucion correspondiente deberda emitirse
dentro de los siete dias posteriores a la celebracion de e audiencia:

El laudo correspondiente debera ser notificado personalmente a las partes; v

En todo caso. se tendrin como pruebas todas las constancias que integren el expedicente,
aungue no hayvan sido ofrecidas por las partes.

Una wvez concluidos los términos fijados. sin necesidad de que se acuse rebeldia, seguira su
curso el procedimiento y se tendra por perdido el derecho que debio gjercitarse, salvo en caso
guc no sc presente la demanda, supucsto en el que sc dejaran a salvo los derechos del
reclamante,

Los teérminos serdn improrrogable, se computaran en dias habiles y en todo caso. empezaran a
contarse a partir del dia siguiente a aquél en que surtan efecto las notificaciones respectivas.”™

4.3.2  ViAa EJECUTIVA CIVIL

E! juicio ejecutivo civil esti contemplado deniro de la L.P.C.I.LD.F. como una via de
solucion de las controversias que se susciten en materia de condominio ¥ en especial en lo gue se
refiere al cobro de las cuotas de administracion y mantenimiento.

El Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federa! en su articulo 443 estipula
qus paraz que el juicio ejecutivo tenga lugar se necesita de un rtitulo que lieve aparejada
eiecucion. "La existencia de un titulo ejecutivo es el supuesto fundamental para qus se pueda
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iniciar el juicio cjecutivo.- Por esta razon, la demanda del juicio ejecutivo siempre debe hacerse

acompanar de este documento™. (41)
Por su ;ﬁiné, el articulo 60 de la L.P.C.1.D.F. sefiala lo siguiente;

"An‘iculoﬁ»(). Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad de
) propiedad exclusiva » que los condominos no cubran oporiunamente en las
fechas » bajo las formalidades establecidas en asamblea general o en el
reglamento del condominio que se trate, causaran intereses al tipo gue se
hayan fijado en asamblea o en el regalmento.
Lo anterior. independientemente de las sanciones a que se hagan
acreedores los condominos por motivo de su incumplimiento de pago.
Trae aparejada cjecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion
de adeudos. intereses moralorios /o pena convencional que se hayva
estipulado en asamblea o en el reglamento, si va suscrita por el
adminisirador v el presidente del comité de vigilancia, acompafiada de los
correspondientes recibos de pago. asi como de copia ceniificada por
fedatario publico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general
relativa o del reglamenio en su cuaso en que se havan determinado las
cuotas a cargo de jo condominos para los fondos de mantenimienio y
administracion » de reserva. Esta accion solo podra gjercerse cuando
existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago.™

Este articulo es el fundamento legal de 1a accion gjecutiva civil que se puede gjercitar en
contra de aquellos condominos que no cumplen con el pago de sus cuotas.

Para 1z propiedad en condominio, el titulo que Ileva aparejada gjecucion es el estado de
liquidacion de adeudos. suscrito por el administtador o por el Presidente del Comitg de
Vigilancia. en el que se incluyvan los inlereses moratorios ¥ la pena convencional que se estipula
en el reglamento del condominio, acompanado de los recibos pendientes de pago » de unz copia
certificada por ellos mismos de la Asamblea o del reglamento en el que se establezcan los
montos de las cuotas gue los condominas deben aponar 2 los fondos de administracion v reserva.

3l OVALLL FABELA. Joso. [ancine Pncesal Cnvil. Coleccron de Tevios Jundioos Unversianos. Edaionai Harc, Quinl. cdicion. 1992,

Fugmy 372, Menco DU
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Por otro lado, el administrador del condominio es el encargado de promover la accion
ante Jos tribunales competenties, como consecuencia de la obligacidon que tiene de recaudar de
los conddminos las cuotas destinadas a los fondos de mantenimiento y administracion y por ser
el represemante legal del condominio y comtar con las facultades de representacion de un
apoderado general para administrar los bienes v para pleitos 3 cobranzas en relacién a Jos bienes
comunes, en conwra del condémino moroso que haya incumplido con el pago de dos cuotas
ordinarias o por el incumplimiento de una cuota extraordinaria. El administrador debera
promover el juicio gjecutivo civil acreditando su personalidad a través de poder notarial o a
traves del acta de asamblea en la cual se establezca su nombramiento, mismo que debera constar
en ¢l libro correspondiente.

Una vez determinado el medio para e¢jercitar la accion y acreditada la personalidad del
administrador. la demanda se debe presentar ante el juez competente que en este caso es el juez
de primera instancia de lo civil. una vez presentada, el juez emitira un auto admitiéndola,
iniciando con ello el juicio ejecutivo en contra del condémino moroso, mismo que deberd
desarrollarse en cada una de las etapas que sefala el Cddigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Fedcral para este tipo de juicios.

Cabe mencionar que no obstante que el juez competente es el de primera instancia de lo
civil. si la cuantia a reclamar es menor a 180 veces el salario minimo vigente para el Distrito
Federal. la accion se debera promover ante un juez de paz. Sobre éste particular, el articulo 2o.
de! titulo especial del Cédigo de Procedimientos Civiles para e} D.F. sefiala: “....conoceran los
lueces de paz. en materia civil, de los juicios cuva cuantia no exceda de cienwo ochenta v dos
veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal. a excepcion de todo lo relativo a la
maiteria de arrendamiento de inmuebles que sera. compesiencia de los jueces de primera

instancia.”

Es imponante destacar que debido al bajo monto de las cuowas de mantenimiento y
administracion y las del fondo de reserva, la mayoria de las demandas iniciadas en contra de los
condominos que incumplan con el pago de las mismas se promoveran y resolverin ante ia
Justicia de paz 2 través de los juicios conocidos como juicios de minima cuantia. Los juicios de
minima cuantia “se rigen por ¢l principio de libertad de forma M tienen como técnica de
substanciacion la oralidad v la concentracion de las etapas procesales”. (42) v por lo mismo son
mas agiles que los que se promusven ante los juzgados de primera instancia.

321 ALCALA ZAMORA Y CASTILLO. NICETQ. Examen Crivce del Codigo de ¥ Cmiies ar Ch 1959 Puginn 194;
cnade por OVALLE FABELA. Jose, Dt Frovess! Onvil. Colmecion de Texios Jund Lt . Edi ! Haric, Quaunte edicion.
Mesico D
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Es importantisimo destacar que la via ejecutiva civil es la que se emplea con mayor
frecuencia en la solucién de las controversias que surgen del incumplimiento en el pago de las
cuotas de mantenimiento y administracion por ser este el Gnico medio contemplado por la ley
que efectivamente coerciona & los condéminos ) por ser el método mas efectivo para recuperar
las cantidades adeudadas, sin embargo no puedo dejar de comentar que si bien es la via mas

idonea.

4.4. PROPUESTAS DE REFORMAS A LA L.P.C.LD.F. PARA GARANTIZAR EL
PAGO DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO, Y FONDO DE RESERVA Y
PAGOS EXTRAORDINARIOS.

Como sc desprende del presente trabajo el régimen de propiedad en condominio, ha sido una
gran solucidn al problema del espacio habitacional en el Distrito Federal, por ello considero que
es vital procurar que las leyes que lo rijan dejen del 1odo claro los derechos y las obligaciones
que cada uno de los que integran esta figura deben cumplir para lograr la sana convivencia y
desarrollo dentro del inmueble sujeto a ese régimen.

Por lo anterior considero que es necesario incluir dentro de Ia ley las condiciones que *
puedan concientizar a los condominos, con el objeto de obligarlos a cumplir con el pago de sus-.
cuotas dejando claramente establecidas las sanciones civiles, administrativas ¥ econdomicas. que
acarrearia el lncumplu'memo. :

Asimismo es nccesano mclulr cn la lcy procedlmu:mos ngllcs v sencillos que faciliten el
cobro de las cuotas que no se “han” panado va que los’ actualmcme comemplados son lamos v
complicados ¥ en ocasiones mas cOS10s0s quc lo que se pretcnde recuperar. .

Por ello a contmu.aclon dcsmco altzunos pumos que serian de gran avuda para dar

solucion a tales conf‘hcto

4

1. Eswblecer como rcqu{siio previo a la constitucion del régi en cc inio, que aquelios
inmuebles que . se encucntrcn ‘habitados en un 25% de su capacidad tengan representacion
dicha oblig debem bsanarse en aquellos inmuebles que s¢ han constituido bajo este
régimen pero que no 'se encuentran habitados. al momento en que se habiten en €l mismo
porcentaje, con la tnica finalidad de sustentar la represemacion del regimen de propiedad.
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destacando que los gastos. para formalizar este requisito correrin a cargo de los fondos de
administracion y reserva.

. Establecer en el reglamento del condominio que cuando un conddémino propietario deseare
vender su condominio deberd cstar al corriente en el pago de las cuotas de administracion
v mantenimiento, exhibiendo para tal efecto una centificacion de no adeudo expedida por
el administrador » el presidente del Comité de Vigilancia, estableciendo como una
obligacion a. cargo de los notarios el abstenerse de efectuar la compravema, si el
condémino que pretende enajenar su vivienda no le presenta dicha conswancia.

Esuablecer en el reglamento del condominio como una facultad de Ia Asamblca el
determinar la compafiia afianzadora ante la cual se debe contratar la fianza para gara.ntxmr -

el pago de las cuotas:

Esxzblcccr en el rcnlamenlo del condommlo que las cuotas de los fondos dc admxmstmcmn
¥ reserva también se destinaran a’ cubrir los gastos que’ se. rcqtucren pam constituir la
Asomacnon Cw|l que e dnra plena personalldad al admxmsuzdor.

Dejar clammcme en el reglamemo dc] condommlo ante qué jueces se debe promover
debido a que en muchas ocasnoncs cua.ndb se tmta de- autoadministracién es el propio
administrador quien comparccc a dcmandar, estableciendo que conoceran los juzgados de
paz, cuando la cuantia a rcqucnr no exceda dc 182 veces el salario minimo vigente en el
Distrito Federal y que en caso de qu: el monto que se reciame sea superior a ese limite, se

promoverd amie los Jueces de pnmcra msmncla de o civil.

Establecer en el reglamento del condominio que la propia cerntificacion del administrador v
del presidente del Comité de Vigilancia, en la que se haga constar el adeudo de mas de dos
meses de un condomino © un cuota extraordinaria. junto con los recibos pendientes de
pago. v la copia centificada por los mismos funcionarios del acio en gue se hayan
determinado las cuotas a cargo de los condominos, seran documentos ejecutivos que se
podran invocar en la via ejecutiva civil.

En caso de celebrarse convenios ante la Procuraduria Social en la via conciliaworia,
Posteriormente se podra ejercitar en la via gjecutiva civil en caso de incumplimiento sin
necesidad de agotar primero dicha etapa conciliaioria.
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De lo cxpueslo en el presente apan;ado podcmos concluir:

El rnantcmmlcmo del condomxmo reviste gran importancia para el condominio, ya que de
su adecuado cumplxmlcmo dcpende la' conservacion y- vida del inmueble.

El mamcmmlemo dcl condomlmo se establece como una obligacién a cargo de los
condéminos, razén por Jo cual la L.P.C.ILD.F. establece la creacién de dos: fondos
(mantenimiento -y - reserva), gque se  constituyen a través de cuotas que apdnan los’
condominos mensualmente y que se destinan a los gastos necesarios € inminentes del

inmueble. ..

El manienimiento dentro del régimen de propiedad en condominio se. prcséma .c‘ic ﬁna
manera compleja debido a que se requiere de una participacion activa de los’ mtegranlcs =
del mismo, con la obligacion de pagar las cuotas que se destinan al p.ago de servnc:os que
clevan la calidad y el nivel de vida de quienes lo habitan. . o . S

La falta de pago de las cuotas de administracion » fondo de reserva provoca gnmdcs’

problemas al condominio, por ello 1a 'ley prcve diversas fcrmns con las cuales se puedﬂ )
abligar a los condominos a cumplir con dicha obhgacmn‘., Las principales formas para ..
resolver dicho problema son: la via conciliatoria ante la Procuraduria Social del D.F. -

La wvia ejecutiva civil es la via mas. adecuadz para resolver:los . problemas’. de
incumplimiento en el pago de las cuotas de administracién v fondo de reserva.-- L

El procedimiento establecido en la L.P.C.I.D.F. para recuperar las cuotas que se adeudan a
mwaves de la via gjecutiva civil es completamente vinculativo y coercitivo para las partes,
debido a que la autoridad judicial cuenta con la fuerza necesaria para hacer cumplir las
obligaciones a cargo de los condéminos.

La L.P.C.I.LD.F. eswabiece una disposicion que considero sumamente beneficiosa para ia
recuperacion de ios adeudos por concepio del pago de las cuotas de administracion \
mantenimiento yva que establece que waen aparejada ejecucion los convenios suscritos ante
la Procuraduria Social del Distrito Federal. sin embargo es cierio que la Procuraduria
Social no es una autoridad con fuerza cosercitiva ¥ por o tanto no se puede obligar a los

condoéminos morosos a celebrarlos.
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La fianza es la namnna ldcal con que sc puede cubnr cl pago de ias cuoms dc los fondos de
adminiswracion y reserva deb|do a que un tercero asumxra dicha oblxgamon ‘en caso ‘de que
el condémino obhgado no_ lo. haga y en cuan!o .a quc rcpresema un - medlo extemo de
presion para el mismo. i - ;
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CONCLUSIONES

En el derecho romano no sc conocio ni dcsarrollo la: fgum del condominio debido a que
para ellos la propmdaa era un derecho absolum exclusivo ¥ perpetuo de usar, disponer y
disfrutar de. una cosa. por ello, nunca concep(uahmron materialmente a la copropiedad,
argumentando - que 'cuando dos personas eran duefias de una misma cosa lo eran de la
proporcion con’cspondxcme de cada una de las pancs de la cosa y no de una parte de la

cosa.

El condominio surge en la Edad Media como consccucncm de la ncces:dad de aprovcchar R

los espacios habitables en las civdades amuralladas, sntua::on que se prcsema comunmenlc'

en Francia, pais en donde por primera vez se regula la fgura ‘del condominio en el Codigo:

Nupolednico (1804), el cual contemplaba la forma en que:se hacian'las repamcloncs o
construcciones dc una casa cuvos pisos pertenecicran a dlstmlos ducnos

En Meéxico la posibilidad de que los diferentes pisos de una casa pertenecieran a diversos

propiewarios se contempla por primera vez en los Codigos Civiles de 1870 1884,

posteriormente cn 1945 surge la primera ley que regula la figura del condominio desde su .
nacimienio hasta su extincién, denominada LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD

Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS. DEPARTAMENTOS,

VIVIENDAS O LOCALES; sustituida en 1972 por la segunda ley del condominio que se

denominé LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE

INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAIL Y TERRITORIOS FEDERALES, misma

que quedo bajo ¢! nombre de LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN

CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

En la actuatidad la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA
EL DISTRITO FEDERAL la cual fue publicada el 31 de diciembre de 1998 en e} diario
oficial de la federacion ¥ en la Gaceta oficial de} Distrito Federal del 7 de enero de 1999.

1a cual se encuentra vigente hasta nuestros dias.

El! condominio es un derecho real de propiedad en donde se conjuntan elementos de la
propiedad individual y de la copropiedad o propiedad coman.
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La fianza es'la garantia ideal con que sc puede cubrir el pago de las cuotas de los fondos de
administracion y reserva debido a que un tcrcero asumxra dicha’ obhgacnon en caso de que
el condomino obllgado no Io haza ‘yen cuanto a’ qu: reprcsenm un mcdlo externo de

presion para el mxsmo
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CONCLUSIONES

En el derecho romano no se conocié ru desarrollé la figura del condominio debido a que
para ellos la propnedad era un derecho absolulo, exclusivo ¥ perpetuo de usar, disponer y
dlsfrmar de una cosa, por c"o, nunca conceptuahzaron materialmente a la copropiedad,
araumenumdo que cuando dos pcrsonas cran duefias de una misma cosa lo eran de la
proporcnon corrc<pond1entc de’ cadn una de las panes de la cosa ¥ no de una pane de Ia

cosa.

dad de aprovcchar o

El condomlmo surge en la Edad Med como_ c f . ia de la T
los espacios habitables en las cnudad:s amuralladns suuacnon que se prescma comunmenle.
en Francia, pais en donde por primera vez se regula la ﬂgura del condomlmo en cl Codxgo
Napoleodnico (1804), el cual comemplaba Ia forma‘en qQue. se hacian las repamcmnes ]
construcciones de una casa cuyos pisos penenecu:ran a dlsuntos duencs

En México la posibilidad de que los diferentes pisos de una casa perienecieran a diversos
propictarios se contempla por primera vez en los Coddigos Civiles de 1870 y 1884,
posteriormente en 19435 surge la primera ey que reguila la figura del condominio desde su
nacimiento hasta su extinciéon, denominada LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD
Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS., DEPARTAMENTOS,
VIVIENDAS O LOCAILES; sustituida en 1972 por la segunda ley del condominio que se
denomind LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES. misma
que quedo bajo el nombre de LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

En lu actualidad la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA
EL DISTRITO FEDERAL la cual fue publicada el 31 de diciembre de 1998 en el diario
oficial de Ia federacion y en la Gaceta oficial del Distrito Federal del 7 de enero de 1999,
la cual se encusntra vigente hasia nueswros dias.

El condominio es un derecho real de propiedad en donde se conjuntan elementos de la
propiedad individual y de la copropiedad o propiedad comun.
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La figura del condominio se presenta cuando varios departamenios, casas, locales o
viviendas . pertenecen ‘a distintos duefios siendo cada uno de ellos  susceptible . de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a_un elemento comun o ala via.
publica, en donde cada propietario es duecfio de un area privada constituida por su
departamento casa o vivienda y de una porcion de. las areas comunes gue integran el

inmueble en proporcion a su indiviso.

Aun cuando existen numerosas teorias que intentan dar una explicécién a la naturaleza
juridica del ¢ondominio desde mi punto de vista v tal como nuestro derecho positivo lo
define, el condominio es considerado como una especie de propiedad en la que se
conjuntan:la propiedad individual ¥ la copropiedad: en la que la propiedad individual
prevalece ‘sobre la :oproplcdad, Ia cual es ostentada por cada condémino en proporcion a
su indiviso que no es otra cosa que el valor de _su propiedad individual dividida entre el
valor total del mmuebl: por, ello la copropled:sd se encuentra xmphcna en la propiedad

individual.

En el der“cho mexicano cl dercch de proplcdad que constnuve al condommto es de
ntra por encima del'de copropledad quees cqnsxdcmdo como

mavor impor ia v se
accesorio: I

La administracion del condormmo es'la parte medulnr del funcnonnmxemo del mismo Vv se
encuentra integrada por cl adm:mstrador la Mamblca de- Condommos, el Comité de
Vigilancia y» el regla.mcmo dcl condommlo que mas que organos dcl mxsmo son parte del
esquema administrativo del condommlo‘ :

El administrador del cbndotﬁinib es el represemame legal del mismo, sus funciones se
equiparan con las ‘de .un mandatario, cuenta con facultades para realizar actos de
administracion asi como para pleitos ¥ cobranzas que (nicamente podra desempefiar para
resolver asuntos de interés comin relacionados con el condominio v nunca para solucionar
asumos de interés meramente particular de algun condémino.

La funcidn ' represemativa del administrador del condominio ha sido por demas
controvertida debido a que Iz ey no le reconoce personalidad alguna al condominio por si
mismo. v& gue se osienta como comunidad a traveés de la copropiedad, por ello resula
necesario buscar una figura que agrupe a los condominos » que se encuemre pienamente
reconocida por las leves. Considero que la funcion represemartive del administrador del
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condominio puede sustentarse en 1a fgura de ln asociacién yen pamcular en la ‘figura de la”
asociacion civil, yva que a dlferencna de'la copropxedad esxa cuenta con'una pcrsona]ldad
Juridica plenamente reconocida por las levcs ) -

El reglamento del condominio es el conjunio de normas donde se establecen las reglas
tendientes a regular e] buen funcionamicﬁlo:del condémino, en €l se describen todas las
circunstancias de hecho y de derecho que amph‘en ¥y esclarezcan tanto las funciones del
administrador como todas aquellas situaciones que regulan la vida del inmueble, por ello
considero que su exi iaestr dental para la vida del inmueble, debido a que todas
aquelias cuestiones que la ley o la escritura constitutiva dejan entre lineas. se pueden
reguiar v establecer en este instrumento.

El mantenimiento del condominio reviste gran importancia para el condominio, ya que de
su adecuado cumplimiento depende la conservacion y vida del inmueble v se establece
como una obligacion a cargo de los condominos, razon por lo cual la L.P.C.LD.F. eswablece
la creacion de fondos (mantenimiento, reserva y de gastos imprevistos), que se constituven
a través de cuotas que aporian los condominos mensualmente » que se destinan a los
£astos necesarios e inminentes del inmueble.

La falta de pago de las cuotas de administracion y fondo de reserva provoca grandes
problemas al condominio. por ello la ley prevé diversas formas con las cuales se puede
obligar a los condominos morosos a cumplir con dicha obligacion. Las principales formas
para resolver dicho problema son la via conciliatoria ame la Procuraduria Social del D.F.,
el arbitraje. el juicio ejecutivo civil, siendo desde mi punto de vista, la via ejecutiva civil ia
mas adecuada para recuperar las cuotas de administracion y fondo de reserva adeudadas,
debido a que es completameme vinculativo ¥ coercitivo para las partes, va gue la autoridad

Judicial cuenta con la fuerza necesaria para hacer cumplir dichas obligaciones a través de

una sentencia que asi lo declare.

Considero que es sumamente imponante atender que taen aparejada ejecucion ios
convenios suscritos ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, va que no obstante que
dicho organismo carece de fuerza coercitiva es un medio que podria facilitar la
recuperacion de las cuotas de administracion vy fondo de reserva.

La fianza es la garantia ideal con que se puede cubrir el pago de las cuotas de los fondos de
administracion y reserva debido a que un tercero asumira dicha obligacion en caso de que
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el condémino obligado no lo haga y en cuanto a que representa un medio externo de
presion para el mismo.

Considero .que ‘los procedimiento de solucién de controversias contemplados en la
L.P.C.LD.F: son adecuados pero contienen algunas irregularidades v deficiencias que
muchas veces los hacen mas costoso que la deuda reclamada.

Considero que es necesario reformar y adicionar algunas disposiciones de la L.P.C.L.LD.F.
con la finalidad de facilitar los procedimientos de recuperacion de las cuotas de
administracion y reserva para cubrir algunas omisiones graves.
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