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Introduccion

La presente investigacion tiene como objetivo el estudio de las
repercusiones dentro de la sociedad que vive bajo el régimen de propiedad en
condominio, desde su constitucion hasta el entorno que viven dentro de él, y la
ausencia de un 6rgano publico procurador que coadyuve en la solucion de sus

conflictos.

Por lo tanto, esta investigacion aportard informacion acerca de las
consecuencias sociales y juridicas con las que se enfrentan los condéminos, en el
Estado de Puebla, y propondra la creacion de un érgano estatal con facultades

suficientes en la problematica planteada.

La hipdtesis planteada es contar con un Ente Publico, lo suficientemente
facultado para procurar la debida constitucién y desarrollo de las viviendas
establecidas en Régimen de Propiedad en Condominio, a efecto de resolver la

problematica constante que viven los individuos sujetos a este sistema.

Esta investigacion estd conformada de tres capitulos donde queremos
demostrar que en materia condominal, existe normativa aplicada para regular su
organizaciéon y funcionamiento, sin embargo, no existe una autoridad que genere
realmente eficiencia y eficacia en la solucién de conflictos que se suscitan al interior
del condominio, por lo que es procedente que se genere una autoridad rectora en
materia condominal, ya que el despliegue de la sociedad en tipo de vivienda se
esta desarrollando en condominio, pues es la manera mas segura y econémica de
vivir, por lo que genera derechos y obligaciones que deben ser regulados y

observados para el buen funcionamiento de los condominios.

Ahora bien, durante el capitulo uno, lo dedicamos a los antecedentes
histéricos, donde establecimos la necesidad de las personas para vivir en sociedad,
en consecuencia se genera la creacion de reglas para la sana convivencia, y la
forma de viviendas, de acuerdo al estatus que cada persona sostener

econémicamente, por lo que desde la antigua Roma, ya se conocia la figura de



régimen de propiedad en condominio, pasando por cada época y paises donde
sobresale tal figura, asi mismo en este capitulo definimos las figuras que conforma
un régimen de propiedad en condominio, como son la propiedad, copropiedad,
condémino, comité de administracion, asamblea, etcétera. Asociado a lo anterior,
también hacemos un andlisis, del modo de vida que hemos adoptado en la
actualidad, derivado del crecimiento poblacional, por consecuencia los espacios
para las viviendas se han reducido, generando con esto a que las nuevas familias
adquieran viviendas que estén dentro de régimen condominal, obligando a que la
convivencia entre las personas con diversidad cultural, educativa y econdmica,

genere conflictos entre los condominos.

Durante el capitulo dos, se muestra la vida interna de un condominio, desde
su organizacién con las figuras de representacion, asi como los conflictos mas
comunes que se suscitan en la vida interna de los condominios; por otro lado en
este mismo capitulo, observamos los medios de solucién de conflictos que en la
actualidad son los medios mas utilizados en varias ramas donde surgen conflictos
siempre y cuando puedan ser solucionados de manera pacifica y voluntaria; asi
mismo entrevistamos al personal de la Direccion de Mediacion, Conciliacion vy
Arbitraje Condominal, de la Sindicatura Municipal del Ayuntamiento del Municipio
de Puebla, quienes en entrevista nos dan a conocer como llevan a cabo su trabajo

para la solucion de conflictos condominales al interior del Municipio de Puebla.

En el capitulo tres, investigamos las instituciones publicas que prevén la
solucién de conflictos en diferentes ramos como son la salud y el comercio, ya que
la demanda de la ciudadania para garantizar sus derechos y obligaciones, es
pertinente que haya instituciones especializadas; asi mismo, observamos la
normativa que se a creado en materia condominal previendo que las autoridades
que intervienen para la solucion de conflictos la mayoria son del fuero comun,
donde es bien conocido que la carga de trabajo de estas autoridades es excesiva

por lo que da un verdadera ponderacion a los derechos condominales.

Por dltimo, en la conclusion y propuesta, hacemos ver que es necesaria

tener una figura especializada en materia condominal, ya que las viviendas hoy en



dia se construyen en condominio, pues la mancha urbana, y el crecimiento
poblacional, ha generado que las viviendas sean econémicas y con menos espacio,
resguardando la seguridad y previendo un mantenimiento exterior compartido, pues

las areas comunes permite que tengan areas recreativas dentro del condominio.

Asi mismo, en esta investigacion se establece la forma que se deberia crear
y derivar la Procuraduria de Derechos y Obligaciones Condominales en el Estado
de Puebla.



CAPITULO |. ANTECEDENTES HISTORICOS Y
CONSIDERACIONES GENERALES DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
EN CONDOMINIO.

Sumario. I. Antecedentes Histoéricos. Il. La Propiedad. Ill. La Copropiedad. IV.
El régimen de propiedad en condominio en la actualidad.

1.1 Antecedentes historicos.

1.1.1 La sociedad y la dindmica del cambio.

Empecemos por entender la necesidad del hombre para vivir en sociedad,
con normas, con lideres, con una organizacion. Partamos que una de las
caracteristicas naturales del hombre es vivir en sociedad; esto lo han observado
diferentes pensadores, como Aristételes en el siglo IV A.C, o Juan Jacobo
Rousseau en el siglo XVIII, en su libro el Contrato Social. Desde que el hombre
buscé la ayuda de los hombres, ya sea para cazar, defenderse o reproducirse,

surge el ser social.!

De hecho, desde su época primitiva, por su tendencia natural para la
sobrevivencia de la especie, el hombre vivié en pequefias agrupaciones; se trataba
de tribus ndmadas, y solo hace diez mil afios, cuando se descubri6 la agricultura, el
hombre se torna sedentario y se empiezan a formar los primeros pueblos que no
son mas que agrupaciones mayores de seres humanos, que mediante la mutua

cooperacién pasan de mejor manera su existencia.

El hombre a diferencia de otros animales sociales produce algo para la
sociedad; ese algo es la capacidad de crear, de trabajar para el bien comudn; es el
de producir instrumentos de trabajo que faciliten la labor y obtener mas facilmente
sus satisfactores. Surgié asi una incipiente division del trabajo, ya que el hombre
por si solo no era capaz de producir todas las cosas que necesitaba y todo el

trabajo realizado tenia que ser social por necesidad, unos producian armas, otros

* Anda Gutiérrez, Cuauhtémoc, Introduccién a las Ciencias Sociales; Ed. Limusa; 42 ed., México,
2007, p. 10.



cazaban, otros mas velaban por la seguridad de la horda, etcétera.

Cuando el hombre pasa de ser un animal solitario y salvaje a ser un animal
social, suceden varias cosas que marcan el surgimiento de la sociedad. Hay mucha
similitud entre el hombre y varios tipos de animales, ambos forman sociedades,
pero existen diferencias muy notables entre ambas, como son las de crear cultura 'y
construir herramientas para el trabajo, mientras las otras construyen soélo por

instinto. Las primeras sociedades se construyeron bajo los siguientes principios:?

a) Respeto y proteccion mutua

b) Medio de comunicacion comun

c) Cultura similar con todos sus simbolos, tradiciones,
costumbres, etcétera.

d) Limite geografico de dominio

Estos principios nos sirven para comprender de alguna forma las

definiciones modernas de la sociedad tales como:

» Sociedad es la coexistencia humana organizada.

« Una sociedad es el agregado organizado de
individuos que siguen un mismo modo de vivir.

* La unién durable y dindmica entre personas,
familias y grupos mediante la comunicacion de
todos dentro de una misma cultura, para lograr los
fines de la vida colectiva, mediante la division del
trabajo y los papeles, de acuerdo con la regulacion
de todas las actividades a través de normas de

conducta impuesta bajo el control de una autoridad.

Todos desempefiamos un papel importante y diverso en la sociedad al
relacionarnos en sus diferentes facetas, por ejemplo, el maestro con su grupo de

alumnos tiene un papel, con sus compafieros asume otro y con su familia, uno

% Anda Gutiérrez, Cuauhtémoc, Introduccion a las Ciencias Sociales; op. cit. p. 12



mas; es decir, actia o desempefia roles diferentes segun le corresponde en cada

grupo.

Augusto Comte, el fundador de la Sociologia, fue el primero en usar la
palabra dinamica que tomo6 de la fisica para hacer ver que la sociedad como
organismo Vvivo que es, esta en continuo proceso de cambio como lo esta todo el
Universo y que los fendmenos sociales se debian estudiar dentro de la dinamica
del cambio, para la mejor comprension del proceso historico, ya que las
instituciones, la familia y los modos de produccion, estan sufriendo continuas

alteraciones.®

1.1.2. Antecedentes del régimen de propiedad en condominio.

Ahora bien, la figura del Régimen de Propiedad en Condominio, se expone
segun Niebuhr, en su libro Historia de Roma, desde la propia legislacion romana, al
permitirse a los plebeyos en el Monte Aventino construir edificios en el suelo
comun, dividiéndose las propiedades a través de los pisos, esto segun diversos
tratadistas, no constituia un sistema de propiedad por planos horizontales, para
Lépez Dominguez® “la atribucidon que acordd a los individuos de la plebe para
morar en el Monte Aventino no configura un Instituto distinto del derecho real de
superficie si no sabemos si el suelo también les correspondia, si no pagaban

canon, si no estaban obligados a la restitucion”.

1.1.2.1 Roma

De igual forma, existen afirmaciones que el Derecho Romano conoci6 de la

division de la propiedad de manera horizontal (por pisos), en tres obras del Digesto:

a) El primero de Papiano, el cual en su contenido establecia que

tenia uno dos casas que tenian el mismo techo y las legé a dos

® Lauber Jean, Auguste Comte; Sociologie, Revista de Metodologia de las Ciencias Sociales, nam.
16, julio-diciembre, afio 2008, Universidad Nacional de Educacion a Distancia Madrid. Espafia. pp.
43-58

* Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, Ed. Porrta, 32 ed., México,
2016, p. 10
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personas diferentes; dije, porque me parecia lo mas cierto, que el
techo podria ser de los dos, de tal 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 estuviera dentro de
la otra parte.

b) El primero de Papiniano, contemplaba la posibilidad de que si
alguien transmite parte de unas casas o de un fundo, no le puede
imponer servidumbre porque ésta no se puede imponer o adquirir
por partes. Pero si se dividio el fundo en partes, y asi prodiviso,
transmiti6 la parte, se le puede a uno y a otro imponer
servidumbre, porgque no es la parte de un fundo, sino un fundo. Lo
mismo se puede decir de los edificios si el duefio dividiere, como
hacen muchos, en la casa en dos, edificando una pared en
medio; pues en este caso se tiene por dos casas.’

c) Dentro de su segundo texto, Ulpiano, afirma que si sobre una
casa que poseo hay un cenaculo en el cual otro viviere como
duefio, dice Labeon, el interdicto uti possidetis puede ser utilizado
por mi y no por el que viviere en el cenaculo, porque siempre la
superficie sede al suelo. Mas si el cenaculo tuviese acceso por
sitio publico, dice Leabdn, que no se reputa que posee la casa el
que posee la cripta, sino aquel cuya casa estuviere sobre tal

cripta.®

De textos expuestos, se parte de la premisa y coincidencia en los tres casos de
la division de una propiedad en diversas casas, |0 que constituye derechos de
propiedad distintos, siempre y cuando cada una de estas en su divisidbn cuenten
con la autonomia suficiente para su debido uso, sin que exista compromiso o

concatenacion una de la otra, que obligase a la constitucion de una servidumbre.

Resulta dable referir que la propiedad en su origen era de caracter colectiva,
esto es se le atribufa la titularidad a las tribus, para Araujo Pandal’ antes de la

5
Idem
e Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit. p. 10
" Guzman Araujo Pandal, Gerardo., El Condominio su constitucién, compraventa y administracion,
Ed. Trillas, 1° ed., México, 2002, p.15



Revolucion Francesa la copropiedad por pisos no era usual, sino en Grenoble y en
Rennes, En Grenoble porque la cuidad, encerrada entre murallas, carecia de
espacio y obligaba a la construccion de varios pisos, lo que generaba que varias

familias en una misma superficie horizontal erigieran su propiedad.

A finales del siglo XIX, en Francia, Alemania y Espafa, el desarrollo de la
propiedad horizontal fue un punto toral de dichos paises; dentro del codigo de
Napoledn de 1804, en Francia se establece dicha figura de edificacion, situacion
que fue replicada en paises latinos, como es el caso México fue replicada; para el
caso de Alemania porque fue el maximo opositor durante muchos afios, su criterio
prohibitivo de la Institucién, finalmente Espafia debido a que sus derecho, fue

durante la Colonia la legislacion vigente en nuestro pais.

1.1.2.2 Francia

Ahora bien, a continuacion desarrollaremos una breve resefia de como estos
conceptos se expresaron en estos tres paises, mismo que pueden ser

considerados incluyentes en el mismo.

FRANCIA: ElI Derecho Francés de la época se caracterizd por ser
consuetudinario, “rigiendo uniformemente sin distincion de razas, a todos los
domicilios de la ciudad en el lugar. Asi pues, a las leyes personales sucediendo las
costumbres territoriales. En un principio las costumbres fueron solo leyes que el

uso ha establecido, y que son conservadas sin escribir por un alarga tradicion”®.

En estas costumbres, se encuentra expresiones posibles de este tipo de
propiedad privada, y al momento de la redaccion de las normas quedo plasmada

en ellas:

> Articulo CCLVVII (215 de la primitiva redaccion), de la
costumbre de Orléans®, “Si una casa esté dividida de tal manera
gue una tiene el alto y otra el bajo, el que tiene el bajo esta
obligado a sostener y conservar lo edificado por debajo de la
primera planta, junto con el del primer piso; y el que tiene el alto

8 Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p.20
® pothier, Robert Joseph. Oeuvres publies par M. Siffein, Tomo 16, “Coutumes D’Orleans”, Paris,
1813, pp. 188 y 189.

10



estd obligado a sostener y conservar la cubierta y lo edificado
bajo ella hasta dicho primer piso, juntamente con las carreteras
del pavimento de éste, si no hay convencidén en contrario. Seran
hechas y mantenidas a expendas comunes las aceras que estan
delante de las referidas casas.”

> Articulo 116 de la costumbre de Auxerres® “Entre
varias personas a una de las cuales pertenece la parte bajay a la
otra la de encima, aquél, a quien a que pertenece la parte baja
esta obligado a mantener todo a mantener todo el bajo de la
muralla o tabique, de tal manera que la parte alta se puede
sostener encima y esta obligado hacer el piso sobre de él de
vigas pequefas y de argamesa; y el que tiene la parte de encima
estd obligado hacer otro tanto en lo alto, y a de tal modo
embaldodar y mantener el piso sobre el que camina que el de

abajo no sufra dafio...”

Finalmente, la historia en Francia consagra la figura de la copropiedad en
tres ciudades fundamentalistas, esto especificamente durante el siglo XVIII,

Grenoble, Nantes y Rennes:**

a) GEROBLE: Fue durante mucho tiempo el dominio de
eleccion de la copropiedad, en razén del hecho que la
ciudad se encuentra encerrada en un cerco de murallas, lo
que obligo, debido a la delimitacion territorial a la
construccion a lo alto y a la division de casas por pisos, la
naturaleza juridica de estas propiedades se plasmaba en un
contrato muy antiguo y corriente en el delfinado, el cual se le
denominaba, el contrato “de albergue”, el cual era un tipo de
arrendamiento de alta duracibn susceptible de ser

transmitido por venta, donacion, sucesion etc.

1% Thévenot, Roger., La Copropriete er la problema du Logement, Paris, 1954, p. 25.
1 Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p.20
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b) NANTES: La division de casas por pisos, fue reglamentada
debido a su alta influencia en el desarrollo habitacional, esto
a través de la costumbre escrita local (uso de Nantes).

c) RENNES: Derivado de un incidente con fuego que destruyo
treinta y dos calles y ochocientas cincuenta casas, el 22 de
diciembre de 1720, afectando a un total de ocho mil familias,
las cuales se quedaron sin donde vivir, lo que provoco una
reagrupacion de los habitantes, los cuales organizados
reconstruyeron casas con gastos comunes; cada uno de
ellos llegaba hacer propietario de un piso o de una fraccién

de la casa en proporcion de su propia aportacion.

1.1.2.3 Alemania

El antiguo derecho germanico regia el principio de accesion; los materiales
con los cuales se construian las casas eran faciles de cambiar de posicion, por lo
cual el duefio del terreno a su vez era el duefio de la edificacion, aunque esta fuera

movida de posicion tal situacién prevalecia.

Desde el siglo XII, encontramos en las poblaciones alemanas el derecho de
albergue y la construccion en pisos y habitaciones con varias nomenclaturas,
mismas que reflejaban una distribucion clara del dominio, consagrada mas por
temas estratégicos y practicos que por un propio instrumento o idea juridica, lo que

chocaba con la idea normativa de los romanos acerca de la propiedad.*?

Debates interminables entre los jurisconsultos romanos y germanos se
propiciaron por esta institucion durante el siglo XIX, por un lado se decia que la
propiedad entre pisos era una incongruencia juridica, situacion que el derecho
germanico solo catalogo como una regla positiva del derecho clasico y afirmaron la
existencia en las legislaciones alemanas de una propiedad sobre los edificios y

sobre las porciones de los mismos horizontalmente detenidas.

El Cddigo Civil Aleman, contravino de manera dramatica los preceptos

germanicos ya que al definir la cosa, determind que la misma no podria ser objeto

12 Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p. 22
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de derechos independientes “articulo 94 son partes esenciales de un predio las
cosas fijamente unidas al suelo, especialmente los edificios”, aun mas en el texto
del cuerpo de leyes, consideramos demasiado primitivo, no permitia la limitacién
del derecho de superficie a un aparte del edificio, en particular a un piso.
Solamente un pequefio esbozo del concepto quedo a salvo, esto bajo disposiciones
regionales sobre comunidad de edificios con uso exclusivo de algunos pisos, asi
como se respetaron los derechos existentes de propiedad sobre pisos o

habitaciones.'®

Martin Wolff, en su libro Derecho de Cosas, establece las siguientes

consideraciones en el tépico:

» Existan derechos en la historia que reconocian una
propiedad de pisos. (derecho aleman antiguo)

» Los pisos de una casa pueden ser propiedad de
distintas personas.

» Existian propiedades comunes sobre las areas de

servicio (escaleras, buharillas y cimientos).

Sélo el derecho territorial puede crearse copropiedades genuinas en el
edificio con derechos de uso, reales y exclusivos de los deferentes
copropietarios, sobre determinadas partes del edificio, pero ningun estado hizo

uso de esa facultad.

1.1.2.4 Espafa

En la obra “Las siete partidas del sabio Rey Don Alfonso IX”, establecio el

siguiente fragmento:

“Torre o casa, u otro edificio aviendo muchos
aparcerosde so vena si estuviere mal para de guisa
que se quisiera caer, e alguno de los aparceros la

manda a labrar a reparar de lo suyo en nome del e de

¥ Gonzalez y Martinez, Jer6nimo., El Derecho Real de Superficie, publicado en Estudios de
Derecho Hipotecario y Derecho Civil, Espafia, 1948, p. 123
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sus comparfieros fagiendogelo saber primeramente
tenudos sos todos los otros cada uno por su parte de
térnarle las missiones que dependio a pro de aquel

lugar...”

Del texto intacto se advierte la posibilidad de que una propiedad tuviese
varios propietarios, asi como la determinacion u obligaciébn de conservacion y
sostenimiento, como lo dice Borja Martinez en su obra, “El Régimen de
Propiedad en Condominio, Estudio Juridico y Regulacion Legal’**, en esta

disposicion se trata de un caso de copropiedad.

Para algunos existe la posibilidad que el siglo XVII se hablara de la
propiedad por pisos, aunque estos eran casos aislados a la generalidad de las
casas, ahora bien dentro del Cédigo de Napoledn se reglament6 este concepto
al establecer la palabra “Edificio”; la Jurisprudencia del Tribunal Supremo,
tomando como referencia el término dentro del Cddigo Civil se incliné de manera

unéanime, a considerar la propiedad por pisos, como una simple copropiedad.

Ahora bien, en Latinoamérica esta figura tiene una clara influencia de
paises europeos, como es el caso de Colombia donde a pasar de las similitudes
con el Codigo de Napoledn no contemplo el tema de la propiedad horizontal, o
que propicio la falta de regulacion de aquellos inmuebles que se encontraban
divididos por pisos, fue hasta fines del siglo XIX, en donde se incluyé este
concepto en un proyecto de reforma al propio Cédigo Civil, preceptos que fueron
rescatados de la legislacion espafiola, los cuales tuvieron una vigencia
sustancialmente corta al ser retirados de la misma norma sin la posibilidad de

volver a ser incluidos.

Como es comun, el crecimiento urbano vertiginoso provoca la edificacion
de inmuebles de manera horizontal, hecho que aconteciéo en la Colombia de
1940, lo que llevé a que en 1946, se presentara un proyecto de ley sobre la
propiedad de pisos y departamentos en un mismo edificio, ley que tampoco

pudo convertirse en Ley de la Republica.

* Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p. 30
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Fue en 1948 cuando derivado de los sucesos acontecidos el 9 de abril en
donde hubo una grave destruccion en la capital Colombiana, el Gobierno de la
Republica expidio el decreto 1286 de 1948, la cual impulsaba las construcciones
de varios pisos para reemplazar las afectadas.

En una retrospectiva general, hemos observado que el desarrollo
horizontal, tiene su expresion o causa de manera general en la reduccion de
espacios y el crecimiento urbano, aunque en algunos casos como Colombia y
Francia, este tipo de edificaciones fue sugerida para poder recuperarse de
debacles inmobiliarios, ya sea por cuestiones de la propia naturaleza, como de
los propios actos destructivos del ser humano.

1.1.2.5 México

En México, la expresion del desarrollo horizontal, tiene una gran influencia

con el derecho Espafiol y el Propio Francés, aunque también en el México colonial,

se caracterizaba por grandes extensiones de tierra y un bajo indice poblacional,

lo

gue no insidia en el legislador para establecer una reglamentacion al respecto, esto

cambio en el primer cédigo civil de 1870, en donde se ocupa por primera vez del

caso de los diferentes pisos de una casa pertenezcan a diversos propietarios, este

Caodigo como lo hemos referido tuvo una gran influencia del Cédigo Francés, es en

su articulo 1120, en donde se refiere a que “Cuando los diferentes pisos de una

casa pertenecieran a distintos propietarios, si los titulos de propiedad no arreglan

los términos en que deban contribuir a las obras necesarias.

12 Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demas cosas de uso
comun, estaran a cargo de todos los propietarios, en proporcién del valor de sus

piso.
22 Cada propietario costeara el valor de su piso

32 El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comun y obras de

policia comunes a todos, se costearan a prorrata por todos los propietarios

423 La escalera que conduce al piso primero, se costeara en prorrata entre

todos, excepto el duefio del piso de abajo... .
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El articulo en estudio, es un reflejo semantico del similar 664 del cédigo civil
francés; dicha disposicion fue replicada en diversos codigos civiles en México,

como el de 1884 y con modificaciones irrelevantes en el de 1928.

1.2. La Propiedad

Debemos entender a la propiedad, como la facultad o el derecho de poseer
algo que resulta objeto de dominio, esto es, el poder juridico completo de una

persona sobre algo, a lo que se le denomina el derecho real sobre una cosa. *°

Ahora bien, la Comisién Nacional de Derechos Humanos (CNDH)*®, nos
sefala que el derecho de propiedad “es el derecho que tiene toda persona de usar,
gozar, disfrutar y disponer sus bienes de acuerdo a la ley. Dicho derecho sera
protegido por el Estado, por lo que nadie podra ser privado, ni molestado en sus a
bienes sino en virtud de un juicio que cumpla con las formalidades esenciales del

procedimiento.”
1.2.1. La propiedad segun la doctrina.

Nos refieren que la propiedad, es el derecho de goce y disposicion que una
persona tiene sobre bienes determinados, de acuerdo con lo permitido por las
leyes, y sin perjuicio de tercero®’, por lo que es la relacién normal entre el hombre y
las cosas.

1.2.2. Antecedentes del derecho de propiedad.

La propiedad vista como el derecho real por excelencia, tiene su génesis
desde los inicios de la humanidad sujeta a un régimen juridico, el establecimiento
de asentamientos humanos y la determinacién de contribuciones por la ocupacion
de espacios para habitar, constituyen las causas fundamentales para llevar a cabo
la regulacion de la propiedad privada y en consecuencia un reflejo en la evolucion
histdrica de la sociedad. En la antigua Roma se considera a la propiedad como el

derecho de obtener de un objeto, toda la satisfaccién que se pudiera proporcionar.

!> Cervantes Arce, José., De los Bienes, Ed. Porrtia, México, 2002, p.115

'® Comision Nacional de Derechos Humanos, http://www.cndh.org.mx/Derecho_Propiedad.
Consultada el 30 de mayo de 2017

' De Pifia, Rafael. Diccionario de Derecho, Ed. Porriia, 372 ed., México., 1984.
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1.2.3. Fundamento legal de la propiedad

Desde el punto del derecho vigente la propiedad es avistada, desde un
enfoque al derecho de esta, el Codigo sustantivo Civil en el Estado de Puebla,

sostiene, que:

“Articulo 772.- Son bienes de propiedad de los particulares
todas las cosas cuyo dominio les pertenece legalmente, y de las
gue no puede aprovecharse ninguno sin consentimiento del duefio
0 autorizacion de la ley.”®

1.3. La copropiedad

1.3.1. Lacopropiedad segun la doctrina.

La Copropiedad es vista desde diversas aristas por los juristas, teniendo
como punto de partida el concepto de propiedad, s6lo que visto desde una
pluralidad de individuos, que coligen en un mismo derecho real, perfectamente

identificado en fracciones, porcentajes o derechos.

a) Para Bonnecase, el término de copropiedad indica “un derecho real
perteneciente colectivamente a varios, sobre una sola y misma cosa
individualizada™?.

b) Aurelian lonasco, la copropiedad “sélo se refiere solamente a las cosas
materiales susceptibles de propiedad, es decir, no visualiza la propiedad
colectiva sin que la cosa divisible pueda ser sujeto de propiedad”.

c) Somarriva, afirma que, “cuando la indivision recae sobre el dominio de
una cosa singular, recibe el nombre de copropiedad; La indivision o
comunidad supone, entonces, que existe pluralidad de titulares del

derecho en una universalidad”.?

'8 codigo Civil en el Estado de Puebla, www.congresopuebla.gob.mx, consultado el 2 de febrero de
2017

Y Sjlva S, Enrique., Acciones, actos y contratos sobre cuota, Ed. Juridica de Chile, 22 ed., Chile,
1970, pp. 15-26

% |dem

L [dem
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La copropiedad no esta limitada al derecho de propiedad, sino a cualquier
otro derecho real. No se aplican las reglas de la copropiedad a los derechos
personales, pues estos se rigen por las normas que regulan las obligaciones
mancomunadas y solidarias. Los copropietarios tienen en principio un derecho
indiviso, lo que significa que mientras dura la copropiedad, no se da division

material del bien, objeto indirecto del derecho.

En este punto se aplica el principio de que los copropietarios no estan
obligados a la indivision, el principio establece como excepcion los casos en los
que el legislador considera que la copropiedad es forzosa en virtud de la naturaleza
del bien. En nuestro medio, son copropiedades forzosas el muro medianero y las
partes comunes de un inmueble sujeto al régimen de propiedad y condominio.

Los copropietarios pueden disponer de la cosa o derecho comun siempre
gue exista unanimidad, excepto el caso de la copropiedad sobre buques en donde

se requiere mayoria especial.

El Dr. Jesus Bugeda Lanzas, expone que, “en este caso no existiran dos

comunidades distintas:

e La que se refiere al apartamento en si, limitada a sus propietarios,
en el orden interno; y sujetdndose en el externo a la
horizontalidad de que forma parte.

e Y aquella otra en la que participan los titulares en cuestion,
aunque desde luego, figurando como uno solo, con los restantes
de otros apartamentos en el disfrute y uso de los elementos

comunes”.??

1.3.2. Fundamento legal de la copropiedad

Diversos cuerpos normativos, prevén la figura de la copropiedad bajo
diversos elementos y aplicaciones, en el presente trabajo fijaremos el analisis de

manera especifica en el ambito federal a través del Codigo Sustantivo Federal, y en

22 Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p. 43
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el ambito local, en la Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, y la

Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio ara el Estado De Puebla.

La legislacion Federal en materia civil, conceptualiza a la copropiedad en su

arabigo 938 el cual expone:

“Articulo 938.- Hay copropiedad cuando una cosa 0O un
derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas.’®
Por lo que respecta a los derechos y obligaciones de los propietarios

comunes, los numerales 944 al 950, establecen:

“Articulo 944.- Todo copropietario tiene derecho para obligar a
los participes a contribuir a los gastos de conservacion de la
cosa o derecho comun. Sélo puede eximirse de esta obligacion

el que renuncie a la parte que le pertenece en el dominio.”?*

Articulo 945.- Ninguno de los conduefios podra, sin el
consentimiento de los demas, hacer alteraciones en la cosa

comun, aungue de ellas pudiera resultar ventajas para todos.

Articulo 946.- Para la administracion de la cosa comuUn, seran

obligatorios todos los acuerdos de la mayoria de los participes.

Articulo 947.- Para que haya mayoria se necesita la mayoria de

copropietarios y la mayoria de intereses.

Articulo 948.- Si no hubiere mayoria, el juez oyendo a los
interesados resolverd lo que debe hacerse dentro de lo

propuesto por los mismos.

Articulo 949.- Cuando parte de la cosa perteneciere
exclusivamente a un copropietario o a algunos de ellos, y otra

fuere comun, sélo a ésta sera aplicable la disposicién anterior.

Articulo 950.- Todo conduefio tiene la plena propiedad de la

parte alicua que le corresponda y la de sus frutos y utilidades,

23 Cadigo Civil Federal, http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/2_241213.pdf , consultado el 8
de febrero de 2017
?* |dem Articulos 944 - 950
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pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla, y
aun substituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare
de derecho personal. Pero el efecto de la enajenacion o de la
hipoteca con relacién a los conduefios, estara limitado a la
porcibn que se le adjudique en la division al cesar la

comunidad. Los conduefios gozan del derecho del tanto.”

“Articulo 1081.- Hay copropiedad cuando uno o mas bienes
pertenecen pro indiviso a dos 0 mas personas.”

estas propiedades colectivas a razon de:

“Articulo 1087.- La administracién del bien comdn se rige por
las siguientes reglas:

l.- Seran obligatorios los acuerdos de la mayoria de los
copropietarios;

Il.- Para que haya mayoria se necesita que ésta sea de
copropietarios y de intereses;

lll.- Si no hubiere mayoria, el Juez, oyendo a los interesados,
resolvera lo que deba hacerse dentro de lo propuesto por ellos;

IV.- Cuando una parte cierta y determinada del bien
perteneciere exclusivamente a un propietario, y otra parte fuere
comun a dos 0 mas copropietarios, s6lo a ésta seran aplicables
las fracciones anteriores.”

la legislacion local establece como causas de extincion de ésta:

“Articulo 1113.- La copropiedad cesa:
I.- Por la division del bien comun;

.- Por la destruccién o pérdida del bien objeto de ella;

2 Cadigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, www.congresopuebla.gob.mx,
consultado el 5 de febrero de 2017

El Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla® en su Capitulo

Noveno, desarrolla juridicamente la figura en analisis, definiendo a la misma como:

De igual forma el numeral 1087, establece la forma de administracion de

Siguiendo con el analisis del cuerpo de leyes y la figura de la Copropiedad,
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[ll.- Por la enajenacion del mismo bien; y

IV.- Por la consolidacion o reunidon de todas las cuotas en un
solo copropietario.”

Finalmente, la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio
para el Estado de Puebla, invoca la figura de la copropiedad en sus numerales 5,

17 y 22, en los cuales se enuncia:*®

“Articulo 5.- El régimen de propiedad en condominio se
constituye:

l.- Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas,
locales, areas o naves de que conste un inmueble, o que
hubieran sido construidos dentro de un inmueble con partes de
uso comun pertenezcan a distintos propietarios o siendo del
mismo propietario, se les dé un uso diferente o privado a cada
uno;

Il.- Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas,
locales, areas o0 naves que se construyan dentro de un
inmueble, y que cuente éste con elementos comunes e
indivisibles, cuya propiedad privada se reserve en los términos
del articulo anterior, se destinen a la enajenacion de personas
distintas;

lll.- Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo
dividan en diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales,
areas 0 naves, y que entre otros le dé un uso habitacional, de
abasto, comercio o servicios, industrial o agroindustrial o
mixtos, para enajenarlos a distintas personas, siempre que
exista un elemento comun de propiedad privada indivisible; y

IV.- Cuando el propietario o propietarios de un terreno o predio,
lo dividan en diferentes areas privativas o fracciones, para
transmitir su propiedad a distintas personas, preservando
elementos comunes que sean indivisibles; encontrandose
ademas dicho inmueble debidamente delimitado por algun
elemento fisico y con los lineamientos requeridos por la ley de
la materia.

26 Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla,
www.congresopuebla.gob.mx, consultado el 5 de febrero de 2017
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Articulo 17.- En el Régimen de Propiedad en Condominio, cada
titular disfrutara de sus derechos en calidad de propietario, en
los términos previstos en el Cédigo Civil para el Estado Libre y
Soberano de Puebla. Por tal razon, podra venderlo, darlo en
arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y celebrar, respecto de la
unidad de propiedad exclusiva, todos los contratos a los que se
refiere el derecho comun, con las limitaciones y modalidades
gue establecen las leyes.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
inmueble es accesorio e Indivisible del derecho de propiedad
privativo sobre la unidad de propiedad exclusiva, por lo que no
podra ser enajenable, gravable o embargable separadamente
de la misma unidad.

Articulo 22.- Los techos, pisos entre dos altos o secciones de
éstos, que pertenezcan a distintos condéminos, las divisiones o
muros que los separen entre si y las instalaciones o aparatos
destinados para ellos, seran de copropiedad de dichos
condéminos quienes hardn los gastos de conservacion y
reparacion que requieran aquéllos.

1.4. El régimen de propiedad en condominio en la actualidad.

1.4.1 Consecuencias del crecimiento poblacional.

El crecimiento de la poblacion es un fenbmeno social concurrente en el
mundo, lo que colige en la necesidad de crear ciudades dinamicas Yy
autosustentables; buscar una manera distinta de desarrollos que propicien la

solucion de déficit de espacios dignos con caracteristicas habitacionales.

En Puebla el fendmeno de crecimiento poblacional no es ajeno; los censos
realizados de 1900 a 2010, asi como la Encuesta Intercensal en 2015, muestran el

crecimiento de la poblacion, tal como se advierte en la siguiente grafica:’

2 www.inegi.org.mx Consultado el 24 de enero de 2017.
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Poblacion total del estado de Puebla
(1900 - 2015)
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Grafica consultada en la pagina: www.inegi.org.mx

Tal como es de observarse, de 1900 al 2010, la cantidad de habitantes en
Puebla es casi seis veces mayor, de 1970 a 1980, la entidad vivié el fenbmeno
conocido como explosion demografica. Ahora bien, atendiendo el factor de
crecimiento, resulta toral concatenarlo con la esperanza de vida, esto con el fin de
obtener un indicador cierto de la densidad promedio en la actualidad, esto es, tal
como se observa la gréfica inmediata: las barras amarillas muestran el promedio de
esperanza de vida en el 2015, para mujeres y hombres en la Republica Mexicana,

las anaranjadas representan el mismo dato, pero de Puebla.

723 Mo

4anos

Gréfica consultada en la pagina:
Macional Puebla Macional Puebla

Www.inegi.org.mx

T ®

INEGI. Mortalidad. Esperanza de vida al nacimiento por
entidad federativa y sexa 2010 2 2015, CensultarCensultar
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1.4.1.1 Natalidad y Mortalidad

Como un referente importante y buscando aplicar un indicador que mida de
manera cuantitativa el crecimiento poblacional, que en Puebla ha suscitado, resulta
importante el tomar en cuenta dos variables que como base aritmética nos daran
un resultado cierto en el tépico poblacional, esto es, concatenar el nimero de
nacimientos en contraste con el nimero de fallecimientos acontecidos; de la

investigacion que hemos realizados para 2013 en Puebla se registraron:

De los datos arrojados en la grafica se advierte de manera contundente que
existe un alto indice de nacimientos, en comparacién con los decesos en el mismo
periodo, lo que constituye en un 75% mas nacimientos que muertes, lo que podria
considerarse en un universo poblacional, como un porcentaje base en el
crecimiento de la poblacion, esto es, que en 2013 nacieron 75% mas de las

personas que fallecieron.?®

1.4.1.2 Nimero de habitantes en Puebla

Para 2015 en Puebla se contaba con un total de 6 millones 168 mil 883
habitantes, lo que refleja un incremento alarmante en relacion con afios anteriores,
generando un comportamiento constante de crecimiento, que dificilmente puede
ser previsto o planeado por los programas urbanos de caracter municipal, de lo
cual no debemos soslayar el hecho que este factor incide de manera importante en
un desorden habitacional que ha provocado la proliferacion de asentamientos
irregulares en espacios no propicios para el desarrollo habitacional, situacion que
nos transpola a los primero antecedentes de urbanizacion que en el capitulo
correspondiente hemos referido y que a manera de analdgica hoy traemos a estos

hechos facticos.

Imagen de la pagina:
3225206 2943677

mujeres hombres WWW.Inegl.org.mx

%8 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, www.inegi.org.mx, consultado el 8 de febrero de
2017
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Esto es, si en la antigiiedad los moradores de las ciudades amuralladas,
habitadas por desastres naturales o con poca extension territorial, buscar
alternativas a través de la creacion de propiedades por piso, en la actualidad no es
ajena dicho evento, esto es, los urbanistas modernos han coincidié en la necesidad
de aprovechar las limitadas extensiones territoriales aun urbanizables a través de
propiedades condominales que propician eficientar dichos espacios y generar una
mejor calidad de vida, resultando inconcuso criticar 0 anteponerse a la creacion de
este tipo de desarrollos habitacionales, en consideracion a la alarmante situacion

gue en materia de expropiaciéon demogréfica, adolece en nuestra ciudad.

Estados Unidos Mexicanos 119 530 753
1 México 16 187 608
2 Ciudad de México 8 918 653

Veracruz de Ignacio de la

Llave 8 112 505

4 Jalisco 7 844 830
Puebla

B Guanajuato 5 853 677

7 Chiapas 5 217 908

8 Nuevo Leon S 119 504

9 Michoacan de Ocampo 4 584 471

10 Daxaca 3 967 889

Tabla consultada en la pagina: www.inegi.org.mx

1.4.1.3 Distribucién poblacional en Puebla

Una situacion recurrente que sucede especialmente en paises
latinoamericanos, es la migracion de personas del campo a la ciudades, esto, bajo
ideas de mejorar la calidad de vida, acceder a mayores servicios publicos, mejor
empleo, servicios de salud mas eficientes e instituciones educativas mejor
equipadas; tal como lo reza la carta de los derechos de la ciudad, de la hoy Ciudad
de México, la cual de manera analoga se aplica a nuestra Ciudad, todo habitante

de una urbe debe de gozar de los mas elementales derechos de uso, vistos a
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manera de servicios publicos primarios, situacion que dificilmente se puede
visualizar en zonas rurales, siendo este el factor comun de migracion, por lo que
siguiendo con un ejercicio aritmético indicativos, debemos sumar al fenédmeno de
mortandad versus nacimiento, el ya referido fenémeno de migracion, el cual atenta
directamente a la expansion poblacional que se vive en las ciudades, situacion que
coligue en la necesidad de la creacion de mayores espacios habitacionales,

verbigracia de un fundamental derecho a la Ciudad.

Lo cual no debemos ver como una simple suposicion o percepcion de la
suscrita, y atendiendo a los datos arrojados de la investigacion documental, se
encontrd que en Puebla el 72% de la poblacién radica en zonas urbanas y el 28%
restante en zonas rurales, datos que demuestran las manifestaciones vertidas en el

presente punto.

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010. pagina: www.inegi.org.mx

1.4.1.4 Densidad

Un factor importante en el rubro habitacional en Puebla , y que de alguna
manera se correlaciona de manera solida a nuestro tema es la densidad
poblacional con relacién a metros cuadrados, lo que deduce el tipo de desarrollos
qgue hoy se ponderan, esto es, bajo un ejercicio aritmético simple podemos concluir
gue a mayor densidad poblacional por espacio en metro cuadrado, son mayor el

namero de casas en dicho poligono, lo que presume la existencia de una
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diversificacion de viviendas por piso y desarrollos cerrados, ambos bajo el régimen

de propiedad en condominio. Al 2015, en promedio en el estado de Puebla vivian:

Ciudad de México 5067

Estado de Méxlca 124
Maorelos 300
Tlaxcala 318

Aguascalientes 734
Guanajuats 191

Querdtaro 174
Hidalga ~ 137
Colima 126
Veracrizde | de la Llave — 113
Jalisca 100
Tabasco 97

Nuevalean &0
Michoacin de Ocampa | 78
Chigpas 1
Guerrera 56
Yucatdn 53
Sinaloa 52

Baja California | 46
San Luls Potasl 45
Tamaulipas 43
Nayarlt | 42
Oaxaca 42

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010-2015. PA&gina:
WWWw.inegi.org.mx

De la grafica anterior, vale la pena resaltar dos elementos de analisis; el
primero respecto de que Puebla ocupa el séptimo lugar en densidad poblacional,
asi como, se encuentra muy por encima de la media nacional que es de 61
habitantes por kilbmetro cuadrado, situacion que fragmenta la hipétesis de que en

los desarrollos condominales, han tenido su cauce de manera importante en

nuestro Estado.?®

Para 2015 en Puebla, habia un total de 1 millén 553 mil 451 viviendas
particulares, de este dato refleja con claridad la existencia de un numeroso
desarrollo habitacional que ha obligado a los desarrolladores y a las propias

autoridades a construir y reglamentar respectivamente desarrollos habitacionales

?% Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, www.inegi.org.mx, consultado el 8 de febrero de
2017
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en régimen de propiedad en condominio, siendo al dia de hoy la maxima expresion
por mucho de la nueva vivienda urbana, y no solo privativo a la capital del Estado,
sino ciudades como Tehuacan, San Andrés y Pedro Cholula, San Martin
Texmelucan, Cuautlancingo, Huejotzingo, entro otros donde se ha generado este

fenébmeno.

De todas las cifras arrojadas en la presente investigacion, las mismas
resultan coincidente y conducentes al fenbmeno que polariza el crecimiento urbano
en las ciudades, lo que se ha dejado de ver como un elemento aislado o poco
importante, ya que como en su momento acontecié en la historia de la humanidad
el dinamismo del comportamiento poblacional, ha propiciado la generacién de
estructuras inmobiliarias poli habitacionales, que resuelven la problemética

ocupacional en zonas catalogadas como habitacionales.

Retomando la figura del derecho a la ciudad, diagnosticado dentro de la
Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad, dentro del Foro Social de las Américas
(Quito, Ecuador/Julio 2004); Foro Mundial Urbano (Barceld, Espafia, Octubre
2004), Foro Social Mundial (Porto Alegre, Brasil, Enero 2005), y revision previa a
Barcelona (Septiembre 2005); el Estado como ente garante en proporcionar el
derecho a la vivienda digna, debe en todo momento evitar la proliferacion de
asentamientos humanos irregulares; hecho que no ha sido cumplimentado en
Puebla, ya que lamentablemente y sujecién al analisis normativo realizado en los
cuerpos normativos estatales y municipales, se advierte la posibilidad de llevar a
cabo el reconocimiento e incorporacion al desarrollo urbano sustentable de
colonias considerados como irregulares (aquella no previstas en la carta urbana),
de lo anterior resulta alarmante que la Ley hoy pretenda corregir omisiones de la
autoridad garantista a lo cual no solamente debemos enfocar la lectura en una
cuestion de caracter legislativa, lo cual seria simplista y dogmatico, sino debemos
ampliar el espectro de analisis, al concluir que necesariamente se daran
consecuencias tanto inmediatas como a mediano y largo plazo al momento de
incorporar sendas extensiones territoriales, cuando estas bajo un irrestricto
diagnéstico, seguido de unan debida planeacion no fueron contempladas por los
urbanistas del Estado, o que genera una grabe probabilidad de un desorden

habitacional, lo que conllevara al desabasto de servicios publicos basicos, como lo
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es la red hidrica, el sistema de drenaje y saneamiento, el transporte publico,

pavimentacion entre otros.

Bajo la argumentacién vertida en el parrafo que antecede, sumado a los
datos estadisticos emitidos por la instancia gubernamental facultada, insistimos en
que el modelo habitacional de pisos y de espacios cerrados, constituye la
herramienta de solucién de la grave contingencia habitacional que se suscita en
Puebla, por lo que la materia de la presente tesis conlleva a justificar el desarrollo
exponencial de estas construcciones y en consecuencia al reconocer que hoy es
una realidad un no un proyecto, nos conduce a diagnosticar a través de esta accion
positiva los elementos de contraste que se suscitan en esta intima correlacion

ciudadana, sus consecuencias e impactos en la sociedad poblana.

En el aspecto mediatico el tema no es ajeno, ya que en diversos medios de
comunicacién se ha llegado a informar o a documentar la problemética que de
manera lasciva atenta al debido desarrollo humano de nuestro Estado, comentarios
como que el crecimiento poblacional ha originado la construccion desmedida de
conjuntos habitacionales en la zona metropolitana de Puebla. El problema es que
en muchos de estas nuevas viviendas se llega a carecer de los servicios basicos
como agua potable, transporte publico, escuelas o servicios de salud cercanos, lo

gue hace que al final el costo econdmico y de calidad de vida sea desfavorable.

“Para empezar es que los servicios basicos no estan
adecuados para de repente recibir una sobrecarga de
usuarios, se empieza a presentar problemas de surtido de
agua potable, la recoleccion de basura, en la parte de
alumbrado publico, pavimentacion incluso cuestiones como

seguridad”, indicé Alejandro Pérez, Villasefior, Urbanista.*

Estos conjuntos tanto de interés social como residenciales se han venido
construyendo sin una planeacion a largo plazo. Estar alejados de las cabeceras
municipales no deberia ser un problema si se contara con la logistica adecuada de

contar con los servicios de una manera eficiente.

% Rueda Alberto, Efectos del Desmedido Crecimiento de la Poblacién
http://www.televisapuebla.tv/noticias/13707-efectos-del-desmedido-crecimiento-de-la-poblacion.
Consultado el 6 de febrero de 2017.
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1.4.2. Elementos y su constitucién del régimen de propiedad en
condominio.

El explosivo crecimiento de la poblacion ha producido un desequilibrio en
relacion con los recursos que disponen los gobiernos para satisfacer las
necesidades de sus gobernados, ha hecho necesario buscar nuevas formulas que
permitan un mejor aprovechamiento del suelo y que mejoren sustancialmente el
bienestar de la poblacién®!. Después de estudiar los antecedentes, debemos
entender cada uno de las piezas que conforma el régimen condominal, para lo cual
iremos disgregando cada uno de ellos, empezando por el concepto de régimen de
propiedad que es la forma tradicional por medio de la cual un individuo,
denominado propietario, adquiere el derecho de usar, gozar, y disponer de una
cosa dentro de las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.*

Ahora bien, mediante el impulso al régimen de propiedad en condominio que
se lleva a cabo cuando se desea convertir una propiedad en varios inmuebles
susceptibles de aprovechamiento individual, bajo el concepto de condominio, ya
sea horizontal o vertical, de tal forma que todas las propiedades del mismo estaran

sujetas a un reglamento, cuotas de mantenimiento, etc.*

En cuanto a lo que nos establece la Ley que Regula el Régimen de
Propiedad en Condominio para el estado de Puebla, que este sistema se constituye
y existen diferentes inmuebles como son departamentos, viviendas, locales, etc.,

cuando existen los siguientes supuestos:

- Construidos dentro de un inmueble con partes de uso
comun permanezcan a distintos propietarios o siendo
de los mismos propietarios, se le dé un uso diferente o
privado a cada uno.

- Que cuente con elementos comunes e individuales,

cuya propiedad privada se reserve en los términos

1 Guzman Araujo Pandal, Gerardo. De Condominio, Ed.Trillas, 62 ed., México, 2012, p. 86

s Cadigo Civil del Estado de Puebla. Véase Articulo 830, www.congresopuebla.gob.mx, consultado
el 5 de febrero de 2017

% www.notariocinco.mx/serv_propiedad_condominio.html / Cuernavaca, Morelos/ consultado 13 de
febrero de 2017.

30


http://www.congresopuebla.gob.mx/
http://www.notariocinco.mx/serv_propiedad_condominio.html%20/

anteriores, se destinen a la enajenacion de personas
distintas.

- Cuando exista un elemento comun de propiedad
privada indivisible.

- Cuando el propietario(s), de un terreno o predio, lo
dividan en diferentes areas privativas o fracciones para
transmitir su propiedad a distintas personas,

preservando elementos comunes que sean indivisibles.

En concreto en su articulo 3° de ley condominal en el Estado de Puebla,
sefialada con antelacion que “Se considera régimen de propiedad en condominio,
aguél que se constituye sobre bienes inmuebles que en razén de sus
caracteristicas fisicas, permite a sus titulares tanto el aprovechamiento exclusivo de
areas o construcciones privativas, como el aprovechamiento comun de las areas o
construccion que no admiten division, confiriendo a cada condémino un derecho de
propiedad exclusivo sobre la unidad privativa, asi como un derecho de copropiedad

con los demas condoéminos, respecto de las areas o instalaciones comunes.” 34

Por lo que damos paso a la copropiedad, que se da en aquellos casos en
gue dos o mas personas adquieren la propiedad sobre una misma cosa o0 un
derecho. Para que pueda darse la division de departamentos, es requisito esencial
que la divisibn que se lleve a cabo sea organica; es decir el departamento debe
presentar cierto grado de sustantividad e independencia con relacién a los demas,

para que pueda ser objeto de un derecho de propiedad independiente.*®

“La naturaleza de la copropiedad inmobiliaria por la existencia de
una persona colectiva o juridica, cuya infraestructura esta formada por
los propietarios de las diferentes unidades que componen el

136

condominio””. En cuanto a nuestro codigo civil para el estado de

Puebla en su articulo 1081, que a la letra dice: “Hay copropiedad

3 Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Puebla,

www.congresopuebla.gob.mx, consultado el 5 de febrero de 2017

% Borja Martinez, Manuel., El Régimen de Propiedad en Condominio, op. cit., p.133

% Figueroa Valdés, José Manuel. Copropiedad Inmobiliaria, Ed. Juridica de Chile, Chile, 1998, p.
126
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cuando uno 0 mas bienes pertenecen pro indiviso a dos o mas

personas’.

De lo anterior, destacamos que cuando se adquiere una propiedad bajo el
régimen condominal, estamos adquiriendo un bien inmueble propio y exclusivo,
siendo parte de nuestro patrimonio, pero también es cierto que como parte de
nuestro patrimonio esta la copropiedad como uso exclusivo del condominio tales
como estacionamientos, cuarto de tendido, areas comunes o cualquier servicio
que pudiera formas parte de los bienes y areas de uso comun, cuya
responsabilidad recae en los condéminos que forma parte del mismo. Por lo que es
importante dejar en claro cada una de las figuras que conforma a este sistema, que
si bien no es nuevo en nuestro modo de vida, es el futuro de los nuevos disefios de
ciudades con alta demanda de vivienda, derivado del desarrollo de la mancha
urbana, nos vemos obligados a adaptar regimenes que proclaman una sana

convivencia humana.

1.4.2.1 Elementos del régimen de propiedad en condominio.

Individualizando los elementos de este régimen, empecemos por:

a) Condominio y su clasificacion segun la Ley de Fraccionamientos y
Acciones Urbanisticas para el Estado de Puebla.

El condominio que es aquel sistema juridico en que coexisten, un derecho
singular exclusivo de propiedad sobre cada una de las unidades en que se divida
un inmueble susceptible de aprovechamiento individual, por tener salida propia a la
via publica o a un elemento comun del inmueble y un derecho proporcional de
copropiedad forzosa e indivisible sobre los elementos y partes comunes del
inmueble, necesarios para el adecuado uso y disfrute de las unidades de propiedad

singular y exclusiva.

En el reglamento para el municipio de Puebla de la Ley que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, en su articulo 3°
fracciéon VI, establece que un condominio es el grupo de departamentos, viviendas,

casa, locales comerciales o de prestacion de servicios, bodegas, naves industriales
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o cualquier tipo de inmueble construidos en forma vertical, horizontal o mixta(...),
de lo cual destacamos que es la forma fisica de edificacién , donde se regira por
las personas que permaneceran en inmueble, aprovechando su estructura para su

beneficio, para lo cual estas personas tomaran el nombre de condéminos.

La figura del condomino es aquella personas fisica 0 moral que se encuentre
en posesion de una unidad de propiedad exclusiva y una propiedad comun,
teniendo a su cargo derechos y obligaciones, que perduraran mientras se
encuentren ocupando el espacio bajo el sistema condominal; siendo la pieza clave
gue genera el movimiento que se desarrolla alrededor del condominio, y quien da la
pauta para que se realicen las acciones que dan pie a una sana convivencia, 0 aun
total fracaso, por las diferencias que pudieran detonar conflictos; esta figura del
conddémino la podemos comparar a la del Estado, con un “sistema democratico”, en
el cual depende de las decisiones de cada uno de los ciudadanos la eleccion de
sus representes, ya que en este régimen condominal existe la figura de la

Asamblea.®’

Ahora bien, la clasificacion de condominios que los cuerpos normativos
establecen para su debida construccion, para lo cual los articulos 7 de la Ley que
Regula el Régimen de Propiedad en Condominio, y 43 y 44 de la Ley de
Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas establecen la siguiente clasificacion:

TIPOS DE CONDOMINIO

ATENDIENDO SU ESTRUCTURA

* Condominio vertical.- Es aquél edificado en varios niveles, en
un solo terreno comudn, con unidades de propiedad exclusiva
con derechos y obligaciones de copropiedad sobre el suelo y
los demas elementos comunes del inmueble;

* Condominio horizontal.- Es aquél que se construye con
elementos horizontales, pudiendo o no compartir la estructura y
los demés elementos medianeros; o el que se desarrolla sobre
un terreno o inmueble con equipamiento e infraestructura
urbana teniendo el condomino en ambos casos, derecho de
uso en la unidad de propiedad exclusiva y derecho de
copropiedad en las demas areas comunes.

* Condominio mixto.- Es aquel que se conforma por
condominios verticales y horizontales.

s Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Puebla.

www.congresopuebla.gob.mx. Consultado el 5 de febrero de 2017.
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*Cuadros de creacion propia, basados en la Ley de Fraccionamientos y Acciones
Urbanisticas

mad ATENDIENDO SU USO

* Habitacional.- Son aquéllos inmuebles en los que la unidad
de propiedad exclusiva estan destinadas a la vivienda,

» Comercial o de Servicios.- Son aquéllos inmuebles en los
gue la unidad de propiedad
exclusiva, es destinado a la actividad propia del comercio o
servicio permitido

* Industrial.- Son aquéllos en donde la unidad de propiedad
exclusiva, se destina a
actividades permitidas propias del ramo, como manufactura
o de la transformacién

* Mixtos.- Son aquéllos en donde la unidad de propiedad
exclusiva, se destina a dos o mas tipos de desarrollos
compatibles.

b) Asamblea

Como elemento fundamental del régimen condominal, tenemos que la
Asamblea como lo establece en su articulo 2 la Ley que Regula el Régimen de
Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, es el 6rgano maximo de
decision de un condominio, integrado por la mayoria de los condéominos, en el que
se resolveran los asuntos de interés comun, respecto al condominio; y serén de
dos tipos: generales y extraordinarias; en las cuales las generales seran de tipo de
reuniones que se celebrardn por lo menos cada seis meses, en tanto a las

extraordinarias seran realizadas cuantas veces lo crean necesario.

Siguiendo con la misma linea en cuanto a la Ley condominal, mencionada en
lineas anteriores, establece en su articulo 34 las que seran facultades de la
Asamblea, sin menoscabo de las demas que le otorgue el reglamento interior, las

siguientes: 8

113

l.- Nombrar y remover al administrador o al comité de

administracion en los términos del reglamento interior, (...);

%8 Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Puebla.

www.congresopuebla.gob.mx. Consultado el 5 de febrero de 2017.
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Il.- Establecer las responsabilidades del administrador o del
comité de administracion y las que corran a cargo de los
conddéminos, por actos de aquél, ejecutados con motivo del
desemperio de su cargo;

lll.- Resolver, en su caso, sobre el tipo y monto de la garantia que
deba otorgar el administrador respecto al desempefio de su
funcién y al manejo de los fondos bajo su cuidado, para el
mantenimiento, administracion y reserva para la reposicion de
implementos;

IV.- Revisar y, en su caso, aprobar el estado de cuenta anual que
presente el administrador o el comité de administracion, pudiendo
ser en otro plazo, previo acuerdo;

V.- Discutir y aprobar el presupuesto de gastos de cada afo(...);
VI.- Promover lo que proceda ante las autoridades competentes,
cuando el administrador o comité de administracion infrinja las
disposiciones de esta Ley, del reglamento interior, la escritura
constitutiva y cualesquiera disposiciones legales aplicables;

VIl.- Acordar lo procedente respecto a la prestacion de los
servicios y problemas que surjan con motivo de la contigiidad del
condominio con otros inmuebles;

VIII.- Establecer los medios y las medidas para la seguridad y
vigilancia del condominio, asi como la forma en que deberan
participar los condominos, incluyendo las cuotas o aportaciones
en numerario que debera cubrir cada uno de los condéminos;

IX.- Crear, aprobar, modificar y protocolizar el reglamento interior,
segun sea el caso;

X.- Modificar la escritura constitutiva, en los casos y condiciones
gue prevean las disposiciones legales aplicables, siempre y
cuando sea manifiesta la voluntad de todos los condéminos; y

Xl.- Nombrar y remover un representante por manzana, lote,

cerrada, privada, claustro o piso...”°

39
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Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Puebla.
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Siendo la Asamblea la figura medular como érgano maximo de decision al
interior del condominio, damos pie a quien fungira como representante de la
Asamblea para su administracion, pudiendo ser un Comité de Administracion o
Administrador Unico, dependiendo el fallo que otorguen la mayoria de los

conddminos.

c) Comité de Administracion o Administrador Unico

El Comité de Administracion o Administrador Unico de un condominio, sera
aguel representante legal, persona fisica o moral, que se le haya dado el
reconocimiento de la Asamblea, para que realice actos de custodia, mantenimiento
y conservacion del inmueble, salvaguardando las areas comunes y que promueve
al mismo tiempo la integraciéon, organizacion y desarrollo de los conddéminos,
fomentar el cumplimiento de la Ley Condominal, la escritura constitutiva y el

reglamento interior.

Independientemente de lo anterior, respecto de las obligaciones del Comité
de Administracién o Administrador Unico, es importante resaltar que pueden ser los
mismos conddéminos quienes funjan dicha figura, a manera que se lleve a cabo de
forma equitativa y como parte de una participacion social dentro del entorno donde
viven, siendo en nuestro estado un nombramiento honorifico, del cual la Unica
satisfaccion es mantener su condominio en buenas condiciones para que la
plusvalia de sus propiedades se mantenga intacta, y que de la misma manera sean
una figura de primera instancia para la solucion de controversias entre los

conddminos.

d) Escritura constitutiva y reglamento interior

Por ultimo como lo mencionabamos anteriormente, los elementos principales
gue constituyen el régimen de propiedad en condominio y que dan la pauta para
realizar las acciones tanto en el exterior como en el interior del condominio, seran

primero la Escritura Constitutiva que es el documento publico notarial, mediante el
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cual se constituye el inmueble; segundo el Reglamento Interior del condominio,
donde se estableceran el conjunto de acuerdos de observancia obligatoria por los

condéminos, en los que se establecen las normas internas de convivencia.

Tal como se ha argumentado en la presente tesis, derivado de la
exponencial crecimiento de los desarrollos construidos en régimen de propiedad en
condominio, el legislador local se ha visto en la necesidad de regular la constitucion
juridica y técnica de estos, en donde se establece una serie de requisitos que los
desarrolladores o responsables de estas edificaciones deben cumplir a cabalidad
para poder obtener los permisos reglamentarios tanto como para su construccion,

como para la propia entrega al municipio respectivo.

Asi las cosas, el derecho positivo en Puebla, contempla la existencia de la
particularidad constructiva hoy analizada, de lo cual, bajo un analisis irrestricto de
los diversos cuerpos normativos tanto estatales como municipales que
transversalmente atienden el tépico, nos damos cuenta de una posible orfandad
regulatoria o garante en el cumplimiento de cada uno de los requisitos de Ley, para
lo cual y previa platica con personal del area de desarrollo urbano del municipio de
Puebla, se aduce que un gran porcentaje de los desarrollos referidos no han
cumplido con las disposiciones reglamentarias y administrativas previstas en los
permisos y proyectos autorizados, generando como consecuencia diversas
afectaciones a los integrantes y/o propietarios de las viviendas incorporadas en
estos conjuntos habitacionales; una vez dicho lo anterior y para una mejor
referencia tanto de los elementos normativos como de los acontecimientos facticos
agui citados comenzaremos con el analisis con los principales arabigos
comprendidos en los diversos cuerpos normativos que regula de manera particular

el regimen de propiedad en condominio.

1.4.2.2 Su Constitucion

Una vez realizado un mapeo de los diferentes estructuras normativas que en
nuestra entidad regulan la constitucion de los desarrollos sujetos al régimen de
propiedad en condominio, advertimos que es la Autoridad Municipal (el Cabildo), la

responsable reglamentaria de vigilar la debida instalacion de estos centros
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poblacionales, de manera arménica y alineada, leyes como la Ley General de
Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrollo Urbano y Sustentable del Estado le
corresponden a los municipios, en el @mbito de sus respectivas jurisdicciones, la
expedicion de las autorizaciones, licencias o permisos de uso de suelo, para la
construccion, de condominios, de conformidad con las disposiciones juridicas
locales, planes o programas de desarrollo urbano y reservas, usos y destinos de

areas y predios.*

Bajo tal premisa juridica, es dable afirmar que la autoridad municipal como la
instancia gubernamental inmediata del ciudadano, debe de establecer la mecanica
operativa para determinacion reglamentaria en la expedicion de los diversos
documentos que sustenten la debida construccidon de las edificaciones que

pretendan ser instaladas bajo el régimen de propiedad en condominio.

En el Municipio de Puebla, es a través de la Direccion de Desarrollo
Urbano, la instancia rectora de dicha secuela constitutiva, para lo cual, la misma

debe ser cuidadosa en el analisis de dos rubros esenciales:

e LA CONSTITUCION JURIDICA; y
e LA CONSTITUCION TECNICA.

a) Juridica

Cuando nos referimos a la Constitucién Juridica, lo hacemos en lo referente
a la accion volitiva del desarrollador de sujetar su edificacion a las disposiciones
reglamentarias del Régimen de Propiedad en Condominio, acto de voluntad que se
debe de plasmar a través de testimonio notarial, en el cual se prevea los conceptos

irreductibles de estos desarrollos, como lo es:

1. El poligono a constituir (medidas y colindancias)
2. Las areas comunes
3. El nimero de viviendas y en su caso de closters o

condominios

40 Ley General de Asentamientos Humanos y Ley de Desarrollo Urbano y Sustentable del Estado.
www.congresopuebla.gob.mx. Consultado el 5 de febrero de 2017.
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4. Las areas de equipamiento urbano y areas verdes.
5. Y un aspecto importante el Reglamento Interior del

Desarrollo.

Lo anterior guarda sustento en lo establecido por los numerales 8 y 9 de la

Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio*, los cuales establecen:

“Articulo 8.- Para constituir el régimen de propiedad en
condominio, el propietario o propietarios, deberan declarar su
voluntad en Escritura Publica en la cual se hara constar:

I.- La situacion, dimensiones y linderos del terreno, asi
como una descripcion general del edificio, en su caso;

Il.- Los datos de identificacion de las licencias,
autorizaciones 0 permisos expedidos por las autoridades
competentes, para la realizacion del condominio;

lll.- La descripcion y datos de cada local, su numero,
situacién, medidas, piezas de que consta y deméas datos
necesarios para identificarlo;

IV.- El valor total del inmueble y el que corresponda a cada
local,

V.- El destino general del edificio, terreno o predio y el
especial de cada local o unidad privativa,

VI.- Los bienes de propiedad comun, su destino con la
especificacién y detalles necesarios y, en su caso, su situacion,
medidas, partes de que se compongan, caracteristicas y demas
datos necesarios para su identificacion;

VIl.- Los casos y condiciones en que puede ser modificada
la escritura constitutiva; y

VIIl.- Constancia de las autoridades competentes en
materia de construcciones urbanas, de que el edificio construido o
el terreno materia del régimen, retne los requisitos que deben

tener este tipo de construcciones.

“ Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla. Articulos 8 y 9
www.congresopuebla.gob.mx. Consultado el 5 de febrero de 2017.
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Articulo 9.- A la escritura constitutiva se agregaran: Ley que
regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de
Puebla. 8 I.- El plano general; Il.- Los planos correspondientes a

cada uno de los locales; y lll.- Los planos de las areas comunes.”

De las disposiciones normativas descritas, resulta claro el hecho, que una de
las caracteristicas especiales de estos desarrollos, es precisamente en el ambito
juridico, esto es, que no se puede hablar de un desarrollo condominal, solamente
por sus caracteristicas constructivas, sino justamente debe de prevalecer la fe
notarial, de la voluntad del desarrollador de sujetar su edificacion a estos nuevos
modelos habitacionales, en donde se cumpla con una serie de requisitos de
preexistencia, por lo que, al no cumplirse con las disposiciones de los arabigos
descritos, se podria presumir inexistente el Régimen, de esto, lo trascendental de

cumplimentar el proceso juridico de constitucion volitiva, ante instancia de fe.

b) Técnica
Ahora bien, atendiendo los elementos de preexistencia juridica de los supra
citados desarrollos, nos remite de manera forzada al analisis de la parte técnica en

la constitucién de éstos, ya que se tutela la necesidad de contar con:*?

v' La Constancia de las autoridades competentes
en materia de construcciones urbanas, de que
el edificio construido o el terreno materia del
régimen, reune los requisitos que deben tener
este tipo de construcciones;

v’ El plano general;

v Los planos correspondientes a cada uno de los
locales; y

v Los planos de las areas comunes

Atendiendo la clasificaciéon legal de condominios, los desarrolladores
deberan de solicitar a la autoridad municipal la expedicion de las licencias y
autorizaciones correspondientes, de las cuales, resulta importante el resaltar dos

elementos sustanciales en el andlisis:

2 Informacion adquirida en las Oficinas de la Direccién de Desarrollo Urbano del Municipio de
Puebla.
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v Los requisitos técnicos y
v Las distribuciones de areas en términos de
ley.
Por lo que respecta al primer de los rubros a considerar, el diverso 74 de la
Ley de Desarrollo Urbano y Sustentable del Estado de Puebla, establece que para

gue se expida los permisos correspondientes, se debera contar:

“

..l.- La ubicacion, medidas y colindancias el area o
predio;

Il.- Los antecedentes juridicos de propiedad o posesion
del area o predio;

lll.- La identificacion catastral;

IV.- El nimero oficial;

V.- El uso y destino actual, asi como el que se pretende
utilizar en el area o predio;

VI.- El alineamiento respecto a las calles, guarniciones y
banquetas;

VIl.- La asignacion de usos o0 destinos permitidos,
compatibles, prohibidos o condicionados, de acuerdo con
lo previsto en los Programas de Desarrollo Urbano
Sustentable aplicables;

VIIl.- Las restricciones de urbanizacion y construccion
que correspondan, de conformidad con el tipo del

condominio...”

De manera mas especifica el articulo 48 de la Ley de Fraccionamiento y
Acciones Urbanisticas, establece como requisitos para la obtencién de los

permisos:*®

“...1.- Dictamen de uso de suelo, expedido por la autoridad
competente, misma que deberd contener los

sefalamientos, recomendaciones y restricciones que en

43 Ley de Fraccionamiento y Acciones Urbanisticas del Estado de Puebla,
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materia de desarrollo urbano establezcan las Leyes, planes
y programas en la materia, condicionando los términos en
los que se debera expedir la autorizacién correspondiente;
Il.- Constancia de factibilidad de dotacion de los servicios
de agua potable y drenaje sanitario, incluyendo la toma
domiciliaria de agua potable con sus medidores y las redes
de alcantarillado con las descargas domiciliarias, expedida
por la Comision u Organismo competente;

lll.- Constancia de factibilidad de dotacion los servicios de
energia eléctrica y alumbrado publico, expedida por la
autoridad u organismo que corresponda;

IV.- Estudio de impacto urbano sustentable en su caso;

V.- Dictamen de Impacto Ambiental,

VI.- Original o copia certificada de las escrituras o titulos
de propiedad de los terrenos, que contenga los datos de
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio;

VII.- Si el solicitante fuere una persona juridica, el
representante legal debera acreditar su legal constitucion o
de la dltima modificacibn en su caso, asi como la
personalidad de quien la representa;

VIIl.- Si el solicitante no es propietario del predio, este
debera presentar poder notarial donde conste la capacidad
legal que tiene para realizar los trdmites correspondientes y
en el que asume la responsabilidad del desarrollo en forma
solidaria con el propietario;

IX.- Memoria descriptiva del proyecto que contenga la
clasificacion del fraccionamiento;

X.- Planos de localizacion;

XI.- Plano topografico;

XIl.- Plano de conjunto legible y en proporcion al tamafio del
proyecto, marcando la distancia exacta a zonas ya

urbanizadas;
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XIll.- Plano de proyecto legible y en proporcién al tamafio del
proyecto, sefialando:
a) Su zonificacion;
b) Distribucion de secciones o0 manzanas y su
lotificacion;
c) Las areas destinadas a calles, especificando sus
caracteristicas y secciones;
d) El area propuesta para donacion; y

e) Propuesta de nomenclatura...”

Del contenido textual de los requisitos de Ley, no debe de pasar por
desapercibido el hecho que, se requieren de una serie de permisos de caracter
municipal, que se concatenan de manera solida al debido desarrollo sustentable, lo
que colige en un ambito proteccionista en favor de quien ocupe los espacios
habitacionales o comerciales, para lo cual, queremos centrar la atencion, al
derecho de los conddminos a contar con areas de equipamiento urbano y
ecologicas, de lo cual a manera de sintesis juridica establecemos la linea de
tiempo y disposiciones legales que se adminiculan para el cumplimiento de esta
disposicion y que se focaliza la atencién, ya que una de las problematicas mas
recurrentes que hayamos dentro del estudio de campo realizado, es el
incumplimiento de los desarrolladores a destinar estos poligonos en beneficio del

equipamiento urbano y areas verdes :

v' La fraccién lll inciso g) del citado articulo 115 de la Ley
Fundamental, se establece que estaran a cargo de los
municipios, los parques, jardines y su equipamiento, por
otro lado el ardbigo 8, fraccion | de la Ley General del
Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente, asi como
por el articulo 6, fraccion | de la Ley para la Proteccion al
Ambiente Natural y el Desarrollo Sustentable del Estado de
Puebla, es una atribucion de los Ayuntamientos, formular,

conducir y evaluar la politica ambiental.

43



Ahora bien, en términos del articulo 3 fraccion VI de la Ley de
Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla,
define al &rea de donacion como la superficie de terreno que los fraccionadores
deberan donar a titulo gratuito al Ayuntamiento, para destinarlas de manera
permanente a areas ecologicas y equipamiento, de conformidad con lo que se

establezca en los Programas de Desarrollo Urbano vigentes.

De conformidad con lo establecido en el articulo 12, fracciones Il, lll, V 'y VI del
ordenamiento legal antes citado, el Ayuntamiento tiene la facultad y obligacion de
conformidad con el Programa de Desarrollo Urbano, el dictaminar la ubicacién de
las areas de donacion, de recibir, analizar y dictaminar los expedientes relativos a
la autorizacién de fraccionamientos, desarrollos en régimen de propiedad y
condominio, divisién, subdivisién, segregacion, fusién, lotificacién, relotificacién y
modificacion de terrenos, previo los dictamenes que al efecto emitan las
autoridades y Organos auxiliares competentes y verificando que se reunan los
requisitos establecidos en esta Ley, sus reglamentos y demds disposiciones
juridicas aplicables; verificar que los fraccionamientos y desarrollos en régimen de
propiedad y condominio, divisiones, subdivisiones, segregaciones, fusiones,
lotificaciones, re lotificaciones y modificaciones de terrenos, cumplan con lo
dispuesto en las Leyes, planes, programas, reglamentos, normas de desarrollo
urbano, proteccion civil y al ambiente natural aplicables; y la de destinar hasta el
50% de la superficie de terreno que reciba en donacién gratuita para equipamiento
urbano, recreacién y/o deporte y el resto para area verde, de conformidad con los

Planes y Programas de Desarrollo Urbano vigente.

De suma importancia resulta el hecho que el articulo 48, fraccién Xl de la
multicitada Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y
Soberano de Puebla, establece para el interesado en obtener la licencia de
construccion de un fraccionamiento, la obligacion de presentar ante el
Ayuntamiento la solicitud por escrito en la que se expresara el tipo de
fraccionamiento proyectado, asi como acompafar el plano de proyecto legible y en
proporcion al tamafio del proyecto y sefialar el area propuesta para donacion, de

igual forma el similar 58 de la Ley en comento, dispone que la autoridad municipal
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podra autorizar modificaciones al proyecto inicial, contando con los elementos
técnicos o juridicos justificatorios, e incluso como lo establece en la fraccion XIII de
su articulo 12, otorgar el permiso para la preventa de lotes en los fraccionamientos

en los términos previsto en la propia Ley**.

Con base en lo sefialado por el articulo 65, fraccion 1l del marco legal de
referencia, el fraccionador estd obligado a ceder a titulo de donacién gratuita de
conformidad con lo que establece la citada Ley, el area de terreno que para cada
tipo de fraccionamiento se sefiala, para las superficies destinadas a areas
ecologicas y equipamiento urbano, a la par el articulo 67, fraccion | de la multicitada
ley, dispone que para el caso de fraccionamientos habitacionales urbanos de
conformidad con lo que establezca el Programa de Desarrollo Urbano y las
politicas de consolidacion de Centros de Poblacién del Municipio, el fraccionador
debera donar a titulo gratuito al Ayuntamiento el 20% del area neta de los

fraccionamientos, dicha donacion debera realizarse de la siguiente manera:

a) Debera guardar como maximo, una relacion de 1:3
metros lineales respecto al frente de la misma, y

b) En caso de que el area de donacién sea mayor de
10,000.00 metros cuadrados, la autoridad municipal
solicitara un estudio de Impacto Urbano Sustentable
para aprobar el nimero de lotes en que se podra

otorgar.

En los fraccionamientos habitacionales suburbanos o rurales de tipo
residencial, la donacién comprende el 20% de la superficie neta de los mismos, en
términos de lo dispuesto por el articulo 68 de la Ley de Fraccionamientos y

Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla.

En los fraccionamientos agropecuarios la donacion de terreno equivaldra al
20% de la superficie neta del fraccionamiento, de conformidad por lo establecido

por el articulo 69 del ordenamiento legal anteriormente citado.

4 Ley de Fraccionamiento y Acciones Urbanisticas del Estado de Puebla,
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En los fraccionamientos comerciales o industriales, la donaciéon equivaldra al
20% de la superficie neta del fraccionamiento; asimismo el fraccionador construira
a su cargo y entregara al Ayuntamiento respectivo, un area deportiva y/o recreativa,
en una proporcién de 1 metro cuadrado de area efectiva de juego por cada 125
metros de superficie total del fraccionamiento, debiendo por lo menos construir el

eguipamiento minimo que corresponda.

Como se argumentd al inicio del presente analisis, una de los hechos que
laceran el debido desarrollo de estos conjuntos habitacionales, es precisamente la
falta de destinos de las areas invocadas, situacion que no solo afecta el interés
juridico del particular, si no a la propia colectividad, al afectar aspectos
ambientales, sin que la actual autoridad, cuente con facultades suficientes, no sélo

para sancionar, si no para prever se generen estas circunstancias.

No obstante, lo anterior el articulo 133 de la Ley de Desarrollo Urbano

faculta a las autoridades a realizar acciones de inspeccion y vigilancia:

“...Articulo 133.- La Secretaria y las autoridades municipales
en el ambito de su competencia, podran realizar actos de
inspeccién y vigilancia en cumplimiento de las disposiciones
contenidas en esta Ley y su Reglamento, a través del
personal debidamente autorizado para ello.

Cuando se estén llevando a cabo construcciones,
fraccionamientos, condominios, cambios de uso de suelo u
otros aprovechamientos de inmuebles que violen la Ley,
Reglamentos o Programas de Desarrollo Urbano aplicables
y originen un deterioro en la calidad de vida de los
asentamientos humanos, en forma oficiosa la autoridad
competente o los residentes del é&rea que resulten
directamente afectados tendran derecho a exigir que se lleven
a cabo las suspensiones, demoliciones o modificaciones que
sean necesarias para cumplir con los citados

ordenamientos...”
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Concatenado a los requisitos establecidos para la determinacion legal de
los desarrollos, el numeral 65 de la Ley de Fraccionamientos y Acciones

Urbanisticas*, establece como obligaciones de los desarrolladores:

.- Concluir las obras de urbanizacion del fraccionamiento;

Il.- Ceder a titulo de donacidén gratuita de conformidad con lo que
establece la presente Ley, el area de terreno que para cada tipo
de fraccionamiento se sefiala, para las superficies destinadas a
areas ecoldgicas y equipamiento urbano. El calculo de la
superficie neta de donacion se hara deduciendo del area total
del fraccionamiento, la ocupada por vias publicas, obras
hidraulicas sanitarias y de saneamiento incluyendo camellones y
banquetas. En el caso de que el fraccionamiento se localice en
dos o0 mas municipios las donaciones se haran
proporcionalmente de acuerdo al Dictamen que para tal efecto
emita la Comision de Conurbacion;

lll.- Otorgar las garantias que establece la presente Ley;

IV.- Entregar los sistemas de agua potable, plantas de tratamiento,
drenaje y alcantarillado a la autoridad correspondiente, cuando asi
se le requiera, con el objeto de interconectarlos a la red municipal y
optimizar el aprovechamiento de su fuente de abastecimiento,
independientemente de que el fraccionamiento esté o0 no
municipalizado; y

V.- Cumplir con las demas obligaciones que se deriven de los
Programas de Desarrollo Urbano y de Ordenamiento Ecoldgico,

normas técnicas y demas lineamientos juridicos aplicables...”

c) Municipalizacion

El desarrollador, una vez concluida la ejecucién de la urbanizacion total

del Régimen, de conformidad con el proyecto definitivo autorizado, por la

5 Ley de Fraccionamiento y Acciones Urbanisticas del Estado de Puebla,
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autoridad municipal, solicitara a la autoridad competente, la municipalizacion

correspondiente.

Para tal efecto el desarrollador comunicarda por escrito a la autoridad
competente la conclusiéon de las obras, con objeto de que las inspeccione,

apruebe y las reciba, emitiendo la resoluciéon correspondiente.

La autoridad competente determinando el plazo para emitir la resolucién
gue corresponda, contados a partir de la recepcion de la solicitud; una vez
obtenida la resolucién aprobatoria de las obras de urbanizacion y equipamiento, el
desarrollador debera tramitar la municipalizacion del fraccionamiento. Mientras no
se realice este trdmite la conservacion, el mantenimiento y la prestacion de los
servicios publicos corresponderan al fraccionador; a la solicitud de

municipalizacién, el fraccionador debera anexar la siguiente documentacion:

“...1.- Copia certificada del escrito presentado ante el Notario
Pldblico que corresponda, con las instrucciones que
contemplen la transmisién a titulo gratuito al Ayuntamiento,
de las areas de donacion aprobadas en el proyecto;

Il.- Original o copia certificada de las actas de recepcién por
parte del organismo operador del agua, de las obras de agua
potable y alcantarillado sanitario; asi como de las obras de
red de distribucion de energia eléctrica, aprobadas por la
Comision Federal de Electricidad u organismo analogo;

lll.- Original o copia certificada de los asientos en bitacora
gue contenga la recepcion parcial de las obras viales,
alcantarillado pluvial, alumbrado publico, sefialamiento y
equipamiento urbano; IV.- La constancia de terminacién de
obras, expedida por la autoridad competente;

V.- Planos definitivos de las obras de urbanizacion y
equipamiento ejecutados, en el caso de que en el transcurso

de las obras se hubieren modificado; y
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VI.- Planos autorizados por las autoridades respectivas, de
los proyectos de red de agua potable, alcantarillado sanitario
y red de distribucibn de energia eléctrica. La autoridad
competente revisara que la documentacion se encuentre

completa, previo a la admisiéon de la solicitud...”

El Municipio, evaluard la documentacién presentada por el desarrollador;
inspeccionara y verificara que las obras ejecutadas correspondan a las autorizadas

en los planos modificados de las mismas y resolvera lo conducente.

Para otorgar la constancia de municipalizacion del desarrollador, se solicitara
al fraccionador la presentacién de garantias que garanticen por un afo la calidad
de las obras ejecutadas, de conformidad con lo previsto en la presente Ley. Una
vez que el fraccionador proceda a constituir las garantias sefialadas, debera de
notificarlo a la autoridad correspondiente, la cual acusara recibo de la
documentacion recibida. Si de la evaluacion de la documentacion o de la
verificacion de las obras, se concluyera la imposibilidad de otorgar la
municipalizacién del fraccionamiento, debera de notificarse la resolucién al

solicitante, fundando y motivando la negativa.

1.4.3. Cultura condominal

En este apartado, de acuerdo a la investigacién de campo que se realizé en el
Municipio de Puebla, observamos que es un punto importante para el desarrollo de
un condominio, ya que de acuerdo a lo establecido en la Ley que regula el
Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de Puebla, que nos
establece en su capitulo noveno, nos define que es la Cultura Condominal, en su

articulo 64, que a la letra dice:

“Se entiende por cultura condominal todo aquello que
contribuya a generar las acciones y actitudes que permitan,
en sana convivencia, el cumplimiento del objetivo del
régimen de propiedad en condominio. Entendiéndose como

elementos necesarios: el respeto y la tolerancia; la

49



responsabilidad y cumplimiento; la corresponsabilidad y

participacion; la solidaridad y /la aceptacion mutua.”

Como observamos, establece valores para una sana convivencia al interior
del condominio, sin embargo, son valores que en la actualidad la sociedad ha
olvidado por completo, como la tolerancia. Existen conflictos que en la actualidad,
las autoridades no se detienen a darle la importancia para la solucién de los
conflictos; y estos problemas van desde no tolerar que se ponga un maceta en las
escaleras, hasta el ruido excesivo, y a su vez, estos pequefios dificultades que si
bien se pueden solucionar a través del didlogo y acuerdo civilizado entre los mismo
condéminos, puede tener como resultado todo lo contrario, como por ejemplo

agresiones fisicas, donde si ameritan que una autoridad judicial atienda el conflicto.

Asi mismo, nos menciona la participacibn como parte de esta Cultura
Condominal, misma que se refleja en la falta de interés y un grado alto de
indiferencia al interior del condominio, ni para tomar decisiones para el beneficio de
su mismo condominio, por ejemplo en algunos condominios se puede manifestar
en la falta de mantenimiento al exterior del mismo, perjudicando la plusvalia de su

propiedad.

Ahora bien en el articulo 65 de la Ley que se menciona con antelacién, nos
establece que como autoridad responsable para proporcionar la Cultura
Condominal es el Ayuntamiento, quien debe proporcionar a los condominos vy
administradores de inmuebles bajo este régimen, orientacion y capacitaciéon en
materia condominal, apoyandose de los organismos de vivienda y dependencias e
instituciones publicas y privadas. Del resultado de esta investigacion
encontraremos que el Gnico Municipio dentro del Estado de Puebla, es el
Ayuntamiento del Municipio de Puebla, que dentro del Plan Municipal de Desarrollo
2014- 2018, en el programa 32, dentro de sus lineas de accion tiene como metas
establecer de acuerdo a lo establecido en la normativa del régimen de propiedad
en condominio, por lo que entendemos que esta incluido realizar acciones que

contribuyen a una Cultura Condominal.
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PROGRAMA 32

Acceso a la justicia y fortalecimiento al marco
juridico municipal

Sin embargo, esto no es suficiente para generar una verdadera Cultura

Condominal, ya que el desconocimiento de sus mismos derechos de los

condéminos, asi como de sus obligaciones, trae como consecuencia que realicen

acciones que van en contra de la normativa, como por ejemplo la ocupacion de

areas comunes, donde la persona cercana a ella, tiene la idea de que le pertenece

por el hecho de que se encuentra cerca de su propiedad, y no solo involucra su

desconocimiento sino el de los demas condéminos, que con su falta de interés

permite que se formen este tipo de anomalias.

LINEAS DE ACCION:

Impulsar modificaciones a los reglamentos internos, manuales de opera-
cién, manuales de procedimientos y lineamientos de orden administrativo
para cada dependencia de gobierno (En coordinacién con la Contraloria
Municipal).

Capacitar al personal de juzgados calificadores.

Dignificar y modernizar los juzgados calificadores y mantenerlos en 6pti-
mas condiciones de funcionamiento.

Capacitar al personal de la Direccién de Mediacién, Conciliacién y Arbi-

traje Condominal.

Difundir las acciones realizadas en la Direccién de Mediacién, Concilia-
cién y Arbitraje Condominal.

Atender la normativa interna que regula el Régimen de Condominios.

Gestionar proyectos de convenio para indemnizacién por afectaciones
derivadas de una declaratoria de utilidad publica.

Efectuar opiniones juridicas en cuanto a afectaciones, expropiaciones y
bienes propiedad del ayuntamiento.

Elaborar opiniones juridicas en materia laboral entre trabajadores y el
ayuntamiento.

Digitalizar la documentacién del archivo de la sindicatura.

Consolidar el sistema de administracién de demandas y expedientes de
Sindicatura (ADES).

Vincular estratégicamente al ayuntamiento con instituciones de educa-
cién especializadas en materia de justicia.

Atender eficientemente los recursos legales en los que el Ayuntamiento
es parte del procedimiento.

Atender obligaciones derivadas de resoluciones judiciales y/o procedi-
mientos legales.

Realizar un diagnéstico del marco normativo que guarda el municipio.
Impulsar las reformas necesarias al marco normativo e institucional del
municipio.

Dar seguimiento al procedimiento de reforma reglamentaria que se sigue
ante el H. Cabildo.

Dar cumplimiento a las tareas administrativas y de staff.

Establece acciones para el
Régimen de Propiedad en

Condominio

Fuente: Plan Municipal

de Desarrollo del
Municipio de Puebla
2014 - 2018
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Es por ello, que una Cultura Condominal se debe de generar, desde el inicio
de la ocupacion del condominio, llevando a cabo acciones que sean tomadas en
comun acuerdo, por todos los condominos, teniendo conocimiento que deben de
ejercer derechos y obligaciones que deben aplicar de forma unilateral, para asi
cumplir con el objetivo de una sana convivencia, aplicando todos los valores que

nos establece la Ley Condominal del Estado de Puebla.
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CAPITULO Il. CONFLICTOS Y RETOS EN LA ACTUALIDAD DEL
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN EL ESTADO DE
PUEBLA.

Sumario. I. Principales conflictos. Il. Mecanismos de solucion de
controversias. lll. Eficiencia y eficacia en la solucion de conflictos.

2.1 Principales conflictos en la convivencia.

Como se ha venido refiriendo en el presente capitulo, los desarrollos por
piso o de manera horizontal, provoco el establecimiento de una nueva figura
juridica de convivencia, la cual a diferencia de la manera tradicional implica

mayor interaccion entre los duefios o poseedores de las moradas.

Por otro lado, no solo la intima relacién entre vecinos es parte de las
caracteristicas del este desarrollo habitacional, también lo es la existencia de
espacios de copropiedad, dentro de las llamadas zonas comunes, lo que implica
gue se deba de llevar a cabo una conservacion y mantenimiento de manera
mancomunada, esto conlleva a la determinacion de reglas de actuaciéon, en
donde se determinan con claridad los derechos y obligaciones de cada uno de
los condéminos. La convivencia es el conjunto de practicas que realizamos
todos los dias con las personas que nos rodean, sean familiares, amigos,
conocidos o desconocidos. Esas relaciones las llevamos a cabo en distintos

escenarios como el hogar, los centros educativos, la iglesia o el parque.

Son nuestras acciones diarias las que inciden en el comportamiento
general del entorno en donde vivimos, esto es si estamos dentro de una
convivencia en conflicto, debemos reaccionar de la misma forma, sino que, por
el contrario, tenemos la opcidon de actuar bajo concepciones democraticas que

contribuyan a una mejor convivencia.

“En el caso de los colombianos, las practicas de convivencia y
la manera de resolver las situaciones dificiles, guardan mucha

relacion con el conflicto interno que vive la nacién y con la
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manera como el Estado, de acuerdo con la Constitucion de
1991, viene presentando nuevas alternativas para estimular
una mayor participacion ciudadana en todos los ambitos de la
convivencia y la observancia de las normas por parte de todos
los miembros de la sociedad. La convivencia implica
reconocernos como seres unicos y diferentes, capaces de

solucionar conflictos.”

Las posturas dogmaticas, la intransigencia, la intolerancia, y el hecho de
creerse "portadores de la verdad", han estado presentes en las practicas de los
distintos actores politicos y del resto de la sociedad, a través de la historia de
nuestro pais. Por ejemplo, las disputas politicas, entre los nacientes partidos
politicos, a mediados del siglo XIX, se dirimieron a través de métodos

violentos.*®

Resulta dable el precisar que la compacta interaccion entre los
integrantes del condominio, como en todas los espacios donde confluyen
diversidad de personas, en la generalidad se generan diferencias, que pueden
afectar el justo desarrollo del entorno social, el conflicto es propio a la condicién
humana, el mismo se debe de afrontar e intentar resolverlo en el momento en
gue se produce y no esperar a que se convierta en una crisis lo que conlleve un

desequilibrio en el ndcleo que se trata.

La oportunidad con la que se resuelvan los conflictos, ayuda a que el
mismo se convierta en una bola de nieve y empezard a afectar no solo a las
personas implicadas en el primer momento, sino que contagiara a las relaciones

de otros miembros del entorno social.
2.1.1. Los conflictos en el régimen de propiedad en condominio.

Los conflictos generalmente nacen por la existencia de un desacuerdo o
diferencia de opinion, interés o necesidad o por el incumplimiento alguno de las

disposiciones generales establecidas dentro del nucleo.

6 Autor anénimo, http://ciencia-sociales.blogspot.mx/2009/05/blog-post_06.html Publicado por
Ciencias Sociales en miércoles, mayo 06, 2009 , consultado el 5 de mayo de 2017
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Los socidlogos asocian los conflictos dentro de la sociedad en tres tipos:
sociales, politicos y personales, siendo estos ultimos, dentro del Régimen de
Propiedad en Condominio el que prevalecen; y los podriamos entender como los
sucesos entre sujetos que no coinciden en la forma de ver o resolver una premisa

0 circunstancia vista como una regla de convivencia o desarrollo social.

Los derechos y obligaciones de los condominos se rigen por las
disposiciones de las Leyes Estatales sobre la Propiedad en Condominio, su
Reglamento, el Cddigo Civil de cada estado, y las de demas leyes aplicables, asi
como por la Escritura Constitutiva del Régimen, el contrato de traslacion de dominio
(Escritura de Compraventa) y por el Reglamento Interno del Condominio que se

trate.

Para cumplir sus obligaciones o hacer valer sus derechos como
condémino, se pueden dirigir dependiendo del asunto que se trate al
Administrador del Condominio o de algun comité que hayan constituido los
condominios para ese fin o en alguna Asamblea General ya sea ordinaria o

extraordinaria, o al Consejo de Administradores.

En el caso de la Ciudad de México, en estos desarrollos, se pueden
ventilar el conflicto de manera judicial o en la Procuraduria Socia, la cual se
erige como un organismo publico descentralizado que entre otras muchas
funciones esta la de procurar y coadyuvar al cumplimiento de la Ley de
Propiedad en Condominio.

Dentro de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio

encontramos las siguientes consideraciones:

“Articulo 87: “La contravencion a las disposiciones de esta ley
establecidas en los articulos (...), seran sancionadas con multa

gue se aplicara de acuerdo con los siguientes criterios:
I. Por faltas que afecten la tranquilidad o la comodidad de la vida

condominal, se aplicara multa por el equivalente de diez a cien

dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
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Il. Por faltas que afecten el estado fisico del inmueble sin que esto
signifique poner en riesgo la seguridad de los demas condéminos;
gue impidan u obstaculicen el uso adecuado de las instalaciones y
areas comunes; o que afecten el funcionamiento del condominio,
se aplicara multa por el equivalente de cincuenta a doscientos

dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal,

lll. Por aquellas faltas que provoquen un dafio patrimonial, o
pongan en riesgo la seguridad del inmueble o las personas, se
aplicara multa por el equivalente de cincuenta a trescientos dias

de salario minimo general vigente en el Distrito Federal;

IV. Por incumplimiento en el pago oportuno de las cuotas
ordinarias, extraordinarias de administracion, de mantenimiento y
las correspondientes al fondo de reserva, se aplicara multa de 10
a 100 dias de salario minimo general vigente en el Distrito

Federal;

V. Los Administradores o Comités de Vigilancia que a juicio de la
Asamblea General, Consejo, o de la Procuraduria no hagan un
buen manejo o Vvigilancia de las cuotas de servicios,
mantenimiento y administracion, de reserva o extraordinarias, por
el abuso de su cargo o incumplimiento de sus funciones, o se
ostenten como tal sin cumplir lo que esta Ley y su reglamento
establecen para su designacion, estaran sujetos a las sanciones
establecidas en las fracciones I, Il, Ill y IV de este articulo,
aumentando un 50% la sancibn que le corresponda,
independientemente de las responsabilidades o sanciones a que

haya lugar, contempladas en otras Leyes;

VI. Se aplicara multa de 50 dias de salario minimo general vigente

en el Distrito Federal al administrador o persona que tenga bajo
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su custodia el libro de actas debidamente autorizado y que
habiendo sido notificado de una Asamblea General legalmente

constituida no lo presente para el desahogo de la misma;y ...”

Ahora bien, para profundizar en el topico del presente sub rubro,

clasificaremos los conflictos en estos de desarrollos de la los siguientes conceptos:
a) Interpersonales

Los cuales, surgen en el momento que existe un conflicto de convivencia
entre dos o mas vecinos del Régimen, esto debido a la forma de habitar la morada,
generalmente este tipo de conflictos surge por la afectacion directa al derecho de
habitacién pacifica que tiene un individuo y que es alterado por otro, por
negligencia, descuido o dolo, para lo cual, bajo la entrevista del personal de la
Direccion de Mediacion, Conciliacibn y Arbitraje Condominal, del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Puebla, nos manifestaron que los principales

problemas son asociados a:

v" Ruidos excesivos.
v" Fugas de agua.

v" Desecho y olores de animales domésticos.

b) Por incumplimiento de obligaciones.

En este tipo de conflicto, generalmente surge entre los integrantes de las
Juntas de Administracion y los vecinos, en la cual se advierte el incumplimiento a
las obligaciones consagradas en los reglamentos y disposiciones generales de la
meteria, para lo cual, bajo la entrevista del personal de la Direccion de Mediacion,
Conciliacion y Arbitraje Condominal, del Honorable Ayuntamiento del Municipio de
Puebla, nos manifestaron que los principales problemas son asociados a:

v Falta de pago de cuotas de mantenimiento.

v" No respetar los espacios comunes y apropiarse de estos.

v" Modificar las fachadas y estructuras de los inmuebles, en
contravencion de las reglas de conservacion del desarrollo.

v Falta de informacién en materia de rendicion de cuentas por parte
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de los integrantes de la junta de administracion.

c) Dentro del proceso de eleccion e integracién de comités de
administracion

El cual podemos considerar un conflicto de tipo politico, versa
esencialmente, en el proceso de integracion del 6rgano de administracion del
condominio, el cual no debemos ver como una instancia de gobierno, sino de
mera administracion, el cual, en la gran mayoria de los desarrollos se realiza de
manera improvisada y sin apego a la norma, lo que conlleva desconocimiento y

desobediencia al grupo de personas elegidas.

2.2. Mecanismos de solucién de controversias.

El convencionalismo de las leyes y la dinamica con la que se actualizan los
principios rectores internacionales, han generado una gran importancia en las
figuras de la auto y hetero composicion de conflictos, el permitir que sea la misma
sociedad quien resuelva sus conflictos a través de la subjetividad de sus
decisiones, buscando un punto medio entre la polarizacion de los conflictos,
pretende obtener la filosofia de la solucion, en donde las partes en controversias se

sientas satisfechos de los puntos convenidos.

Los medios alternativos en nuestro derecho positivo actual, se debe de
conceptualizar como un derecho humano del individuo para poder solucionar sus
conflictos, hecho diagnosticado por la propia Corte Interamericana de los Derecho
Humanos, y traducido en jurisprudencia en nuestro pais, al reconocerse “como
derecho humano, la posibilidad de que los conflictos también puedan se puedan
resolver mediante los mecanismos alternativos de solucién de controversias®’*.
Esto es los Tribunales Federales del pais, coligen el hecho de que si son los

mismos individuos los que generan el conflicto, son ellos mismos los posibilitados

*" Acceso a los Mecanismos Alternativos de Solucién de Controversias, como Derecho Humano,
goza de la misma dignidad que el acceso a la jurisdiccién del Estado, Amparo en revision 278/2012.
Alfonso Ponce Rodriguez y otros. 13 de septiembre de 2012. Unanimidad de votos. Ponente:
Gerardo Dominguez. Secretario: Enrique Gomez Mendoza.
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para resolverlo, y para ello lo pueden hacer a través de las vias autocompositivas y

heterocompositivas.

La posicion que guarda esta figura en el campo del derecho y de los
principios inherentes del ser, obliga a dar un trato especial en su lectura, se trata de
contribuir en lograr una cultura de concertacion de conflictos en las relaciones
interpersonales, dejar a la sentencia judicial como un mecanismo secundario y
utilizado en cuestiones extremas, los socidlogos al estudiar la personalidad de la
persona humana, han determinada la capacidad de generar y resolver sus propias
controversias, la historia, ha establecido tribunales inquisidores que sancionan las
conductas inadecuadas, concatenandola a la busqueda de la justicia del injusto, lo
que deja de lado la voluntad subjetiva de los contrincantes, no tratamos de criticar
los sistemas judiciales, se trata de justificar la existencias de alternativas sociales,
en donde se le dé la oportunidad al individuo de sugerir la mejor forma de hacer

justicia, en el marco estricto del derecho vigente.

La historia de la Humanidad parece oscilar, permanentemente, entre esos
dos polos opuestos de las relaciones sociales: el conflicto y la cooperacion, “La
institucionalizacién del conflicto ha conllevado, por tanto, una serie de
consecuencias positivas para la sociedad. No obstante, la aceptacién de este
fenémeno y su rentabilidad derivada dependen del grado de comprension de las
causas que lo originan y de la dinAmica que presenta. El conflicto es uno de los
fendbmenos sociales mas complejos que existen. En él intervienen una multiplicidad
de factores de caracter psicoldgico, social, politico, econémico, historico y cultural.
Por ello, el analisis del conflicto social deberia hacerse desde una perspectiva
holistica, tratando de integrar los diversos niveles de la realidad que le inspiran y
anteceden o que le sustentan” , el entender por parte del contrincante la naturaleza
del problema y sus alcances, denota la posibilidad de aceptar una solucién justo y
cooperativa, haciendo de lado el principio de victoria vs derrota, no se trata de
saber quién tuvo o no la razén, sino como se llega a un justo medio a través de una

vision prismatica y flexible.
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Es inconcuso, que a mayor relacion intima entre individuos que habitan en
una misma morada o nucleo, existen mayores posibilidades de la generacion de
conflictos, nuestro tema se constrifie en concatenar los elementos expuestos del
conflicto, con las caracteristicas propias de convivencia dentro de un régimen de
propiedad en condominio, como lo referimos en el capitulo inmediato anterior, este
tipo de desarrollos urbanos, histéricamente tienen su génesis, en la creacion de
viviendas por piso, construidas generalmente en ciudades amuralladas, en donde
la extension territorial obligaba al crecimiento vertical de las viviendas, este tipo de
edificaciones, si bien es cierto eficiento el crecimiento urbano, también lo es que
adelgazo de manera dramatica la interaccioén social, esto, por légica en la historia
ha provocado la existencia de conflictos especificos en estos conjuntos, no
queremos soslayar el hecho que el conflicto es un elemento natural de las
sociedades modernas, pero si queremos centrar la atencidon en aquellos que se

generan un condominio.

Asi las cosas, la herramienta diagnosticada como Derecho Humano por la
Corte Interamericana de los Derechos Humanos, a manera de medios alternativos
de solucion de conflictos, hace un perfecto mach con los actos controversiales en el
régimen en estudio, de ahi la importancia de lo que psicologia social advierte, se
trata de hacer ver al individuo, que su conflicto tiene solucién, se trata de entender
que se requiere de entender la génesis del conflicto y la polarizacion que se
provoca con la universalidad de ideas y costumbres, es muy claro, imantar a un

centro mismo las bases del conflicto y los principios de la cooperacion.

Una vez analizado de manera general la figura de los medios alternativos de
solucion de controversias, conduciremos el analisis a la particularidad de cada uno
de estos, los cuales como se ha venido refiriendo, se divide en dos grandes
segmentos, uno de caracter autoaplicativo (mediacion y conciliacion) y otro de

caracter heterocompositivo (arbitraje).

2.2.1 Mediacién y Conciliacién

El Medio Alternativo de Solucion de Controversias, en la Ciudad de Puebla,

ha comenzado a tener un auge importante, primero desde un marco juridico
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perfectamente identificado, el legislador poblano, crea la Ley que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio en el afio 2012, en la cual dentro de sus
apartados se tutela, la posibilidad de resolver los conflictos a través de figuras de

autocomposicion.

a) Mediacién

La mediacion es un proceso confidencial y voluntario de resolucion de
conflictos donde un tercero, denominado mediador, de forma neutral e imparcial,
ayuda a las personas implicadas a comunicarse entre si de una forma adecuada y
positiva con el fin de alcanzar acuerdos satisfactorios y aceptados por todos los
participantes. El acuerdo al que lleguen los interesados, tendra los mismos efectos
de una sentencia dictada por un Juez, con la diferencia de que no necesitan ser
asistidos por un abogado y que estos se resuelven atendiendo principalmente las

necesidades de los interesados.*®

b) Conciliaciéon

La conciliacion es un mecanismo de solucion de conflictos a través del cual,
dos 0 mas personas tramitan por si mismas la solucion de sus diferencias, con la
ayuda de un tercero neutral y calificado, denominado conciliador. La conciliacién es
un procedimiento con una serie de etapas, a través de las cuales las personas que
se encuentran involucradas en un conflicto desistible, transigible o determinado
como conciliable por la ley, encuentran la manera de resolverlo a través de un

acuerdo satisfactorio para ambas partes. Ademas de las personas en conflicto, esta

*® Procuraduria del Colono del Estado de México,
http://procuraduriacolono.edomex.gob.mx/mediacion, consultada el 07 de junio de 2017
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figura involucra también a un tercero neutral e imparcial llamado conciliador que
actia, siempre habilitado por las partes, facilitando el dialogo entre ellas y
promoviendo formulas de acuerdo que permitan llegar a soluciones satisfactorias

para ambas partes.*’

De lo anterior, analicemos que en ambos casos, estos medios de solucion
de controversias dependen de la voluntad de las partes, para tener un resultado
eficiente y eficaz, actualmente la autoridad municipal, como parte rectora de la
solucion de conflictos de los condominos, en su Reglamento Interior de la
Sindicatura Municipal, establece las bases normativas, donde la atencion a través
de estos medios, para la solucion de conflictos, estableciendo en su articulo 41, la
manera en como se debe llevar el procedimiento de mediacion y conciliacién,

siendo el siguiente:

“..Articulo 41.- La mediacién es el procedimiento voluntario
por el cual dos 0 més personas involucradas en un conflicto,
asistidas por un tercero imparcial, llamado mediador,
conjuntamente participan en dirimir una controversia y
elaboran un acuerdo que le ponga fin, gracias a la
comunicacion que éste propicia.

La mediacién tiene como objetivo especifico servir como
medio de comunicacién entre las partes, para que éstas
puedan resolver sus conflictos, fomentando la convivencia
armonica de los ciudadanos.”

A la conciliacion:

* Procuraduria del Colono del Estado de México,
http://procuraduriacolono.edomex.gob.mx/mediacion, consultada el 07 de junio de 2017
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Articulo 42. La conciliacion es un mecanismo de resolucion
de conflictos a través del cual dos 0 mas personas gestionan
por si mismas la solucién de sus diferencias, con ayuda de
un tercero neutral y calificado quien propone férmulas de
distension y arreglo, sin que dichas pautas sean obligatorias

para los contendientes.”

Siendo el Unico requisito normativo de procedencia el hecho es que, los
asuntos derivados de los derechos de los conddminos, se encuentren dentro de la
libre disposicién de los mediados y sobre los cuales se permita la transaccion, esto
es, que no se pase por alto acciones tuteladas por la ciencia juridica como delitos o

actos que merezcan sancidn pecuniaria administrativa.

En términos del articulo 47 del Reglamento en cita, se establecen como

principios rectores para tener un eficiente y eficaz resultado, siendo los siguientes:

“Articulo 47. La mediacion y la conciliacién se rigen bajo los
principios siguientes:

a) Voluntariedad. La participacion de las partes en el
procedimiento de mediaciébn o conciliacion, debe ser por su
propia decision y no por obligacion;

b) Confidencialidad. Lo tratado en las sesiones de mediacion o
conciliacibn no podra ser divulgado por el Mediador o
Conciliador, a excepcion de los casos en los que la informacién
se refiera a un lilicito penal perseguible de oficio. Las
actuaciones que se practiquen en este procedimiento,
incluyendo los testimonios o confesiones expresadas por las
partes no tendran valor probatorio, ni incidiran en los juicios
gue se puedan seguir en los Tribunales;

c) Flexibilidad. El procedimiento de mediacion prescindira de
toda forma estricta, para poder responder a las necesidades de

los mediados o conciliados;
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d) Neutralidad. EI Mediador o Conciliador debe mantener una
postura y mentalidad equilibrada para no ceder a sus
inclinaciones o preferencias;

e) Imparcialidad. EI Mediador o Conciliador debera actuar libre
de favoritismos, inclinaciones, prejuicios o rituales, tratando a
las partes con absoluta objetividad e imparcialidad, sin hacer
diferencia alguna;

f) Equidad. ElI Mediador o Conciliador debe procurar que el
acuerdo al que lleguen las partes, sea comprendido por éstos y
satisfaga sus intereses de manera justa;

g) Legalidad. Son materia de este procedimiento, los conflictos
derivados de los derechos que pueden ser objeto de convenio;
h) Honestidad. EI Mediador o Conciliador debe abstenerse de
intervenir cuando, a su juicio, crea que tal accién seria a favor
de los intereses de alguna de las partes. Tampoco intervendra
o daré& por fracasada la mediacion, cuando por su naturaleza o
la conducta de los interesados, el asunto no sea mediable o

conciliable.”

Es importante establecer y entender en que consiste cada uno de estos
medios, ya que actualmente son herramientas para solucién de conflictos, y que
tengan una solucion, justa, y pronta, pues al ser autocompositivas, las partes
pueden realizarlos en su mismo condominio, sin hacer utilizacion de una autoridad
de por medio, y si no es asi, la misma autoridad otorga esta facilidad, teniendo

como resultado una favorable solucion para ambas partes.

2.2.2 Arbitraje

Del latin arbitratus, del arbitror: arbitraje®®. Es una forma heterocompositiva,
es decir una solucion al litigio, dada por un tercero imparcial (Carnelutti), un juez

privado o varios, generalmente designado por las partes contendientes. En

0 Flores Garcia, Fernando, voz “Arbitraje”, Enciclopedia juridica mexicana, México, Porria-UNAM,
Instituto de investigaciones Juridicas, 2002, p. 315.
https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/6/2776/16.pdf
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ausencia de su consentimiento el nombramiento sera hecho por el juez publico
nacional, siguiendo un procedimiento que, aunque regulado por la ley adjetiva,
tiene un ritual menos severo y formal que el del procedimiento del proceso
jurisdiccional. La resolucion por la que se manifiesta el arreglo se denomina laudo,
cuya eficacia depende de la voluntad de las partes o de la intervencion judicial

oficial, segun las diversas variantes que se presenten.

:“:

En el arbitraje interviene el tercero ajeno dando solucion a las partes, ya no
es un simple comunicador que acerca a las partes y que les propone una o varias
soluciones, ahora él emite una resolucién que goza de caracter obligatorio. “Sin
embargo, para que el arbitraje pueda funcionar es necesario que previamente las

partes hayan aceptado, de comun acuerdo, someterse a este medio de solucién®'”

Ahora bien, enfocandonos en este medio heterocompositivo estrictamente
en el area condominal en el Estado de Puebla, en su articulo 53 del Lay
Condominal, establece que el procedimiento de arbitraje lo substanciara el Sindico
Municipal, que emitira los laudos correspondientes e impondra con plena

autonomia las sanciones que determina la misma Ley.

No debemos constrefiir la actividad alternativa en wuna simple
pronunciamiento normativo, sino se debe ir a la sustancia mismas de la filosofia del
medio alternativo, es un criterio ambicioso, pero cierto, lamentablemente hemos
sido testigos que estos mecanismos de solucion solo se atienden como en requisito
procedimental en aspectos de definitividad, previos a iniciar una etapa contenciosa,

sin que el personal actuante tome su rol de verdadero orientador en la solucién de

*! Quintana Adriano, Elvia Arcelia, Marco Juridico del Arbitraje Nacional, Regional e internacional,
https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/6/2776/16.pdf
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conflictos, para poder generar una tendencia simulada, en donde se direccione al

individuo a una solucion pacifica y concertada.

2.3. Eficienciay eficacia en la solucion de conflictos.

Una vez adentrado el estudio del Régimen de Propiedad en Condominio,
sus antecedentes, causas, elementos, formas de constitucion, conflictos y
finalmente mecanismos de solucién, centraremos el estudio, en la eficacia y
eficiencia de éstos, en el entorno social de los ciudadanos que se encuentran

sujetos a éste tipo de forma de vida.

Concomitante a lo anterior, y tal como se advierte del contenido del presente
apartado, podemos darnos cuenta que en Puebla Capital, se tiene perfectamente
diagnosticada la figura de los medios alternativos, de manera especifica, dentro del
Régimen de Propiedad en Condominio, lo que nos obliga a generar un
cuestionamiento necesario, ¢En qué grado el ciudadano se acoge a este
mecanismo alterno de solucién de controversias?, o mejor aun ¢Qué tan eficientes
y eficaces son los acuerdos que se generan al interior de una mediacién o
conciliacion?, y de una manera responsable y reflexiva ¢Con qué perfiles y
atribuciones cuentan los servidores publicos garantes del debido desarrollo de

estos medios?.

Para entender el tema, comenzaremos definiendo los dos conceptos que

forman parte estructural del capitulo “la eficiencia” y la “eficacia”

2.3.1 Eficiencia de la solucién de conflictos.

“La eficiencia tiene su origen en el término latino efficientia y refiere a la

habilidad de contar con algo o alguien para obtener un resultado. ElI concepto

también suele ser equiparado con el de fortaleza o el de accién™?.

°2 pérez Porto, Julian y Gardey, Ana. Publicado: 2008. Actualizado: 2012. Definicion de eficiencia
http://definicion.de/eficiencia/
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Del contenido semantico expuesto, se desprende como elemento toral, un
componente equiparable a la fortaleza, esta, vista como un elemento endégeno del
sujeto de la accion, lo cual conlleva a la calificacion de las capacidades instaladas
del responsable de ejecutar la misma, para ver qué tan fuerte (capaz), es para
desarrollar debidamente la actividad encomendada, esto, con el fin de medir las

posibilidades de cumplir con un obijetivo trazado.

Asi las cosas, la palabra eficiencia, se encuentra asociada, a las habilidades
o distinciones propias de alguien, con el fin de lograr o conseguir positivamente un
objetivo o un fin, no todos somos aptos para desarrollar una actividad, si todos la
podemos hacer, pero los resultados no son los mismos, esto es, todos podemos
golpear un baldn, pero solo los habiles en la técnica del golpeo seran los que
acierten al angulo sefalado.

En materia administrativa, y de manera especifica, en administracion
publica, la eficiencia de las acciones del gobernado en favor del gobernante, se
coligan en dos elementos cardinales:

e Las capacidades del servidor publico; y

e Las atribuciones constrefiidas a éstos.

La armonia que debe de existir en ambos elementos, constituye el vector
para lograr exitosamente el objetivo trazado, si el servidor publico no ocupa todos
los recursos asignados para cumplir con la tarea o bien, no cuenta con las
capacidades para utilizarlos, orilla a la ineficiencia de los resultados en favor del
colectivo social, o mas aun, teniendo el perfil adecuado y las habilidades
gerenciales y operativas suficientes, pero no cuenta con los recursos insuficientes,

el resultado de la gestion publica sera, igual fracasada.

2.3.2 Eficacia de la solucién de conflictos

En yuxtaposicién al ardbigo anterior, hablaremos de la eficacia, la cual, a

nuestro criterio, la debemos encuadrar al resultado mismo de los objetivos, esto es,
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a calificar el impacto positivo obtenido con el resultado logrado, existe pluralidad de
acepciones al respecto, la cual bajo un método comparativo exponemos a

continuacion:

AUTOR / FUENTE DEFINICION

Idalberto Chiavenato Lo percibe como una medida del logro de
resultados®®
Koontz y Weihrich Cumplimiento de objetivos™*

Robbins y Coulter Estos autores lo asocian con el hacer las
cosas correctas>>

Reinaldo O. Da Silva Esta relacionada con el logro de los
objetivos/resultados propuestos, es decir
con la realizacion de actividades que
permitan alcanzar las metas establecidas.
La eficacia es la medida en que
alcanzamos el objetivo o resultado®®

Simon Andrade Actuacion para cumplir los objetivos
previstos. Es la manifestacion
administrativa de la eficiencia, por lo cual
también se conoce como eficiencia

directiva®’
Diccionario de la Real Capacidad de lograr el efecto que se
Academia Espafiola desea o se espera®®

*Cuadro de creacion propia basada en las definiciones de eficacia

Es punto de coincidencia de todos los estudiosos expuestos, la calidad del
resultado obtenido, esto es, no basta con tener un resultado, sino que este cumpla
con las expectativas del objetivo planteado, la nueva cultura de la justicia, refiere
que el acto reprochable sea corregido a través de la restitucion del derecho
violentado, o si este no fuese posible, con la aceptacion tacita del ofendido, de que
las acciones emprendidas por el enjuiciado son suficientes para resarcir el dafo,

entonces se dice que fue eficaz el fallo.

*% Chiavenato, Idalberto., Introduccion a la Teoria General de la Administracion, Ed. McGraw-Hill
Interamericana, 72 ed., México, 2004, p. 56

** Koontz, Harold y Weihrich, Heinz., Administracion una Perspectiva Global, Ed. McGraw-Hill
Interamericana, 122 ed., México, 2004, p. 78

°® Robbins Stephen y Coulter Mary., Administracién, Ed. Pearson Educacion, 82 ed., México, 2005

*® Oliveira Da Silva, Reinaldo. Teorias de la Administracién, Ed. International Thomson, S.A. de
C.V., México, 2002, p. 236

*" Andrade, Simén., Diccionario de Economia, Ed. Andrade, 32 ed., México, 2005, p. 124

*8 Diccionario de la Lengua Espafiola, Real Academia Espafiola, 302 ed.
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2.3.3 Eficacia y eficacia en los medios alternativos de solucién de
conflictos condominales en el municipio de Puebla.

Bajo una metodologia de marco légico, y concatenado la definicion expuesta
y aqui desfragmentada, con el tema del presente capitulo, y a manera de poder
medir el grado de eficiencia y eficacia que tienen los medios alternativos de
solucion de conflictos condominales en el Municipio de Puebla; para ello
comenzaremos disefiando un objetivo a manera de ejemplo, el cual traduciremos

en la meta de la accion encomendada:

Objetivo = Solucién del Conflicto (SC)

En atencion a la platica sostenida con servidores publicos de la Direccion de
Mediacion, Conciliacion y Arbitraje Condominal de la Sindicatura Municipal del
Honorable Ayuntamiento de Puebla, se arrojaron elementos de andlisis sumamente
enriquecedores, y de los cuales podemos advertir, que la gran mayoria de los
conflictos que se generan en los desarrollos condominales, son por hechos
subjetivos y no por incumplimientos contractuales, como en el ambito civil adolece

de manera concurrente.

Para seguir con el estudio planteado y bajo la linea base del objetivo aqui
establecido, tal como se refirié en el parrafo anterior, se llevé a cabo la visita fisica
a las Instalaciones de la Direccibn de Mediacion, Conciliacion y Arbitraje
Condominal, del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Puebla, dependiente de
la Sindicatura Municipal, misma que se encuentra ubicada en la 4 norte 604 de la
colonia centro de esta Ciudad de Puebla, Unidad Administrativa, que en términos
de los cuerpos normativos tanto estatales como municipales, es la garante del
seguimiento y solucion de la accién alternativa aqui desarrollada, se tuvo contacto
con los Licenciados Oscar Herrera Varela y Esteban Apanco Meléndez, Jefes de
Departamento de Conciliacién y de Verificacién e Inspeccion respectivamente, los

cuales a través de un cuestionario previamente disefiado por la suscrita, dieron a
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conocer con base a su experiencia, aspectos importantes para el desarrollo del

presente tema y que a continuacion se sucintan:

2.3.3.1 Conciliacion condominal.

El departamento de conciliacion condominal de la Direccién de Mediacion,
Conciliacion y Arbitraje Condominal de la Sindicatura Municipal, del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Puebla, tiene entre sus principales atribuciones, en
términos del articulo 50 fraccion | del Reglamento Interior de la Sindicatura

Municipal de Puebla, el:

“Fungir como mediador o conciliador en el ambito de su

competencia, cuando las necesidades del servicio lo requieran.”

Bajo tal consideracion reglamentaria, se procedié a entrevistar al titular del
Departamento en cita (ANEXO 1), y una vez concluida la entrevista, procedimos
hacer un recorrido por las instalaciones del departamento, pudiendo percatarnos
gue no se cuenta con instalaciones adecuadas para el debido desarrollo de las
audiencias de conciliacién, ya que la sala de audiencia, cuenta con un escritorio
donde labora personal adscrito a la Direccion, no guardando las formas basicas de
confidencialidad y respeto, ya que terceros extrafios al conflicto, se encuentran
dentro de las aula, por otro lado, dentro del Departamento, solo laboran dos
personas, el titular y un analista de apoyo, siendo esto insuficiente para la debida
atencién del topico, finalmente el perfil profesional del jefe de departamento,
consideramos no es el adecuado, ya que el mismo es abogado, para lo cual
atendiendo los objetivos de la materia, se requiere de personal experto en el
estudio de la personalidad, en la identificacion de los conflictos, y en las
alternativas interpersonales para su solucion, esto es, el mediador y/o conciliador,
se constituye como un orientador profesional en la solucién de conflictos, no es un

tema de leyes, es un tema vinculado a la antropologia, a la sociologia y psicologia.

Ahora bien, de los principales hallazgos del cuestionario, si bien es cierto el
entrevistado, refiere que se cuenta con un alto niumero de asuntos resueltos (con

un 90%), también lo es que, este solo se refiere aquellos eventos en los que se
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llega a un convenio, sin que con ello se advierta con precision la solucién de
conflictos, ya que siguiendo con las respuesta, se habla que un promedio del 30%
opta por la verificacion e inspeccién una vez agotada la mediacion, lo que nos
conlleva a suponer que pudiese ser medianamente eficiente el servicio pero poco
eficaz, ya que no es suficiente el contar con un acuerdo firmado, si este no se
respeta, lo que nos regresa a la eficiencia del mediador, el cual no fue capaz de
convencer solidamente a las partes, no solamente a firmar un acuerdo conciliatorio,

si no a ejecutarlo.

Concomitante a lo anterior, si referenciamos como un nuevo componente el
porcentaje de asuntos resueltos versus los asuntos ventilados, el algoritmo podria

ser alentador:

COMPONENTE UNO (C1). - 100%= asuntos atendidos y
COMPONENTE DOS (C2). - % de asuntos NO resueltos

C1-C2=SC
100%- 10%=90%

Pero si al algoritmo se le suma que, de ese 90% de asuntos resueltos, el
35% acuden a un medio hetero compositivo, debido a que no se cumple con lo

acordado, el resultado dramaticamente cambia:

COMPONENTE UNO (C1). - 100%= asuntos atendidos
COMPONENTE DOS (C2). - % de asuntos NO resueltos
COMPONENTE TRES (C3).- % Asuntos resueltos cumplidos.

(C1-C2)- C3 = (SC)
(100%-10%)= 90% - 35% = 55%
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Ahora bien, siguiendo con el estudio de los hallazgos obtenidos como
resultado de la entrevista, se advierte un cuarto componente, que es el nimero de
ciudadanos que responden a la invitacién en la solucion de sus conflictos, segun

datos del entrevistado, solo se presentan un 40% de éstos, por lo que:

COMPONENTE UNO (C1). - 100%= asuntos atendidos
COMPONENTE DOS (C2). - % de asuntos NO resueltos
COMPONENTE TRES (C3).- % Asuntos resueltos cumplidos
COMPONENTE (C4). - % de ciudadanos que respondieron a la cita.

C4= (% de citas - % ciudadanos que no acudieron)
100%- 60% = 40%

Luego entonces, el nivel de eficiencia y eficacia se modifica de forma
negativa, esto es, si partimos de la idea que sélo un 40% de los ciudadanos asisten
a la solucion de conflictos, y de ese 40% que constituye el 100% de los asuntos
ventilados, solo el 55% se resuelven favorablemente, nos conduce a concluir que
de los conflictos que es conocedor el departamento entrevistado, solo el 25%
llegan a una solucion a través de estos medios alternativos de solucién de

controversias.

Asuntos denunciados (AD)
(AD-C4) — ((C1-C2)- C3)=SC
(40%) — (55%) = 25%
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En conclusion, solo el 25% de los asuntos que se denuncian, son resueltos,
constituyendo un muy bajo rango en la solucion de conflictos, dejando de atender
un alto indice de incidencias, lo que genera una percepcion social altamente
negativa y una falta de confianza y seriedad en las instituciones publicas garantes

del tépico.

2.3.3.2 Verificacion e Inspeccion Condominal

El Departamento de Verificacion e Inspeccién de la Direccion de Mediacion,
Conciliacion y Arbitraje Condominal de la Sindicatura Municipal, del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Puebla, tiene sus atribuciones, en términos del
articulo 52 del Reglamento Interior de la Sindicatura Municipal de Puebla, siendo
principalmente la sustanciacion del procedimiento de verificacion e inspeccion

condominal, partiendo de la denuncia ciudadana.

Bajo tal consideracion reglamentaria, se procedié a entrevistar al titular del
Departamento en cita (ANEXO 2). Ahora bien, tomando como referente las
respuestas obtenidas de servidor publico entrevistado, se advierte una serie de

consideraciones que impactan de manera univoca a la hipotesis plateada, esto es:

1. No existe congruencia u orden sistematico para resolver un procedimiento
de verificacion e inspeccién, ya que el rango con el que se opera en el
Municipio de Puebla, resulta notoriamente abierto, esto es, va desde cinco
dias, hasta cuatro meses y mas alarmante en algunos casos mas de un afio,
esto por cuestiones multifactoriales, como lo es, la falta de interés de alguna
de las partes, exceso de cargas de trabajo en la Unidad Administrativa
garante del procedimiento o por falta de personal para sustanciar de manera
pronta los eventos denunciados, de tal suerte que dichas consideraciones,
inciden de manera negativa en la percepcion del ciudadano para acogerse a

este procedimiento municipal.

2. Existe un bajo indice de asuntos que llegan a resolucion, esto es, ha dicho

del entrevistado, solo el 20% de los asuntos se resuelven, siendo prismatico
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el comportamiento porcentual restante, significa que, el 40% concilian, lo
que pudiese parecer positivo, pero un 40% mas, abandonan los
procedimientos, lo que constituye tan solo un 10% debajo de la media de los
asuntos denunciados, siendo esto un alto porcentaje de asuntos fracasados.

3. Concomitante a lo anterior, es dable realizar un analisis especial con el 20%
de los asuntos que llegan a resolucion, ya que del estudio y conclusiones
numeéricas que se realizan, no solo se debe de analizar la punta de iceberg,
sino mas a fondo, esto es, de la sumatoria del 20% invocado, con el 40%
conciliado, pudiese reflejar una medida medianamente satisfactoria, pero lo
que se soslaya en tan simple ecuacion, es la eficacia de las resoluciones del
supra referido 20%, ya que si bien es cierto, y concatenado con las
respuestas obtenidas, las resoluciones atienden cuestiones de caracter
pecuniario, restitutivo y de reparacion del dafio, solo las dos primeras
cuentan con alcances ejecutoriales, ya que a través de las instancias
fiscales del Municipio se pueden hacer efectivas las multas y a través de las
instancias titulares del sector del desarrollo urbano, la clausura y demolicion
de obras indebidas, hasta aqui pareciera eficaz el procedimiento
sancionador en analisis, armonia que se desvanece al momento de hablar
de la reparacion del dafio, lo cual, es una medida directamente en favor del
agraviado, ya que en ese topico la instancia municipal, sélo enuncia la
sancion, mas no cuenta con atribuciones para hacer efectiva la medida
resuelta, dejando en total estado orfandad al ciudadano para ser restituido
de la reparacion condenada, sin que se cuente con alcances homologados
del punto por parte del Poder Judicial, con el fin de iniciar un procedimiento
ejecutivo jurisdiccional, situacién que incide de manera contundente y grave
en el desaliento social, resultando inconcuso resolver sobre la ineficacia de
las resoluciones impuestas, ya que pareciera que el legislador soélo se
preocupd en la parte recaudatoria del Municipio, y no en hacer una

verdadera secuela justa en favor del ofendido.

Todo esto, colige en una total ineficacia en el medio alternativo en estudio,
dejando fuera un alto porcentaje de asuntos denunciados y generado total

impunidad en favor de posibles enjuiciados.
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2.3.3.3 Arbitraje Condominal

Después de una pequefa plética, el Licenciado Esteban Apanco Meléndez,
nos mencioné que también conoce del procedimiento de arbitraje condominal, por
lo que nos permitié hacerle unas preguntas respecto del Departamento de Arbitraje
(ANEXO 3). Analizando el ultimo cuestionario resuelto por personal de la Direccion
de Mediacion y Conciliacion Arbitral de la Sindicatura Municipal del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Puebla, se advierte un comportamiento semejante a
las dos unidades sustantivas antes descritas, esto es, existen aspectos negativos
en la consecucion del procedimiento de arbitraje, que desalientan al particular a

continuar con el mismo.

Un aspecto negativo, es el tiempo en que se resuelven los asuntos, los
cuales, llegan hasta doce meses y en algunos casos mas de un afo, lo que colige
en el hecho de que mas del 70% de los negocios, se abandonan, a lo cual es claro
suponer que esta accion volitiva se encuentra asociada en pérdida de tiempo y
desinterés en querer arreglar un conflicto vecinal, rezago que podria ser el
elemento mas antagonista de estos procedimientos hetero compositivos
alternativos de solucion de controversia, ya que el hecho de no judicializar un tema,
es precisamente el buscar alternativas sumarias, que conlleven una resoluciéon

inmediata, y no procedimientos tortuosos o burocraticos.

Analizando el fendbmeno del retraso, pudimos advertir que un desafio que la
instancia municipal no ha podido cumplir y todo lo contrario estar lejos de hacerlo,
es el contar con los recursos humanos suficientes, para poder contar con la
suficiente capacidad instalada en el topico, verbigracia, se cuenta con soélo dos
personas para atender el mismo, a lo cual no debemos soslayar el hecho que son
estas dos mismas personas las que atienden la instancia de Inspeccion y
Verificacion ut supra citada, o que complica ain mas cumplir con los aspectos

basicos del arbitraje.

En conclusion, consideramos a todas luces ineficaz y a la vez ineficiente la
funcién Municipal en el topico, ya que soélo el 30% de los asuntos cumplen con el
objetivo de la misma, lo que no debemos de dejar de atender, la generacion de una

percepcion ciudadana en contra de estas Instancias garantes del topico, y con
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suma preocupacion afirmamos que el factor principal de tal reproche, es de indole
endogeno de la Institucion, al no contar con los recursos suficientes para hacer
frente a los retos y demandas arbitrales, lo que se agrava en términos del
comportamiento evolutivo de los desarrollos condominales en el Municipio de
Puebla, lo que conlleva a condenar mayor ineficacia e ineficiencia de la Institucion,
al estar plenamente a la saga del dinamismo en el crecimiento del régimen de

propiedad en condominio.
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CAPITULO llIl. FIGURAS PUBLICAS ANALOGAS EN LA SOLUCION
DE CONFLICTOS.

Sumario. |. Instituciones publicas protectoras de derechos en ramos
especificos. Il. Figuras publicas anélogas en la solucién de conflictos
condominales. Ill. Legislacion de los estados en el pais.

3.1. Instituciones publicas protectoras de derechos en ramos especificos.

En este capitulo, advertimos la necesidad de contar con un érgano protector
de los derechos condominales, demostraremos que en diversas ramas surgen
conflictos y que existen Instituciones que funcionan para determinar las sanciones y
privilegiar los derechos, emitiendo opiniones que son reconocidas para dirimir las
controversias que se susciten en los diferentes ramos; ejemplo de esto, es que en
México tenemos una institucién que procura los derechos del consumidor, cuando
estos se violan o alteran por el comerciante; asi mismo, en Puebla, tenemos una
figura institucional llamada Comisiébn que prevé los conflictos en salud, pues
cuando existe algun inconveniente entre paciente y médico, esta institucion tiene
atribucion de solucion de conflictos a través de los medios alternativos (mediacion,

conciliacion y arbitraje).

3.1.1 Procuraduria federal del consumidor (PROFECO)

Es una institucion que se crea en 1976, con la promulgacion de la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor (LFPC), siendo su objetivo el de defender los
derechos de los consumidores, prevenir abusos y garantizar relaciones de
consumo justas. Como ya lo mencionamos su funcion recae en proteger y

promover los derechos de las y los consumidores, garantizando relaciones
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comerciales equitativas que fortalezcan la cultura de consumo responsable y el
acceso en mejores condiciones de mercado a productos y servicios.*® Que su
finalidad es prevenir y salvaguardar posibles afectaciones a los derechos de los
consumidores y de combatir practicas comerciales abusivas, asesorando a los
consumidores, recibe y gestiona las quejas en materia de consumo Yy las denuncias

en materia de publicidad.

Asi mismo, esta institucion pondera los medios alternativos, ya que se
encarga de supervisar los procedimientos de conciliacion; y que esté facultado para
iniciar procedimientos en lo que infracciona conforme a los establecido en la Ley en
materia de servicios ya sea de oficio o a través de una denuncia, y de fungir como
arbitro entre el consumidor-proveedor y de emitir un dictamen, en el cual someten
al proveedor y al consumidor voluntariamente en el que se nombra a PROFECO

como arbitro.

Es por lo anterior, y entendiendo el objetivo de mencionar a una institucion
nombrada Procuraduria Federal del Consumidor (PROFECO), la observacion
deriva de la demanda que se ha generado alrededor del ramo del comercio, y por
consecuencia al no ser una relacion perfecta cae en conflictos entre los
involucrados, por lo que su facultad de regular esta relacién toma importancia para
resolver controversias, y generando sanciones hacia quienes infringen en lo

establecido por la Ley del consumidor.

Por lo tanto, como lo hemos desarrollado en el capitulo anterior, una vez
mMAas es importante resaltar, que en consecuencia del crecimiento poblacional, en la
actualidad, obliga a nuestro gobierno, a impulsar politicas que se acoplen y se
actualicen, para poder dar la mayor proteccién a los derechos humanos en todos
los sentidos, pues las actividades que realiza tan solo una persona, involucra varias
ramos donde se pudieran dar violaciones a sus derechos, en este caso el comercio
al ser una actividad inminentemente utilizada, por lo que es congruente que la
institucion creada para este ramo en especifico, y por su propia naturaleza necesita
atender los conflictos, a través de los medios alternativos, asi como imponiendo las

sanciones correspondientes.

> http://www.gob.mx/profeco/acciones-y-programas/nuestra-institucion. Consultado el 07 de julio de
2017.
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3.1.2. Comisién Estatal de Arbitraje Médico (CESAMED)

COMISION
ESTATAL DE
ARBITRAJE
MEDICO

El Doctor Eduardo Vazquez Valdez, Titular de la Comision Estatal de Arbitraje
Médico en el Estado de Puebla, en su articulo “20 Afios de Arbitraje Médico,
Comisién Estatal de Arbitraje Médico”, refiere que la Comision Estatal de Arbitraje
Médico (CESAMED), es un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de Salud del
Estado de Puebla, con plena autonomia para emitir opiniones técnico-médicas,
gestionar conciliaciones, arbitrajes y elaborar dictamenes médicos; que nacié con
el objetivo de solucionar las controversias que se suscitaran entre pacientes y
profesionales de la salud, derivadas de una atencion médica aparentemente
inadecuada, promoviendo al mismo tiempo la mejoria en la calidad de la atencion

médica que se otorga en el estado de Puebla.®®

Como se refiere en el parrafo anterior, entendemos que la salud es un servicio
que todos utilizamos, y que dentro de esta relaciébn entre médico y paciente se
pueden generar dificultades que den como resultado un dafio al bienestar de los
usuarios de cualquier tipo de intervencion, que traiga como consecuencia un dafio
en su persona, por lo que esta Institucion tiene como principal mision salvaguardar
el derecho a la salud, haciendo uso de los medios alternativos de solucion de
conflictos, con el objetivo de siempre buscar un equitativo acuerdo donde las partes

lleguen a un arreglo que convenga los intereses de cada uno.

Podemos destacar que la esencia de esta Institucion, llamada Comision,

siendo un érgano desconcentrado de la Secretaria de Salud del Estado de Puebla,

60 http://www.dgdi-
conamed.salud.gob.mx/files/pdf/cmam/Cap.23_ComisionEstatalArbitrajeMedico_Puebla.pdf
Consultado el 07 de julio de 2017
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surge de la necesidad de tener una autoridad administrativa que resolviera los
conflictos ponderando el derechos a recibir una atencién medica digna, ponderando
una vez mas los medios alternativos de solucion de conflictos, previendo no tener
que llegar a un medio judicial, auxiliando a las autoridades judiciales, evitando el

desgaste de tiempo y la dilatacion de su inconformidad.

Ahora bien, en el ambito juridico respecto de los laudos que emite la
comision, y que en el entendido que el impacto social de las acciones de la
CESAMED, se ha reflejado en el Sistema de Imparticion de Justicia a nivel federal,
pues al ser un derecho constitucional de los usuarios y prestadores de servicios
sanitarios estan facultados para interponer el Juicio de Amparo en contra de las
actuaciones y resoluciones que emita esta comision, los cuales al resolverse, en la
mayoria de los casos como lo explica en el articulo ya citado, no modificaron el
sentido de los laudos dictados, ya que los 6rganos jurisdiccionales federales han
determinado que en los mismos se supera un control de regularidad constitucional
y convencional, a la luz de las normas nacionales e internacionales que rigen el
derecho a la salud. Por otra parte, otra fortaleza de los laudos emitidos se
encuentra en su homologacién ante el Juez Civil para elevarlos como cosa juzgada

y ejecutar el pago.

De lo anterior, concluimos que el objetivo de la Comision Estatal de Arbitraje
Médico (CESAMED), es tener una certeza en los laudos y convenios que se
puedan dar entre las partes involucradas, sea por medio de esta autoridad que se
especializa en el rubro de la salud, pues quien fungen como mediadores o arbitros,
deben conocer tanto de los términos médicos como de los legales, a diferencia de
un tribunal donde su especialidad solo es juridica, por lo que la emisién de sus

dictdmenes estara fortalecido cumplimento con lo legal y lo médico.

3.2. Figuras publicas analogas en la solucion de conflictos condominales.

En este apartado, desarrollaremos las figuras que contribuyen a la solucién
de conflictos entre condéminos, generando una “Cultura Condominal”, por lo que
describiremos sus acciones en campo, como al interior de la institucién, haciendo

mencion su importancia pero también sus deficiencias.
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3.2.1. LaProcuraduria Social de la ciudad de México.

. |PROCURADURIA
+2l& T [SOCIAL
PROSOC

La creacion de la Procuraduria Social de la Ciudad de México, nace por
medio del Acuerdo del Jefe de Departamento del entonces Distrito Federal
publicado en el diario oficial de la Federacion el 25 de enero de 1989, con el
objetivo de ser una instancia accesible a los particulares, que coadyuvara entre los
actos de autoridad y la prestacion de los servicios publicos, con el objetivo de ser el
organismo publico descentralizado, con personalidad juridica y patrimonio propio,
dotado de plena autonomia, pues solo asi podra efectivamente adquirir la

objetividad e imparcialidad en su relacién con la autoridad administrativa.

Asimismo, el ordenamiento propuesto puntualiza con mayor precision las
facultades de la Procuraduria distribuidas en cuatro rubros: 1. En materia de
atencién ciudadana, 2. Orientacion y quejas, 3. En materia de condominios, 4.
Recomendaciones y promocioén del cambio administrativo. De los cuales, nos
enfocaremos en el rubro tercero, donde habla de los derechos condominales, que

es nuestro tema central de esta investigacion.

Ahora bien, el objetivo de hablar de esta institucion es desarrollar su labor en el
area condominal, ya que la Ciudad de México su mayor desarrollo demogréfico es
en unidades habitacionales constituidos bajo el régimen de propiedad en
condominio, en donde convive aproximadamente una tercera parte de su
poblacion, la tendencia habitacional en la ciudad de México, indica que las
propiedades unifamiliares y las areas de servicios en locales comerciales, se
perfilan en formas y modalidades condominales, donde el marco juridico que norma
las relaciones de convivencia social y humana en esta materia, en concordancia
con las responsabilidades inherentes a la preservacion y mantenimiento de la

infraestructura y mantenimiento de la infraestructura urbana, areas verdes y
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comunes, asi como los servicios basicos de beneficio colectivo.®*

Asimismo, el objetivo de esta Institucion que se observa dentro de su Misidn es
el procurar y coadyuvar al cumplimiento de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, a través de los diferentes servicios y
procedimientos que esta Ley establece; a efecto de fomentar una cultura
condominal, donde parte de sus acciones es brindar a la ciudadania las
herramientas necesarias para fomentar una sana convivencia en las Unidades
Habitacionales a través de la correcta aplicacion de la Ley y el fomento de los
derechos ciudadanos, convirtiéendose en la autoridad especializada en materia

condominal dentro de la Ciudad de México.

A través del siguiente organigrama (ANEXO 4), observaremos la conformacion
de la Procuraduria, de la cual se desprende la Subsecretaria de Derechos y
Obligaciones de los Condominales, como se muestra en la imagen, de la cual

desprenderemos su funcionamiento dentro de la Procuraduria Social.

3.2.1.1. Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de Propiedad en
Condominio

La Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de Propiedad en
Condominio, encontramos que dentro su pagina de internet de la Procuraduria
Social de la Ciudad de México, tiene como principal funcién la de asegurar el
cumplimiento a la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal. Para el desarrollo de estas funciones realiza diversas actividades como: %2

®® procuraduria Social de la Ciudad de México
http://data.prosoc.cdmx.gob.mx/administracion_condominal.html Consultada el 21 de julio de 2017
62 http://data.prosoc.cdmx.gob.mx/derechos_obligaciones.html consultado el 20 de julio de 2017
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FUNCIONES DE LA SUBPROCURADURIA

Orientacion
ciudadana.

Acreditacion de
convocatoria de
asamblea general
de condéminos
ordinariay
extraordinaria.

Asesoria en
asambleas
generales de
condéminos.

Constitucién del
régimen de
propiedad en
condominio.

Registro de
administrador de
condominio.

Autorizacion de
libro de actas de
asambleas.

Queja condominal.

Procedimiento
conciliatorio en
materia
condominal.

Procedimiento
arbitral en materia
condominal.

Amigable
composicion en
materia de
arrendamiento.

Procedimiento
administrativo de
aplicacion de
sanciones (paas).

Certificacion de
administradores
profesionales.

De las cuales destacamos el Procedimiento Administrativo de Aplicacion de

Sanciones, que es un procedimiento que sirve para dirimir las controversias que se
susciten entre los condéminos, poseedores o entre éstos y su administrador o
comité de vigilancia, establecido en el articulo 21 del Reglamento de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, mismo que es
necesario pasar por la conciliacién y el arbitraje para llevarlo a cabo, pues sin
ningun laudo no se puede ser efectivo alguna sancion; pero cuando se trate de
asuntos relacionados con incumplimiento de convenios, irregularidades en la

administracion y porque una persona se ostente como administrador del
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condominio, el procedimiento se puede iniciar de manera directa, sin tener que

previamente agotar la conciliacién y el arbitraje.®®

Ahora bien otro rubro que se destaca es la Certificacion de Administradores,
donde realiza la certificacion de personas fisicas 0 morales que demuestren
capacidad y conocimientos de administracion de condominios para la conduccién
de la administracion nombrados por la Asamblea General y contratados por el
Comité de Vigilancia conforme a la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal. A fin de elevar la actuacion de aquellos personas que se

desempefian en esta actividad de manera profesional.®

En cuanto al rubro de asesoria y orientacion para la Constitucion del
Régimen de Propiedad en Condominio, la Procuraduria Social tiene conocimiento
de que un inmueble se ha constituido bajo el régimen de propiedad en condominio,
cuando quien otorgue la escritura constitutiva de propiedad en condominio debera
enviar a la Procuraduria copia certificada de la constitucion, o en su caso
modificacién, extincion del régimen y el Reglamento Interno para que la
Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de Propiedad en Condominio registre
las propiedades del Distrito Federal constituidas bajo este régimen, establecido en
el articulo 3° del Reglamento de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal.

Asi mismo, la Jefatura de Unidad Departamental de Organizacion y Registro,
es la encargada de ingresar en una base de datos y otorga un numero de
expediente con el cual quedara asentado ante esta Procuraduria Social, asi mismo
elabora oficio para firma del Subprocurador(a) de Derechos y Obligaciones de
Propiedad en Condominio contestando  al Notario Pudblico en
cuestién. Posteriormente informa a la Oficina Delegacional correspondiente,

haciéndole llegar una copia fotostatica del documento y el nimero de expediente

63 http://data.prosoc.cdmx.gob.mx/procedimiento_administrativo_sanciones.html consultado el 23 de
jeulio de 2017
* Idem 27 de julio de 2017
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donde queda el Registro, a fin de que tengan conocimiento del inmueble que se ha
constituido.®®

Sumado a lo anterior, derivado de la informacion que se solicitdé a través de
transparencia (ANEXO 5), donde cuestionamos el funcionamiento y los resultados
que ha arrojado durante el periodo de 2016 y 2017, para saber cuales son las
actividades que tienen mas demanda, asi como los conflictos mas comunes entre
condéminos, en la Ciudad de México, y a continuacién reflejamos lo que nos fue
contestado, advirtiendo cuales son los rubros mas solicitados, observando lo

siguiente:

Actividades operativas de la
Subsecretaria hasta el mes de junio de
2017

m Orientacién condominal

= Registro de Administradores
m Queja condominal

m Audiencias de conciliacion

De las multiples actividades que realizan para la atencién a los condéminos,
las mas frecuentes son las audiencias de conciliacion, pues se advierte que a
través de este medio se tiene un resultado satisfactorio entre las partes
involucradas, que tienen algun tipo de conflicto, sefialando en el mismo documento

recibido (ANEXO 5), nos expresan los principales conflictos, siendo los siguientes:

1. Actos contra la Administracion
2. Morosidad

3. Afectacion a la Tranquilidad

®® http://data.prosoc.cdmx.gob.mx/constitucion_regimen_condominio.html consultado el 28 de julio
de 2017
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Invasiéon de Areas Comunes
Filtracion

Por estacionamientos

N o g A

Mascotas

Ahora bien, en cuanto al arbitraje, muestra una cantidad minima a
comparacion de los numeros que arroja la conciliacion, por lo que se presume que
no es un medio que utilicen los condominos para la solucion de conflictos, haciendo
una comparacion entre ellos el arbitraje es el .5% del total del uso de la

conciliacion, como medio alternativo de solucion de conflictos.

Por ultimo, resaltamos que la Subsecretaria de Derechos y Obligaciones de
Propiedad en Condominio, cuenta con multiples servicios especializados en
materia condominal, advirtiendo que se tienen que cubrir las necesidades de un
condominio, desde la administracion hasta la solucion de conflictos, sin embargo no
se advierte que tenga el 100% de eficiencia en la proteccion de los derechos de los
condéminos, pues si bien tiene un nimero elevado de audiencias de conciliacion,
no advierte cuantas de ellas se cierran en convenio donde las partes obtengan un

resultado satisfactorio.

Tomemos en cuanta que la Ciudad de México siempre sera el ejemplo a
seguir de las figuras gubernamentales, para eficientar y prever los derechos de las
y los ciudadanos, y mas siendo pionera en el desarrollo de las viviendas que
actualmente son condominales, asi mismo debemos tomar en cuanta, la
importancia de prever que los derechos y las obligaciones de los condéminos sean
realmente apegados a Ley, donde la soluciones o determinaciones de la autoridad
sean ejecutadas de manera justa, propiciando tener autoridades que generen y que
hagan valer las sanciones a quienes incumplan y alteren la buena convivencia,
pues vivir en condominio significa llevar actos no solo en beneficio particular, sino
también a favor de su entorno, pues la proteccién a la plusvalia de las viviendas no
depende de un solo condéminos, sino de la buena organizacion, respeto y

tolerancia al interior del condominio.
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3.2.2. La Procuraduria Social de Tlalnepantla de Baz del Estado de México.

Tlalnepantla de Baz es uno de los 125 municipios del Estado de México. Se
ubica al norte de la Zona Metropolitana del Valle de México, y cuenta con 700 734
habitantes®, la mencién de este Municipio es que dentro de su estructura organica,
existen una Procuraduria Social, que depende de la Coordinacion General de
Justicia Municipal, donde como parte de sus actividades es atender a las y los

vecinos que viven bajo el réegimen condominal.

Coordinacion General
de Justicia Municipal

Centro de Mediacion, Oficialia Calificadora
Conciliacién y Justicia de Percances Procuraduria Social
Restaurativa automovilisticos

Oficialias

Calificadoras

Fuente: http://www.tlalnepantla.gob.mx/files/pdf/organigramas/26.pdf consultada el 21 de julio de
2017

La Procuraduria Social del Municipio de Tlalnepantla de Baz, dentro de sus
funciones es difundir permanentemente el fortalecimiento de la Cultura
Condominal, en todos aquellos lugares que viven bajo este régimen, a través de
diversas actividades como cursos, asambleas, atencién personal y telefénica. Asi
mismo, da seguimiento a las quejas formales que se reciben para dirimir
controversias a traves de la Mediacion y Conciliacion de manera voluntaria.
Orientar a los conddéminos para que estos realicen sus asambleas en los términos

establecidos en la Ley Condominal, a efecto de que se organicen (modificar y/o

66

http://www.cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/mex/territorio/div_municipal.aspx?tema=
me&e=15 consultado el 21 de julio de 2017
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elegir a sus Comités de Administracion) y de esta forma con posterioridad pueda

tomar la decisién por mayoria en los asuntos que competen a sus areas comunes.

Exclusivamente asesorar a todos los condéminos respecto de los Derechos
y Obligaciones que la Ley impone, incluyendo al Comité de Administracion
Condominal de acuerdo a lo que disponen los Articulos 16 y 20 de dicho

ordenamiento legal.®’

Uno de los principales trabajos de la Procuraduria Social es la de atender las
necesidades organizativas y de legitimacion de los Comités de Administracion de
cada una de las Unidades Habitacionales, espacios a través de los cuales se
trabajan y gestionan las necesidades particulares de cada uno de estos bloques de
viviendas. A través de los Comités se socializa la informacion relativa a las
acciones de la Procuraduria Social a la vez que ésta recoge las demandas e
inquietudes de los condéminos, como resultado del trabajo que han realizado, se
muestra en la tabla siguiente que exhiben en el Plan Municipal de Desarrollo del

Municipio de Tlalnepantla de Baz.

Tabla. Acciones de Trabajo de la Procuraduria Social en las Unidades
Habitacionales.

ACTIVIDADES DE PROCURACION SOCIAL. PAONRS \
Asesorias 1,903
Cursos Informativos Qe derecho_s y obligacion_es de las personas que 61
viven en régimen condominal
Legalizacion y actualizacion de los Comités de Administracion de las 33

Unidades Habitacionales

Fuente: Registros Administrativos de la Procuraduria Social, 2015.

Sin embargo, como en todas la dependencias se encuentran con de
debilidades que afectan el buen desempefio, funcionamiento y eficientes en la
verdadera defensa de los derechos y obligaciones de los condéminos, pues
encontramos que la inadecuada capacitacion del personal, la deficiente difusion y
capacitacion respecto a los servicios, el desaprovechamiento de las instalaciones y
la inercia en la forma de trabajar del personal. Asi mismo de las debilidades que no

dependen de la Institucion es contra la que todo momento deben de luchar las

o7 http://www.tlalnepantla.gob.mx/pages/directorio/ consultado el 21 de julio de 2017.
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instituciones gubernamentales siendo la falta de interés de las y los ciudadanos, y

en este caso en especial de los condominos.

Concluimos que las figuras regulatorias en materia condominal, no solo se
dedica a la solucion de conflictos, sino también se involucra en la organizacion

interna del condominio para una sana convivencia.

3.3. Legislacion de los Estados en el pais.

En nuestro pais, encontramos que varios estados ya tienen legislacion
respecto en materia condominal, pues el desarrollo en régimen de propiedad en
condominio, es el tipo de vivienda comun en la actualidad, donde la convivencia de
las personas, tiene que tener reglas que ayude a que perdure una sana
convivencia, pues vivir en condominio, significa vivir rodeado de diversidad cultural
y de diferentes modos de educacién, mismos que son fundamentales para que

perdure la plusvalia de las viviendas.

En el cuadro de la siguiente pagina, de manera resumida, establecemos la
normativa en materia condominal de algunos estados de la Republica, asi mismo
establecemos la figura regulatoria y encargada de prever los derechos y las

obligaciones de los conddéminos.

Por lo que observamos, estos nueve Estados de la Republica, establecen la
normativa condominal, sin embargo, en la mayoria de las normativas, establecen
que lo medios para dirimir las controversias de los condéminos, sea a través de
autoridades judiciales, tribunales, que tendran que pasar por cada una de las
etapas procesales hasta llegar a una sentencia, sin prevalecer el derecho a los

medios alternativos de manera directa.

El hecho de hacer esta comparativa entre los estados de la Republica, es
determinar que la necesidad de regular los condominios es inminente, pues el
desarrollo de las ciudades lo demanda, sin embargo alun no existe esa figura de
autoridad gubernamental que se enfoque directamente en la disolucion de
conflictos condominales, por lo que si bien hay normativa, no existe una figura que

la aplique en todos los sentidos, que por un lado prevea la sana convivencia, y por
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el otro determine las sanciones a quien infrinjan la normativa de manera equitativa.

Es por lo anterior, que determinamos que se debe dar la importancia
necesaria a este rubro condominal, estableciendo una figura Unica que presagie los

derechos y obligaciones de los condéminos.

Por lo que en el siguiente cuadro, hacemos una comparacion de como cada
uno de los Estados analizados, en su normativa que aplica en materia condominal,

establece las autoridades que resolveran los conflictos condominales en su Estado.

* LEY DEL REGIMEN DE * LEY QUE REGULA EL (-LEY SOBRE EL REGIMEN DE h
PROPIEDAD EN CONDOMINIO REGIMEN DE PROPIEDAD EN PROPIEDAD EN CONDOMINIO
PARA EL ESTADO DE NUEVO CONDOMINIO EN EL ESTADO PARA EL ESTADO DE
LEON DE VERACRUZ GUERRERO

* ART. 34 * ART. 66 * ART. 41

* AUTORIDADES JUDICIALES « INSTITUTO VERACRUZANO * AUTORIDADES JUDICIALES
COMPETENTES DE DESARROLLO URBANO, COMPETENTES

REGIONAL Y VIVIENDA
i T GUERRERO
L.‘ . ‘: :
L " -
T —— —

(-LEY DE PROPIEDAD EN h (-LEY SOBRE EL REGIMEN DE h (-LEY CONDOMINAL h
CONDOMINIO DE INMUEBLES PROPIEDAD Y CONDOMINIO « ART. 38
PARA EL ESTADO DE DE INMUEBLES PARA EL N
HIDALGO ESTADO DE JALISCO MIACHIRSOMERIR

*ART. 4 * ART. 38

. SECRETARiA DE OBRAS * TRIBUNALES DEL FUERO
PUBLICAS Y ORDENAMIENTO COMUN
TERRITORIAL

HIDALGO (B e

|

~

('LEY SOBRE EL REGIMEN DE h (- LEY SOBRE EL REGIMEN DE ) (. LEY QUE REGULA EL h
PROPIEDAD EN CONDOMINIO PROPIEDAD EN CONDOMINIO REGIMEN DE PROPIEDAD EN
DE INMUEBLES PARA EL DE BIENES INMUEBLES PARA CONDOMINIO EN EL ESTADO
ESTADO DE COAHUILA EL ESTADO DE TAMAULIPAS DE PUEBLA

* ART. 38 * ART. 57 * ART.
* ARBITRAJE CUANDO LO * TRIBUNAL JUDICIAL + SINDICO MUNICIPAL

CONTEMPLE EL
REGLAMNETO INTERIOR O
TRIBUNALES JUDICIALES

*Cuadro de creacion propia basada en la Normativa Condominal en el pais.
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CONCLUSIONES

A lo largo de la presente investigacion, hemos podido observar la génesis de
sistema de copropiedad de viviendas, lo cual, a lo largo de la historia, se ha
conceptualizado como una forma particular de establecer asentamientos humanos
en espacios reducidos, delimitados y con una estrecha relaciobn entre sus

moradores.

Su evaluacion, va desde una reconstruccion de ciudades como
consecuencia de desastres naturales, o bajo la delimitacion de ciudades
amuralladas y poblacion de cerros, hasta la edificacion de inmuebles con propiedad
de piso, el aspecto varia segun sus necesidades, pero en todo momento es
coincidente por la determinacién de espacios o bienes en copropiedad, para la cual
como se ha escrito, existen en la historia una diversidad de antecedentes en el

tépico.

En la actualidad, no existe excepcion de este tipo de edificaciones o
conceptos, al contrario, ha sido su auge tal, que la misma legislacion, se ha visto en
la necesidad de tutelar disposiciones para su constitucion y regulacion,
estableciéndose la figura del régimen de propiedad en condominio, el cual se erige
en nuestra investigacion como la constate en el desarrollo de la misa, esto es,
hemos llevado un profundo analisis de la manera en que la legislacion de nuestro
pais y de manera especifica, nuestra ciudad lo conceptualiza, en la cual, se
advierte una serie de elementos perfectamente definidos que, permiten su

ubicacidon en el ambito tanto del derecho civil como del administrativo.

El régimen de propiedad en condominio, cuenta con una estructura de

caracter administrativa, vista desde tres elementos fundamentales:

» HUMANO. - Las figuras que lo conforman, tales como, el
condémino, el desarrollador, el administrador Unico o consejo
de administracion, la autoridad, etc.

= ADMINISTRATIVO. - Figuras administrativas tales como, su
acta constitutiva, su reglamento, actas de asamblea.

» ESTRUCTURAL.- Los que debemos de entender, como
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aguellos que, forman el ndcleo condominal, los indivisos, areas
comunes, areas verdes y de equipamiento urbano, calles,

banquetas, propiedad privada, etc.

De lo anterior, se ha demostrado en la presente investigacion, que una de
los elementos subjetivos que se crean y que generan atipicidad del resto de los
asentamientos humanos, es la intima relacion que existe entre los individuos que
habitan en este tipo de desarrollo, los cuales son consecuencia de hechos

multifactoriales tales como:

e La cercania de las viviendas;

e El compartir espacios;

e La sujecion a normativas internas;

e La sujecibn a disposiciones o0 resoluciones del colegio
administrativo del conjunto;

e El compromiso de pago, para mantener areas comunes;

e Larendicion de cuentas de la instancia de administracion;

e Entre otras

Topicos, que son los detonantes de diversos conflictos que se generan al
interior del régimen, lo que muchas veces provoca un ambiente hostil y mas grave

aun con consecuencias de caracter personal.

Concomitante a lo anterior, y una vez identificado estos aspectos
negativos de los desarrollos, en la presente investigacion, de igual forma se estudi6
la figura de los medios alternativos de solucién de conflictos, los cuales, desde un
punto de vista macro, se ubican en el plano de nuestra legislacion general, como
un derecho humano de segunda generacién, lo que obliga a su imperante
observancia y aplicacion, de ahi, que diversas ramas del derecho en materia
procesal lo han establecido como obligatorio, lo que no se aleja del tema de

investigacion.

Advertimos en el presente documento, que dentro del régimen de
propiedad en condominio, se ha establecido la posibilidad alterna de resolver

conflictos, en algunas entidades de manera somera y en otras mas de manera
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precisa, lo que nos conduce al caso de Puebla, el cual, existe una ley especial que
regula estos desarrollos, de ahi que en el mismo cuerpo de leyes, se establece la
alternancia de resolucién, y mas aun, tutelan como responsable de la sustanciacion
de los mismos a la autoridad municipal a través del Sindico, lo que lo ubica en el

plano de la llamada justicia municipal.

Diversas reflexiones fueron establecidas en esta investigacion, pero a la
ves también diversas dudas, para lo cual se llevaron a cabo una serie de estudios
de campo, para determinar con claridad la eficiencia y eficacia que dentro de la

referida justicia municipal se tiene al momento de resolver sobre el particular.

Los resultados no fueron nada alentadores, ya que de los
cuestionamientos realizados a los servidores publicos involucrados, se pudo
concluir que los medios alternos, llAmese auto compositivos o hetero compositivos,
no cumplen con eficiencia y eficacia sus objetivos, esto es, existe un sentimiento de
impunidad de los condominos al querer resolver sus diferencias a través de estas
instancias, lo que constituye en la gran mayoria de los casos, un abandono al
procedimiento o en su caso una falta de capacidad de ejecucion de las

resoluciones obtenidas.

No es de soslayarse el hecho que, en derecho todos los actos resueltos a
manera de juicio, llamese administrativo o judicial, deben de contar con el imperio
de la ley y con atribuciones de sus juzgadores, para ser ejecutoriados, lo que en el
caso que no ocupa no adolece, ya que de la investigacion realizada se advirtié que
la autoridad municipal, en su caracter administrativo, solo tiene la posibilidad de
caracter coercitiva de hacer cumplir el cobro de multas, lo cual es en favor del
erario municipal y no del usuario del servicio y en ocasiones particulares de la
demolicion de obras indebidas, lo que en la gran mayoria de los casos no resuelve

la dolencia del acto reprochado por el ciudadano.

Es en estos momentos donde la hipétesis planteada en la presente
investigacion toma forma, esto es, no existen elementos cualitativos y cuantitativos
que se traduzcan en un beneficio directo para el ciudadano, no resulta suficiente
las facultades inferidas a la autoridad municipal, para hacer efectivas sus

resoluciones, lo que colige en nuestra propuesta, la creacidon de una instancia
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publica, que procure de manera integral la solucion de conflictos que se diversifican
en los desarrollos condominales, asi como, la generacion de facultades suficientes

para generar en el ciudadano, un sentir de correspondencia en su problematica.

Para dar mas certeza a la propuesta planteada, conducimos el sentido de
la investigacion a identificar instancias analogas que atendieran casos especiales o
particulares, tales como la Comision de Arbitraje Médico del Estado de Puebla o la
propia Procuraduria Federal del Consumidor, los cuales fijan su atencién en una
poblacion objetivo perfectamente delimitada, bajo circunstancias especiales y de
las cuales adquieren el caracter de garantes de los servicios médicos Yy
comerciales, segun el caso, de ahi atendimos a investigar si en el tema
condominal, en el Pais existen figuras que protegen el tema condominal, los
resultados de esta investigacion fueron satisfactorios, ya que pudimos ubicar en el

plano administrativo a figuras tales como:

e La Procuraduria Social de la Ciudad de México

e La Procuraduria Social de Tlalnepantla de Baez

De estas instituciones, pudimos rescatar, las ventajas de contar con
instancias integrales que contrarrestan los conflictos que se suscitan en los
desarrollos condominales, sus alcances y la eficacia en sus resoluciones, es
inconcuso pensar, que el crear instituciones garantistas de derechos condominales,
generan resultados altamente positivos, regresan al ciudadano al dmbito de la
solucién volitiva de sus conflictos y coadyuvan en la despresurizacion de los
procedimientos judiciales, la idea es, focalizar el procedimiento a un sector de la
poblacién que habita en desarrollos en copropiedad, y con ello contribuir en la no

proliferacion de conflictos mayores, de ambitos inclusive del orbe penal.
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PROPUESTAS

Se propone crear una instancia publica estatal, de caracter desconcentrada,
garante de los derechos ciudadanos de las personas que habiten dentro del
régimen de propiedad en condominio, con personalidad juridica propia y autonomia
de gestidn, con facultades suficientes para poder prever la solucion de conflictos,
sustanciar los procedimientos de mediacion, conciliacion y arbitraje condominal,
lamada  “PROCURADURIA DE DERECHOS Y  OBLIGACIONES
CONDOMINALES EN EL ESTADO DE PUEBLA”.

Donde su ubicacion administrativa, sera de indole estatal, como Organo
Desconcentrado del Ejecutivo del Estado, con personalidad juridica propia y
autonomia de gestion, con observancia en todo el territorio del Estado.

Para llegar a la propuesta de creacion, tenemos que realizar lo siguiente:

a) Propuesta de reformas a la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en
Condominio para el Estado de Puebla y Ley de Fraccionamientos y
Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla.

b) Decreto de creaciobn de la Procuraduria de Derechos y Obligaciones
Condominales en el Estado de Puebla.

c) Propuesta de creacion del Reglamento interior de la Procuraduria de
Derechos y Obligaciones condominales en el Estado de Puebla
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a) Propuestade reformas ala Ley que Regula el Régimen de Propiedad en
Condominio para el Estado de Puebla

Articulo actual Propuesta Reforma
Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de
Puebla.
“Articulo 1.-...sin perjuicio de la “Articulo 1.-...sin perjuicio de la
competencia que corresponda a competencia que corresponda a la
otras autoridades judiciales a Procuraduria de derechos y
administrativas.” obligaciones condominales en el

Estado de Puebla”
“Articulo 2. Para efectos de ésta Ley | “Articulo 2. Para efectos de ésta Ley se
se entendera por:... VI. Reglamento entendera por:...VIl. Procuraduria:
Interno: ...” Procuraduria de derechos y
obligaciones condominales en el
Estado de Puebla...VIl. Reglamento

Interno: ...”
“Articulo 20. Son derechos de los “Articulo 20. Son derechos de los
conddéminos: ...VI. Acudir ante la condéminos: ...VI. Acudir ante la
Sindicatura a efecto de excusarse Procuraduria de derechos y
del pago de cuotas, cuando estas no obligaciones condominales en el
sean fijadas en asamblea por Estado de Puebla a efecto de excusarse
mayoria de los condoéminos o se del pago de cuotas, cuando estas no
demuestre que resultan excesivas | sean fijadas en asamblea por mayoria de
para el fin que se pretenden los condéminos o se demuestre que
destinar; y...VII. Acudir a la resultan excesivas para el fin que se
Sindicatura a solicitar su pretenden destinar; y... VII. Acudir a la
intervencion por violaciones a la Sindicatura a solicitar su intervencion por
presente Ley, o al reglamento violaciones a la presente Ley, o al
interior, por autoridades o reglamento interior, por autoridades o
particulares. particulares.
“Articulo 45. Las autoridades “Articulo 45. La Procuraduria de
competentes del Gobierno del derechos v obligaciones

Estado y de los Municipios, previala | condominales en el Estado de Puebla
autorizacion de un condominio o previa la autorizaciéon de un condominio o

zona de condominios, deberan zona de condominios, debera verificar
verificar que los mismos retnan las | que los mismos reunan las condiciones y
condiciones y requisitos requisitos establecidos en la legislacion
establecidos en la legislacion vigente en materia de desarrollo urbano,
vigente en materia de desarrollo ecologia, salud y proteccion civil.”
urbano, ecologia, salud y proteccion
civil.”
“Articulo 47. Los Ayuntamientos por “Articulo 47. La Procuraduria de
conducto de las dependencias derechos y obligaciones condominales
competentes, realizaran campafas en el Estado de Puebla, realizaran
tendientes a la promocion de la camparias tendientes a la promocion de
cultura condominal...” la cultura condominal...”
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“Articulo 48. El Sindico Municipal, “Articulo 48. La Procuraduria de

serd competente para conocer de derechos v obligaciones

los procedimientos arbitrales para | condominales en el Estado de Puebla,
resolver controversias en materia de sera competente para conocer de los

propiedad en condominio” procedimientos arbitrales para resolver
controversias en materia de propiedad en
condominio”
“Articulo 50. Las sanciones ... seran “Articulo 50. Las sanciones... seran

substanciadas por el Sindico substanciadas por La Procuraduria, ...
Municipal, ... El administrador, El administrador, condémino o cualquier

condémino o cualquier poseedor poseedor podra solicitar la intervencion

podra solicitar la intervencion del de La Procuraduria...”

Sindico Municipal”
“Articulo 53. El procedimiento de “Articulo 53. El procedimiento de arbitraje

arbitraje se substanciara ante el se substanciara ante la Procuraduria, el
Sindico Municipal, el cual contara cual contara con plena libertad y
con plena libertad y autonomia para autonomia para emitir sus laudos e
emitir sus laudos e imponer las imponer las sanciones previstas en la
sanciones previstas en la presente presente Ley.”
Ley.”
“Articulo 61. El Sindico Municipal “Articulo 61. DEROGADO

hasta antes de emitir sus laudos, Al ser la Procuraduria la figura autonoma
podra remitir a las partes al Centro | de vigilar los de derechos y obligaciones
Estatal de Mediacion del Tribunal de los condéminos ya no tendra que dar

Superior de Justicia del Estado, ...” | vista al Tribunal Superior de Justicia del
Estado
“Articulo 65. El Ayuntamiento “Articulo 65. La Procuraduria
proporcionara a los habitantes y proporcionara a los habitantes y
administradores de inmuebles bajo administradores de inmuebles bajo el
el régimen de propiedad en régimen de propiedad en condominio,
condominio, orientacion y orientacion y capacitacion a través de
capacitacién a través de diversos diversos cursos y talleres.”
cursos y talleres.”
“Articulo 66. EI Ayuntamiento “Articulo 66. La Procuraduria coadyuvara
coadyuvara y asesorara en la y asesorara en la creacion y
creacion y funcionamiento de funcionamiento de asociaciones civiles

asociaciones civiles orientadas a la | orientadas a la difusion y desarrollo de la
difusion y desarrollo de la cultura cultura condominal, asi como a iniciativas

condominal, asi como a iniciativas ciudadanas relacionadas con ésta.”
ciudadanas relacionadas con ésta.”
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b) Propuesta de reformas de la Ley de Fraccionamientos y Acciones
Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla.

Articulo actual Propuesta Reforma
Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano
de Puebla
"Articulo 3.- Para los efectos de esta | "Articulo 3.- Para los efectos de esta Ley
Ley se entendera por:...LIII. se entenderd por:...LIIl. Procuraduria:
Régimen de Condominio.- Acto Procuraduria de Derechos y
juridico, por el cual los interesados Obligaciones Condominales en el
manifiestan su voluntad de que en estado de Puebla. LIV. Régimen de
su propiedad,..." Condominio.- Acto juridico, por el cual los

interesados manifiestan su voluntad de
que en su propiedad,..."

"Articulo 8.- Son autoridades "Articulo 8.- Son autoridades
competentes, para la aplicacion de competentes, para la aplicacion de la
la presente Ley: |.- El Ejecutivo del | presente Ley: |.- El Ejecutivo del Estado,

Estado; Il. La Secretaria..." Il. Procuraduria de Derechos y

Obligaciones Condominales en el
Estado de Puebla. lll. La Secretaria..."

"Articulo 10.- Corresponde al “"Articulo 10.- Corresponde al Ejecutivo
Ejecutivo del Estado, en el ambito del Estado y a la Procuraduria en el
de su respectiva competencia:..." ambito de su respectiva competencia:..."

"Articulo 42.- EI Ayuntamiento previo | "Articulo 42.- EI Ayuntamiento previo los

los requisitos que establece la requisitos que establece la presente Ley,

presente Ley, otorgara la aprobacion | asi como la Procuraduria, otorgaran la

para construir desarrollos en aprobacion para construir desarrollos en

régimen de propiedad y régimen de propiedad y condominio,..."

condominio,..."

“Articulo 43.- Los desarrollos en “Articulo 43.- Los desarrollos en régimen

régimen de propiedad y condominio, de propiedad y condominio, estaran

estaran sujetos a las disposiciones sujetos a las disposiciones del Cédigo
del Cédigo Civil para el Estado de Civil para el Estado de Puebla, Ley que
Puebla,...” regula el redimen de propiedad en
condominio para el estado de Pueblay
a los lineamientos gue establezca la
Procuraduria...”
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"Articulo 54.- La autoridad municipal | "articulo 54.- La autoridad municipal para

para los efectos correspondientes los efectos correspondientes hara del
haré del conocimiento de la conocimiento de la Secretaria, del
Secretaria, del Instituto de Catastro, | Instituto de Catastro, de las Direcciones
de las Direcciones de Catastro de Catastro Municipal, y en su caso, a la
Municipal, y en su caso, a la Comision Intermunicipal de Conurbacion
Comision Intermunicipal de y a la Procuraduria las licencias de
Conurbacién, las licencias de fraccionamiento definitivas que autorice."
fraccionamiento definitivas que
autorice."
"articulo 79.- Los Notarios Publicos "articulo 79.- Los Notarios Publicos
tendran la obligacién de contar con tendran la obligacién de contar con

autorizacion para escriturar, misma | autorizacion para escriturar, misma que
que sera expedida por la autoridad serd expedida por las autoridades
municipal correspondiente en donde | competentes correspondiente en donde
conste:..." conste: ..VII. Reglamento Interior
autorizado por la Procuraduria,
cuando se trate de régimen de
propiedad en condémino"




c) Decreto de creacion de la PROCURADURIA DE DERECHOS Y

OBLIGACIONES CONDOMINALES EN EL ESTADO DE PUEBLA.

DECRETO del Ejecutivo del Estado de Puebla, por el que se crea LA
PROCURADURIA DE DERECHOS Y OBLIGACIONES CONDOMINALES EN EL
ESTADO DE PUEBLA.

---------------------------------- , Gobernador Constitucional del Estado Libre y

Soberano de Puebla, y

CONSIDERANDO

El Estado de Puebla es una de las entidades con mayor crecimiento
poblacional, y de éste el crecimiento social es el preponderarte. No
podemos, ni debemos, dejar de actualizar el marco normativo que

establezca las bases de la interaccién y convivencia social.

Resulta trascendental la aplicacion de leyes, actualizar nuestro marco
regulatorio, pero es mas trascendente incidir en los factores que son

generadores de conductas anémicas y antisociales.

La convivencia social es compleja, y es mas cuando se conjugan factores
objetivos y subjetivos que marcan nuestra conducta externa. la
desintegracion familiar, los conflictos de familia, adolescente no vigilado, la
influencia negativa de algunos contenidos de programas y publicidad en los
medios masivos de comunicacién, son variables asimiladas de forma

diferenciada que pudieran derivar en conflictos interpersonales.

Se tiene diagnosticado una gama de problemas que no son otra cosa que la
expresion concreta, y no pocas veces desesperada, de vecinos de unidades
habitacionales que en silencio o, de forma violenta, han sorteado su
interaccion e intercomunicacion con otros vecinos gque no tienen la menor
nocion de lo que significa el respeto por el otro; de su espacio fisico,
psicolégico y ambiental; de su derecho de habitar en una unidad o conjunto

condominal con una imagen homogénea, consensada, aceptada y respetada
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VI.

VII.

VIII.

por todos; de poder hacer su vida personal y familiar sin pasar por encima

de los derechos de los vecinos.

La proliferacion de los asentamientos humanos, el déficit de espacios
urbanos aunada a la insatisfecha demanda de mayor Vvivienda
econdmicamente accesible, ha provocado que la mayor opcion de oferta
habitacional sea a través de desarrollos condominales, horizontales y
verticales. El propio Gobierno Federal opt6 en su momento por construir con

ese régimen de propiedad.

Lo anterior resulta necesario el enriquecer el Reglamento Condominal e
incluir actores publicos que habran de contribuir a que los conddéminos se
autorregulen sin intereses exclusivamente personales. Indudablemente cada
propietario o familia tiene su nocion de lo que significa la convivencia, la idea
es dejar claro donde inicia y dénde termina la propiedad exclusiva y cuando,

con acciones u omisiones, se afecta a otros condéminos.

La Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de
Puebla, tiene como objetivo el establecer las bases para regular la
constitucion, organizacion, funcionamiento, modificacion, administracion y
extincion del régimen de propiedad en condominio en el Estado de Puebla,
asi como su convivencia social y solucibn de controversias entre
condéminos y residentes, y entre éstos y su administrador o Comité de

Administracion.

Asimismo, regulara las relaciones entre los condéminos y/o, poseedores y
entre éstos y su administracion, estableciendo las bases para resolver las
controversias que se susciten con motivo de tales relaciones, mediante la
conciliacion, sin perjuicio de la competencia que corresponda a otras

autoridades judiciales o administrativas.

En comunion a lo anterior resulta de suma importancia, crear una instancia
de gobierno, garante en la aplicacion de la Ley, con facultades suficientes

para procurar el debido desarrollo de los diversos regimenes, y con ello
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contribuir al desarrollo armonico de las integrantes de estos desarrollos.

En mérito de lo antes expuesto, y en ejercicio de las facultades que me concede el
articulo 79 fraccion IV y 84 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano
de Puebla; 2, 22, 28 y 54 de la Ley Organica de la Administracion Publica del

Estado de Puebla, he tenido a bien expedir el siguiente:

DECRETO del Ejecutivo del Estado de Puebla, por el que se crea LA
PROCURADURIA DE DERECHOS Y OBLIGACIONES CONDOMINALES EN EL
ESTADO DE PUEBLA, COMO UN ORGANISMO PUBLICO DESCONCENTRADO
DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, SECTORIZADO A LA SECRETARIA GENERAL
DE GOBIERNO DE PUEBLA.

PRIMERO.- Con el fin de cumplir las previsiones normativas establecidas en el
articulo 1 de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio del
Estado de Puebla, se crea LA PROCURADURIA DE DERECHOS Y
OBLIGACIONES CONDOMINALES EN EL ESTADO DE PUEBLA.

SEGUNDO.- Que en para el debido cumplimiento de las obligaciones establecidas
en el numeral invocado en numeral que anterior, se establece la siguiente

estructura funcional:
1. UN PROCURADOR

1.1 UN SUB PROCURADOR DE MEDIOS ALTERNATIVOS DE SOLUCION DE
CONFLICTOS.

1.2 UN SUB PROCURADOR DE SEGUIMIENTO Y ORIENTACION

1.3 DIRECTOR DE ATENCION DE QUEJAS.

TERCERO.- Las facultades de la procuraduria seran las establecidas tanto en la
ley que regula el régimen de propiedad en condominio, el cddigo civil del estado
libre y soberano de puebla, la ley de fraccionamientos y acciones urbanisticas, la
ley de desarrollo urbano del estado de puebla y las que se establezcan en su

reglamento.
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TRANSITORIOS
PRIMERO.- El presente Decreto entra en vigor al dia siguiente de su publicacion.

SEGUNDO.- Se deberd publicar su Reglamento Interior y demas normatividad

interna en un plazo no mayor a 90 dias una vez vigente el presente Decreto

TERCERO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente

Decreto.

Dado en la sede del Poder Ejecutivo del Estado, en la Cuatro veces Heroica Puebla

de Zaragoza, a los dias del mes de de dos mil diecisiete.

EL GOBERNADOR CONSTITUCIONAL DEL

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA
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d) Propuesta de creacién del Reglamento interior de la Procuraduria de
Derechos y Obligaciones condominales en el Estado de Puebla

Dicha propuesta de reglamento, es creado con fundamento en la Ley que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de Puebla, asi como en el
Reglamento para el Municipio de Puebla de la Ley Condominal, tomando en cuenta
el resultado del andlisis de la necesidad de contar con una Procuraduria
especializada en materia condominal.

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. La presente ley es de orden publico e interés general.

Articulo 2. Procuraduria de Derechos y Obligaciones Condominales en el Estado
de Puebla es un Organismo Publico Desconcentrado del Ejecutivo del Estado, con

personalidad juridica propia y autonomia de gestion.

En el desempefio de sus funciones no recibird instrucciones o indicaciones de

autoridad o servidor publico alguno.

Articulo 3. Procuraduria de Derechos y Obligaciones Condominales en el Estado
de Puebla tiene por objeto:

a) Ser una instancia accesible a los condéminos,

b) Procurar y coadyuvar al cumplimiento de la Ley que Regula el Régimen de
Propiedad en Condominios del Estado de Puebla, a través de las funciones,
servicios y procedimientos que emanen de este Reglamento.

c) Crear, instrumentar, difundir y aplicar mecanismos de participacion
ciudadana y sana convivencia entre todos aquellos que habiten en un

condominio.

Articulo 4. Los procedimientos que se substancien en la Procuraduria de Derechos
y Obligaciones Condominales en el Estado de Puebla, estardn regidos por los
principios de imparcialidad, economia procesal, celeridad, sencillez, eficacia,

legalidad, publicidad, buena fe, accesibilidad, informacion, certidumbre juridica y
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gratuidad, y en los casos no contemplados en esta Ley se aplicara de manera

supletoria el Codigo de Procedimientos Civiles del Estado.

Articulo 5. La Procuraduria de Derechos y Obligaciones Condominales en el

Estado de Puebla, serd la instancia administrativa para recepcion, tramite,

seguimiento y conclusion de las quejas a que se refiere esta Ley.

Articulo 6. La Procuraduria estara a cargo del Procurador, que serd nombrado por

el Gobernador del Estado.

Articulo 7. EI Procurador, para atender el despacho de los asuntos de su
competencia, se auxiliara de las siguientes unidades administrativas:

. Sub procurador de medios alternativos de solucién de controversias
. Sub procurador de seguimiento y orientacién
. Director de atencion de quejas.

CAPITULO SEGUNDO
DE LA COMPETENCIA Y ATRIBUCIONES DE PROCURADURIA DE

DERECHOS Y OBLIGACIONES CONDOMINALES EN EL ESTADO DE PUEBLA

Articulo 8. Son facultades del Procurador;

VI.

Crear, dirigir y coordinar las acciones que realice la Procuraduria en el
desempeiio de las atribuciones que le confiere esta Ley;

Establecer politicas y programas en la Procuraduria, con la finalidad de
brindar una mejor atencion a los particulares, haciéndolo del conocimiento al
Gobernador del Estado;

Ser representante legal de la Procuraduria;

Recibir quejas, darles tramite, seguimiento, y emitir las resoluciones,
recomendaciones y sugerencias a que se refiere esta Ley;

Aplicar las sanciones de conformidad con este Reglamento;

Nombrar, promover y remover a los servidores publicos de la Procuraduria,
gue no tengan sefalada otra forma de nombramiento, promocion y remocién

en esta Ley;
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VII.  Delegar las facultades en servidores publicos subalternos, sin perjuicio de su
ejercicio directo, mediante manuales administrativos que seran publicados
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, y de conformidad con los
ordenamientos juridicos aplicables;

VIIl. Conocer y sustanciar el procedimiento de Mediacion Conciliacion y Arbitraje
Condominal; y

IX. Demas que le confiera este Reglamento y otros ordenamientos que lo
faculten para tal efecto.

Articulo 9. Son facultades del Sub Procurador de Seguimiento y Orientacion:

l. Observar el debido cumplimiento de la Ley que Regula el Régimen de
Propiedad en Condomino del Estado de Puebla, asimismo cuando lo
soliciten los interesados orientar, informar y asesorar sobre el reglamento
interno de los condominios, escrituras constitutivas o traslativas de dominio
y acuerdos o resoluciones consideradas en asamblea general;

I. Orientar, informar y asesorar a los condéminos, poseedores o compradores
en lo relativo a la celebracion de actos juridicos que tiendan a la adquisicion
y/o administracion de inmuebles, de conformidad a lo establecido en la Ley
de Propiedad en Condominio para Inmuebles en el Distrito Federal,

Il. Registrar las propiedades constituidas bajo el Régimen de Propiedad en
Condominio, requiriéndole a quien otorgue la escritura constitutiva del
condominio y Colegio de Notarios notifiquen a la Procuraduria la
informacion sobre dichos inmuebles;

V. Registrar los nombramientos de los administradores de los condominios y
expedir copias certificadas de los mismos;

V. Requerir a las constructoras o desarrolladoras inmobiliarias el registro del
Régimen de Propiedad en Condominio, asi como su registro ante la
Procuraduria;

VI.  Autorizar y registrar el libro de Asambleas,

VII.  Orientar y capacitar a los condéminos, poseedores y/o administradores, en
la celebracién, elaboracién y distribucion de convocatorias para la

celebracion de asambleas generales, de conformidad con la Ley de que
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VIII.

Regula el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado; asimismo y a
peticion de éstos asistir a la sesion de asamblea en calidad de asesor;
Capacitar y certificar a los administradores condéominos y administradores
unicos dependiendo sus servicios que presten;y

Deméas que le confiera este Reglamento y otros ordenamientos que lo

faculten para tal efecto.

Articulo 10. Son facultades del Subprocurador Administrativo, son las siguientes:

Substanciar los procedimientos conciliatorio, arbitral, administrativo de
aplicacidon de sanciones y recurso de inconformidad en atencién a los casos
enunciados en la fraccién anterior;

Aplicar los medios de apremio y procedimiento administrativo de aplicacion
de sanciones de conformidad con este Reglamento

Coadyuvar con las autoridades de la Administracion Publica, con la finalidad
de resolver pronta y eficaz las quejas relacionadas al incumplimiento de la
Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado

Dar seguimiento al resarcimiento de los dafios ocasionados al quejoso, para
lo cual orientara e indicara la via o autoridad ante la cual el quejoso debera
acudir.

Demas que le confiera este Reglamento y otros ordenamientos que lo

faculten para tal efecto.

Articulo 11. Son facultades del Director de Atencion de Quejas, son las siguientes:

Recibir y atender las quejas por el probable incumplimiento de la Ley que
Regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado;

Llevar a cabo la interpretacion de la Escritura Constitutiva, del Régimen de
Propiedad en Condominio, del reglamento interno del condominio, de los
acuerdos de la asamblea, y demas que se presenten a efecto de determinar
los mecanismos de solucion de controversias o las acciones a realizar;
Turnar los asuntos de los que tenga de su conocimiento a las Sub

Procuradurias correspondientes,
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IV. Llevar un registro de quejas y realizar noticia administrativa que sirva al
Procurador de herramienta para la determinacion de propuestas de politicas
publicas que contribuyan al debido desarrollo de las Regimenes; y

V. Demas que le confiera este Reglamento y otros ordenamientos que lo

faculten para tal efecto.
CAPITULO TERCERO
DE LOS MEDIOS ALTERNATIVOS

Articulo 12. La Procuraduria de conformidad con sus atribuciones y facultades y
dentro del ambito de su competencia, iniciard sus actuaciones a instancia de parte

interesada o de oficio en aquellos casos en que el Procurador asi lo determine.

Articulo 13. Los procedimientos que se substancien en la Procuraduria, deberan
ser agiles, expeditos, gratuitos y estaran solo sujetos a las formalidades esenciales
que se requieran para la investigacién de la queja, siguiéndose ademas bajo los
principios de buena fe y concertacion; procurando en lo posible el trato personal
entre los quejosos y servidores publicos para evitar la dilacion de las

comunicaciones escritas.

Articulo 14. En ningn momento la presentacion de una queja o recurso ante la
Procuraduria interrumpird la prescripcion de las acciones judiciales o recursos

administrativos previstos en cualquier legislacion.

Articulo 15. En el supuesto de que se presenten dos 0 mas quejas que se refieran
al mismo, hecho, acto u omision, la Procuraduria podra acumular los asuntos para

su tramite en un solo expediente.

Articulo 16. La Procuraduria conocera de las quejas por violaciones a la Ley que
Regula el Régimen de Propiedad en Condominio, de:

l. Los condominos o residentes;

Il. Administradores; o

M. Integrantes del Consejo de Administracion.

Articulo 17. Las quejas se resolveran mediante el Procedimiento de Conciliacion o
Arbitral.

108



Para tal efecto la Procuraduria llevara a cabo audiencias de conciliacion, las cuales
tendran por objeto la admision y desahogo de las pruebas ofrecidas, asi como la
recepcion de los alegatos que formulen los interesados por si 0 por medio de sus
representantes o personas autorizadas, presentando los elementos comunes y los
puntos de controversia, exhortando a las partes llegar a un arreglo y suscribir un
convenio. La presentacion de la queja no implica interrupcion de términos para la

prescripcidon de las acciones legales correspondientes.

Articulo 18. Las quejas podran presentarse en la Procuraduria, Oficinas
Desconcentradas en la Delegacion correspondiente, unidades moéviles de forma

escrita, por comparecencia, o0 medio electronico.

Articulo 19. Las quejas deberan cumplir con los siguientes requisitos:

I.  Sefalar nombre y domicilio del quejoso;

II. Relacién sucinta de los hechos, aportando las pruebas para acreditar su
dicho;

lll. Sefialar nombre y domicilio del requerido condominal;

IV. Firma del quejoso. El quejoso debera acreditar su personalidad juridica con
documento idéneo en original o copia certificada, tratandose de personas

morales mediante instrumento publico.

Articulo 20. Cuando alguno de los requisitos de la queja no sea claro y no pueda
subsanarse, lo cual evite determinar la competencia de la Procuraduria, se
prevendra por escrito y por una sola vez al quejoso, para que dentro del término de
cinco dias habiles, subsane la falta, y en caso de no hacerlo se tendra por no
presentada su queja. En el supuesto de rechazarse la queja, se informara al
interesado sobre las razones gue le motivaron, en tal caso se orientara sobre la via

a la que puede acudir.

Articulo 21. Las notificaciones que realice la Procuraduria seran personales en los
siguientes casos:
I.  Cuando se trate de la primera notificacion;

[I. La prevencién en su caso;
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lll. Lafecha de audiencia de admision, desahogo de pruebas y alegatos;

IV. Cuando se trate de notificacion de laudos arbitrales;

V. Actuacion que ponga fin al procedimiento.

VI. Cuando se trate de resoluciones que impongan una medida de apremio o
sancion; y cuando asi se estime necesario. Las notificaciones personales
deberan realizarse por notificador o por correo certificado con acuse de
recibo o por cualquier otro medio fehaciente, establecido en las leyes
supletorias de esta Ley. Las notificaciones subsecuentes, derivadas de la
actividad procesal y por la naturaleza del mismo, se hardn en las
instalaciones de la Procuraduria o sus oficinas desconcentradas, al término

de cada audiencia.

Articulo 22. Admitida la queja, la Procuraduria notificara al requerido condominal
dentro de los quince dias habiles siguientes, sefialando dia y hora para la
celebracion de la Audiencia de Conciliacion, en la cual podra presentar los

argumentos que a su interés convenga.

Articulo 23. La conciliacion podra celebrarse via telefénica o por otro medio
electrénico, en cuyo caso serd necesario que se confirmen por escrito los

compromisos adquiridos ante la Procuraduria.

Articulo 24. El conciliador podra en todo momento requerir a las partes los
elementos de conviccion que estime necesarios para la conciliacién, asi como para
el ejercicio de las atribuciones que a la Procuraduria, le confiere la ley. Las partes
podran aportar las pruebas que estimen necesarios para acreditar los elementos de

la reclamacion y del informe.

Articulo 25. El conciliador elaborara un informe que contendra un resumen de la
queja, sefalando los elementos comunes y los puntos de controversia, mismo que
sera presentado a las partes y las exhortara para llegar a un arreglo. Sin prejuzgar

sobre el conflicto planteado, les presentara una o varias opciones de solucion.
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Articulo 26. En caso de que el requerido condominal no se presente a la audiencia
y no justifigue su inasistencia en un término de tres dias, se le impondra una
medida de apremio, y se citar4 a una segunda audiencia en un plazo no mayor de
10 dias habiles, en caso de no asistir a ésta se le impondra una nueva medida de

apremio.

Articulo 27. En caso de que el quejoso, no acuda a la audiencia de conciliacion y
no se presente dentro de los siguientes tres dias habiles justificacion fehaciente de
su inasistencia, se tendra por concluido y no podra presentar otra ante la

Procuraduria por los mismos hechos.

Articulo 28. El conciliador podrd suspender la audiencia cuando lo estime
pertinente o a instancia de ambas partes, hasta en dos ocasiones. En caso de que
se suspenda la audiencia, el conciliador sefialara dia y hora para su reanudacion,
dentro de los quince dias habiles siguientes. De toda audiencia se levantara el acta

respectiva.

Articulo 29. Los convenios celebrados por las partes serdn aprobados por la

Procuraduria cuando no vayan en contra de la ley.

Articulo 30. Los acuerdos celebrados y aprobados por la Procuraduria no

admitiran recurso alguno.

Articulo 31. La Procuraduria a peticion de los condéminos o poseedores en
conflicto y luego de haber substanciado el procedimiento conciliatorio sin que
medie arreglo, podra fungir como arbitro en cualesquiera de sus dos opciones:

amigable composicion o estricto derecho.

En caso de no optar por alguno de ellos se iniciara el procedimiento en amigable

composicion.
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Articulo 32. Cuales quiera que sea el procedimiento elegido por las partes, éste no
podra exceder de sesenta dias y la Procuraduria cuidara que en todo momento las

condiciones en que se desarrolle sean de pleno respeto y sin dilaciones.

Articulo 33. Para cumplir con sus funciones arbitrales, la Procuraduria Social, en el
mismo acto e inmediatamente después de concluida la conciliacion, iniciara el
desahogo de audiencia de compromiso arbitral, orientando a los contendientes en

todo lo referente al juicio.

Articulo 34. El acta de compromiso arbitral contendra:

|.  Aceptacion de los contendientes para someter sus diferencias en juicio
arbitral;

Il. Designacion de la Procuraduria Social como arbitro;

lll. Seleccién del tipo de arbitraje: Amigable composicidn o estricto derecho;

IV. Determinacion del asunto motivo del arbitraje;

V. Fecha para celebrar la audiencia de fijacion de las reglas del procedimiento.

Articulo 35. Las resoluciones s6lo admitiran la aclaracién, y se haran a conciencia,
verdad sabida y buena fe guardada, buscando preservar el interés general de lo

establecido en la Ley.

Articulo 36. Se aplicara supletoriamente lo dispuesto por el Cédigo de

Procedimientos Civiles para el Estado.

CAPITULO CUARTO

DE LOS MEDIOS DE APREMIO

Articulo 37. Para el desempefio de sus funciones, la Procuraduria, podra emplear

los siguientes medios de apremio:
I.  Multa por el equivalente de hasta cincuenta veces de Unidades de Medida y

Actualizaciéon, la cual podra duplicarse en caso de reincidencia, podran

imponerse nuevas multas por cada dia que transcurra,
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[I.  Elauxilio de la fuerza publica;
[ll.  Arresto hasta por treinta y seis horas, conmutable con multa equivalente a lo

dispuesto en la fraccién | de este articulo

Articulo 38. La Procuraduria sancionara economicamente a los condéminos,
poseedores o administradores que hayan incurrido en violaciones a la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y disposiciones

que de ella emanen.
Articulo 39. Para fundar su sancion, tomarad como base:

l. Los convenios, laudos y dictamenes comprobatorios que resulten de las
guejas de los condominos, poseedores o administradores;
Il. Las actas levantadas por la autoridad; y

. Los testimonios notariados.

Articulo 40. El procedimiento de aplicaciébn de sanciones a que se refieren los
dos articulos anteriores, se substanciard de conformidad a lo dispuesto por el

Caodigo Procedimientos Civiles del Estado.
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Anexo 1

ESTE ANEXO ES REFERENTE AL CAPITULO Il, DEL TEMA 2.3.3.1
CONCILIACION CONDOMINAL. P. 72
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Anexo 2

ESTE ANEXO ES REFERENTE AL CAPITULO Il, DEL TEMA 2.3.3.2
VERIFICACION E INSPECCION CONDOMINAL. P. 75
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ANEXO 3

ESTE ANEXO ES REFERENTE AL CAPITULO Il, DEL TEMA 2.3.3.3
ARBITRAJE CONDOMINAL. P. 77
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ANEXO 4

ESTE ANEXO ES REFERENTE AL CAPITULO lll, DEL TEMA 3. 2. 1.
LA PROCURADURIA SOCIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO. P. 83
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ANEXO 5

ESTE ANEXO ES REFERENTE AL CAPITULO lll, DEL TEMA 3.2.1.1.
SUBPROCURADURIA DE DERECHOS Y OBLIGACIONES DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO. P. 86
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ENTREVISTA AL JEFE DE DEPARTAMENTO DE CONCILIACION DE LA
DIRECCION DE MEDIACION, CONCILIACION Y ARBITRAJE CONDOMINAL.

PREGUNTA UNO.- Con base a su experiencia en esta Direccién, podria
decirnos ¢cudles son los principales conflictos que se ventilan en su Unidad
Administrativa y por los cuales asisten los ciudadanos?

RESPUESTA. - Los principales conflictos que se ventilan en conciliacion,
con en materia vecinal y condominal, y son por las siguientes causas:

Exceso de ruidos;

Conflicto por areas comunes y areas verdes;
Filtraciones de agua y humedad,

Problemas por responsabilidad con mascotas;
Por espacios de estacionamientos; y
Problemas personales entre vecinos.

ok wN-=

PREGUNTA DOS. - Con base a su experiencia en esta Direccion, podria
decirnos, ¢en qué tiempo se estima la solucién de los conflictos que se presentan?

RESPUESTA. - El tiempo aproximado para la solucion del conflicto a través
de acuerdos en audiencia de conciliaciéon es de diez dias.

PREGUNTA TRES. - Con base a su experiencia, ;,qué porcentaje de los
ciudadanos que presentan un conflicto, llegan a un convenio que ponga fin a éste?

RESPUESTA. - EI 90%

PREGUNTA CUATRO. - Con base a su experiencia, ;qué porcentaje de
ciudadanos que hacen uso de este medio alternativo, abandonan el procedimiento
antes de llegar a una solucion?

RESPUESTA. - El 10%

PREGUNTA CINCO. - Con base a su experiencia, ;Qué porcentaje de los
ciudadanos, hacen uso de figuras hetero compositivas al no coincidir con el criterio
de voluntad de su contraparte?

RESPUESTA. - En materia de verificacion e inspeccion un 30%, y en
arbitraje un rango menor, de aproximadamente el 5%.



PREGUNTA SEIS. - Con base a su experiencia, s;qué numero de
ciudadanos, no acude a las audiencias de conciliacion?

RESPUESTA. - EI 60%

PREGUNTA SIETE. - Con base a su experiencia, ¢considera eficiente y
eficaz la conciliacién entre las partes, para la solucién de conflictos condominales?

RESPUESTA. - Si, lo consideran eficiente y eficaz, esto a medida que
asistan los involucrados y respeten los acuerdos asumidos.

PREGUNTA OCHO. - Con base a su experiencia, squé sector de la
poblacién acude con mayor frecuencia a la solucion de conflictos a través de estos
medios?

RESPUESTA. - Las zonas populares y fraccionamientos de nueva
creacion.



»

ENTREVISTA AL JEFE DE DEPARTAMENTO DE VERIFICACION E _
INSPECCION DE LA DIRECCION DE MEDIACION, CONCILIACION Y
ARBITRAJE CONDOMINAL

PREGUNTA UNA Con base a su experiencia en esta Direccion, podria decirnos
jcuales son los principales conflictos que se ventilan al interior de su

departamento?

RESPUESTA Con base al tiempo que llevo laborando en este departamento, me

he encontrado con diferentes problemas entre condéminos como son:

1. Problemas por suciedad a causa de las mascotas;

2. Ocupacion de éareas comunes (por ejemplo, espacios de
estacionamiento) y areas verdes;

3. Filtraciones de agua y humedad;

4. Exceso de ruidos;

5. Problemas personales entre vecinos;

6. Problemas con su comité de administracion o administrador

PREGUNTA DOS ;En qué consiste este procedimiento de verificacion e

inspeccién?

RESPUESTA Este es un procedimiento administrativo y a través de este, se
verifica e inspecciona de manera personal en el condominio, el conflicto que
presentan los condébminos, como ya antes los mencione, donde las partes
involucradas deben de presentar la documentacion que pruebe su dicho, y asi se
podra dictar una resolucion, donde se puede resolver que exista una sancion para

quien cometa las violaciones a la normativa establecida.

PREGUNTA TRES Con base a su experiencia, ien qué tiempo se estima la

solucion a los conflictos que presentan?

RESPUESTA Va de 5 dias hasta aproximadamente 4 meses, sin embargo,

tenemos casos que se han llevado algunos afios.



PREGUNTA CUATRO Con base a su experiencia, ;qué porcentaje de los
ciudadanos que presentan un conflicto llegan a un convenio que ponga fin a su
conflicto?; ;qué porcentaje de los conflictos se resuelven a través de las

resoluciones?

RESPUESTA A su primera pregunta considero que del total de los conflictos que
hemos atendido, conviene y con eso se da por terminado el procedimiento,
aproximadamente es del 40%, a su segunda pregunta considero que
aproximadamente un 30%, y el resto podria decir que abandonan el procedimiento

por falta de interés.

PREGUNTA CINCO Con base a su experiencia, ¢cuales podrian ser las razones

del abandono del procedimiento?

RESPUESTA En el mejor de los casos es porque se pu‘do resolver entre las
partes, sin embargo, muchos de los ciudadanos que asisten mencionan que
quieren una solucion inmediata, pero desafortunadamente la carga de trabajo en
esta Direccion es amplia, ya que solo la conformamos 2 servidores publicos para
atender a todo el Municipio de Puebla, aun asi, tratamos de que el seguimiento a
su conflicto sea constante hasta llegar a una solucién ya sea por convenio o

mediante una resolucion.

PREGUNTA SEIS Con base a su experiencia, jcuales son los efectos de las

resoluciones?

RESPUESTA Salvaguardar el orden y respeto a los derechos de los condéominos,
asi como el cumplimento de las obligaciones necesarias para tener una sana

convivencia.

PREGUNTA SIETE Con base a su experiencia, ¢en que se beneficia el particular
al llegar a una resoluciéon?, y ;qué facultades tiene esta Direccion para hacer

cumplir los resolutivos de una resolucion?

RESPUESTA A su primera respuesta considero que es la proteccion de sus

derechos condominales y la reparacion de sus dafios, en caso de que existan; en



cuanto a su segunda pregunta, para llevar a cabo la ejecucién de las resoluciones
dictadas, nosotros al no ser una autoridad de caracter fiscal, no contamos con
facultades para llevar a cabo la ejecucion, tenemos que pedir a otras
dependencias recaudadoras o con facultadas para hacer efectivo lo que se

resolvioé en la resolucion.

PREGUNTA OCHO Con base a su experiencia, ¢coémo se integran los resolutivos

de una resolucién?

RESPUESTA Después del andlisis de todo el expediente en el cual se hayan
aportado las pruebas las partes involucradas demostrando su dicho, asi como la
inspeccién que realizamos al conddémino, se puede resolver condenatoriamente o
absolutoriamente, si es condenatoria puede ir desde una sancion econdémica que
va para el erario publico o la reparacién de dafo, en algunas ocasiones ambas. Y
hablamos que solo el 25% de las resoluciones emitidas son voluntariamente
cumplidas.

PREGUNTA NUEVE Con base a su experiencia, ¢ considera eficiente y eficaz las

resoluciones que emite esta Direccion?

RESPUESTA Para esta pregunta tengo opiniones diferentes, ya que como
integrante de esta Direccién, la eficiencia en la resolucion de los conflictos se lleva
en tiempo y forma, considerando que haya un adecuado seguimiento por parte de
los interesados, sin embargo no sucede en todos los casos; en cuanto a la eficacia
pienso que es necesario que como autoridad tengamos otras facultades para
realmente darle una buena solucién a los ciudadanos, pues al no ser la encargada
de llevar a ejecucion las resoluciones, la percepcion del ciudadano es que no
resolvimos su conflicto, pues dependemos de otras éutoridades para hacerlo, y es

realizar otro tramite.

PREGUNTA DIEZ Con base a su experiencia, ¢cual es el sector de la poblacion

que mas acude para la solucién de conflictos?



RESPUESTA Considero que es un 50% de mujeres y 50% de hombres, de los
cuales la mayoria la percepcion que tenemos, es que son personas pensionadas,
pues son las que cuentan con tiempo para darle seguimiento, después considero

gue son amas de casa.



ENTREVISTA DEL DEPARTAMENTO DE ARBITRAJE DE LA DIRECCION DE
MEDIACION, CONCILIACION Y ARBITRAJE CONDOMINAL

PREGUNTA UNA Con base a su experiencia en esta Direccion, podria decirnos
¢cuales son los principales conflictos que se ventilan al interior de su

departamento de arbitraje?

RESPUESTA La gran mayoria son por €l pago de cuotas de mantenimiento, asi

como por la eleccién de comité de administracion

PREGUNTA DOS ;En qué consiste este procedimiento de verificacion e

inspeccion?

RESPUESTA Es un medio alternativo de solucion de conflicto que se sigue tipo
juicio civil, que puede llegar a un Laudo, si es que dentro del procedimiento las
partes llegan a un convenio. Asi mismo es importante resaltar que para la

ejecucion del Laudo se remite al Juez Civil, ya que se homologa el laudo.

PREGUNTA TRES Con base a su experiencia, sen qué tiempo se estima la

solucién a los conflictos que presentan?

RESPUESTA Va de 90 dias habiles hasta aproximadamente 12 meses, sin

embargo, también hay casos que se han llevado algunos afios.

PREGUNTA CUATRO Con base a su experiencia, ¢Qué porcentaje de los

expedientes o asuntos llegan a judicializarse?

RESPUESTA En el tiempo que llevo en este cargo que es de 4 afos, han sido

muy poco, considero que puede ser el 2%.

PREGUNTA CINCO Con base a su experiencia, ¢considera eficiente y eficaz los

Laudos que emite la Sindicatura?

RESPUESTA Si bien es un procedimiento donde las partes se someten ante el

Sindico Municipal, para que sea arbitro en su conflicto, considero que es eficiente



tomando en cuenta que uno de los fines es que se genere una Cultura
Condominal, sin embargo, aproximadamente el 70% de los procedimientos
caducan por falta de interés, y el 30% llegan a su fin por convenio o desistimiento:

por lo que considero que es un procedimiento que puede llegar hacer eficaz. -
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Ciudad de México a 16 de junio de 2017

Oficio: No. UTIRS/477/2017

C. YOSEUN_CLAVEL__ESCALANTE
FOLIO: 0319000045017
PRESENTE.

Me refiero a su solicitud de acceso a la informacion publica, que hizo a través de la Plataforma Nacional de Transparencia. y
que fue registrada con el folio niimero 031900045017 en la gue nos pide:

"DESEO SABER EL 1. NUMERO DE CONFLICTOS QUE SE ATIENDEN DE MANERA MENSUAL, 2- EL PROMEDIO DE
CONFLICTOS QUE SE SOLUCIONAN A TRAVES DE LOS MEDIOS ALTERNATIVOS (MEDIACION Y CONCILIACION), 3.- EL
PORCENTAJE DE ASUNTOS QUE SE RESUELVEN A TRAVES DE RESOLUCION (LAUDO O SENTENCIA), 4. LOS PRINCIPALES
CONFLICTOS QUE SE VENTILAN, 5. EL TIEMPO PROMEDIO PARA LA SOLUCION DE UN CONFLICTO, 6. PROCEDIMIENTO
INSTAURADO PARA LA SOLUCION DE CONFLICTOS, 7. QUE FACULTADES SE TIENE PARA HACER CUMPLIR LAS
RESOLUCIONES O LAUDOS QUE SE EMITEN, 7. PROMEDIO DE RESOLUCIONES O LAUDOS £JECUTADOS AL MES, TODO ESTO
DE LA PROCURADURIA SOCIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO”

Al respecto y con fundamento en los articule 1. 2, 3, 6, fraccion XU, XXV, 7. 13, 14, 18, 19. 20. 21 primer parrafo. 24
fraccion It, 93 fraccion [y IV, 192, 196, 205, 212 de la Ley de Transparencia. Acceso a la Informacion Publica y Rendicién
de Cuentas de la Ciudad de México, hago de su conocimiento que su peticion ha sido aceptada.

Por tal motivo, me permito adjuntarle ef archivo gue incluyen los oficios SSMA/021/2017. firmado por el SSMAQZ172017,
firmado por el Lic. Israel Lopez Hernandez, Subdirector de Sanciones y Medidas de Apremio vy oficio CGAJMB6/2017.
firmado por el C. Luis Angeles Mayorga, Coordinador General de Asuntos Juridicos. donde se brinda respuesta & su
peticion.

Esperando que lo anterior sea de conformidad, le reiteramos que en la Procuraduria Social de la Ciudad de
Mexico, nos encontramos en la mejor disposicion de orientarle y dar respuesta a todas sus dudas en el correo
electronico oip_prosoc@cdmx.gob.mx ¥ en nuesiras oficinas ubicadas en la calle de Jalapa No 15, plania baja.
colonia Roma (salida del metro Insurgentes). Con un horario de atencién de lunes a jueves de 09:00 a 15:00 y de
17:00 2 19:00 hrs. y viernes de 9:00 15:00 hrs. Teléfono 55 92 52 19.

Por altimo. en caso de que este incanforme con fa presente respuesta. de acuerdo a los articulos 233, 234, 235 236 y 237
de fa Ley de Transparencia, Acceso a la Informacion Plblica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de Meéxics, le
informamos que tiene quince dias habiles a partir de la fecha en que surta efecto la notificacién del presente, para interponer
su recurso de revision ante el Instituto de Acceso a la Informacion Pablica y Proteccion de Datos Personales del Distrito
Federal.

Sin otro particular, aprovecho la ocasién para un cordial saludo.

ATENTAMENTE ™\ ™
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............................ LIC. MARCO ANTONIO GARCIA RODRIGUEZ

RESPONSABLE DE LA UNIDAD DE TRANSPARENCIA
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g ~ Ciudad de México, 14 de Junio de 2017

LIC. MARCO ANTONIO GARCIA RODRIGUEZ.
RESPONSABLE DE LA UNIDAD DE TRANSPARENCIA
PRESENTE

Me refiero a la Solicitud de Acceso a la Informacion Publica, nimero de Folio 0319000045017
presentada por la C. YOSELIN CLAVEL ESCALANTE, en la Plataforma Nacional de

Transparencia, el dia veintinueve de mayo del afio dos mil diecisiete, a través de la cual, solicitd
lo siguiente;

"DESEO SABER EL 1.- NUMERO DE CONFLICTOS QUE SE ATIENDEN DE MANERA MENSUAL, 2.- EL PROMEDIO DE
CONFLICTOS QUE SE SOLUCIONAN A TRAVES DE LOS MEDIOS ALTERNATIVOS (MEDIACION Y CONCILIACION),
3.- EL PORCENTAJE DE ASUNTOS QUE SE RESUELVEN A TRAVES DE RESOLUCION (LAUDO O SENTENCIA),
4. LOS PRINCIPALES CONFLICTOS QUE SE VENTILAN, 5. EL TIEMPQ PROMEDIO PARA LA SOLUCION DE UN
CONFLICTO, 6. PROCEDIMIENTO INSTAURADO PARA LA SOLUCION DE CONFLICTOS, 7. QUE FACULTADES SE
TIENE PARA HACER CUMPLIR LAS RESOLUCIONES O LAUDOS QUE SE EMITEN, 7. PROMEDIO DE

RESOLUCIONES O LAUDOS EJECUTADOS AL MES, TODO ESTO DE LA PROCURADURIA SOCIAL DE LA CIUDAD
DE MEXICO",

Con motivo de la ambigliedad de los cuestionamientos formulados, se previno a la solicitante

para que aclarara y/o precisara a que tipo de conflictos, asuntos y Resoluciones se referia;
desahogando la citada prevencion en el siguiente sentido:

“RESPECTO A LOS CUESTIONARIOS DESCRITOS EN LA PREVENCION, LOS CONFLICTOS, ASUNTOS
RESOLUCIONES O LAUDOS A LOS QUE ME REFIERO, SON LOS GQHE SE SUSCITAN ENTRE LOS CIUDADANOS

QUE VIVEN BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN LA CIUDAD DE MEXICO, DURANTE EL ANO
2016",

En razon de lo anterior, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 212 de la Ley de de
Transparencia, Acceso a la Informacidn Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México,
me permito informarle que dentro de las atribuciones conferidas a esta Coordinacién General de
Asuntos Juridicos, no se encuentra prevista la de conocer de conflictos, asuntos, resoluciones o

‘laudos suscitados entre ciudadanos; por lo que esta Coordinacion General; no detenta la
informacion solicitada por la peticionaria.
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Por dltimo, en caso de que este inconforme con la presente respuesta, de acuerdo a los articulos
233, 234, 235, 236 y 237 de la Ley de Transparencia, Acceso a la Informacién Publica y
Rendicién de Cuentas de la Ciudad de México, le informamos que tiene quince dias habiles a
partir de la fecha en que surta efectos la notificacién del presente, para interponer recurso de
revision ente el Instituto de Acceso a la Informacion Pablica, Proteccion de Datos Personales y
Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México.

Sin mas por el momento, hago propicia la ocasién para enviarle un cordial saludo.
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Ciudad de México, a 06 de junio de 2017.

ESTE S‘LL{) wmchsxcwswmm’rs oy
COCUMENTE Y HO IMPLICA AUTORIFACION ALGUNA

Oficio: SSMA/021/2017.

LIC. MARCO ANTONIO GARCIA RODRIGUEZ, :
RESPONSABLE DE LA UNIDAD DE TRANSPARENCIA

DE LA PROCURADURIA SOCIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Por medio del presente y de conformidad a lo establecido en los articulos 1, 2, 3, 6,
fraccion Xill, XXV, 7, segundo parrafo, 13, 14, 20, 21, 24, fraccion I, 112, 192, 196, 205,
208, 213, de la Ley de Transparencia, Acceso a la Informacién Pulblica y Rendicion de
Cuentas de la Ciudad de México, en cumplimiento a la Solicitud de Informacién
Pablica, identificada con namero de folioc 0319000045017, ingresada a fravés de la
PLATAFORMA NACIONAL DE TRANSPARENCIA, en fecha VEINTINUEVE DE MAYO
DEL ANO DOS MIL DIECISIETE; en la cual solicita lo siguiente:

“.. DESEO SABER EL 1.- NUMERO DE CONFLICTOS QUE SE ATIENDEN DE
MANERA MENSUAL, 2.- EL PROMEDIO DE CONFLICTOS QUE SE SOLUCIONAN A
TRAVES DE LOS MEDIOS ALTERNATIVOS (MEDIACION Y CONCILIACION), 3.- EL
PORCENTAJE DE ASUNTOS QUE SE RESUELVEN A TRAVES DE RESOLUCION (LAUDO
O SENTENCIA), 4.- LOS PRINCIFALES CONFLICTOS QUE SE VENTILAN, 5.-EL TIEMPO
PROMEDIO PARA LA SOLUCION DE UN CONFLICTO, 6.- PROCEDIMIENTO
INSTAURADO PARA LA SOLUCION DE CONFLICTOS, 7.- QUE FACULTADES SE TIENE
PARA HACER CUMPLIR LAS RESOLUCIONES O LAUDOS QUE SE EMITEN, 7.
PROMEDK)DEFEEOLUCKME%W?LAUDOSEUECUTADOSAL!MES7THN)ESHDDELA
PROCURADURIA SOCIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO ,,,”

Por lo anterior, me permito informar a usted que después de haber realizado una
busqueda exhaustiva en el area a mi encargo, remito a usted la informacién que se
encuentra disponible en esta Subdireccién de Sanciones y Medidas de Apremio.

Con fundamento en' el articulo 219 de Ia Ley de Transparencia Acceso a la Informacion
Plan de Actividades 2017 de la Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de
Propiedad en Condominio, en el cual se encuentra la informacion solicitada en los
puntos primero, segundo, tercero y octavo de su solicitud.

Dicho documento se encuentra disponible de manera digital en el siguiente link
http://www transparencia. cdmx.gob.mx/procuraduria-social/articulo/121, tal como lo
establece el Articulo' 121 Fraccidn VII de la Ley de Transparencia, Acceso a la
informacién Puablica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México
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Respecto al cuarto punto enlisto a continuacién los principales conflictos que se atienden
en la Subprocuraduria de Derechos y Obligaciones de Propiedad en Condominio:

Actos contra la Administracion (Condominal y Profesional)
Morosidad

Afectacion a la Tranquilidad

Invasion de Areas Comunes

Filtracion

Por estacionamiento

Mascota

e ® 9 8 @ © @

Dando respuesta al quinto punto, le informo que con fundamento en el articulo 219 de la
Ley de Transparencia, Acceso a la Informacion Pulblica y Rendicién de Cuentas de la
Ciudad de México, no se cuenta con un promedio de tiempo de solucién de conflictos, al
respecto se hace de su conocimiento que los Procedimientos que se sustancian en esta
Subprocuraduria se encuentra sujeto a la Ley de la Procuraduria Social del Distrito
Federal en su articulo 79 que menciona lo siguiente:

“Cualesquiera que sea el procedimiento elegido por las partes, éste no podri
exceder de sesenta dias y la Procuraduria cuidard que en todo momento las
condiciones en que se desarrolle sean de pleno respeto y sin dilaciones”.

En cuanto al sexto punto, esta Procuraduria Social se encuentra sujeta a los

‘Procedimientos que se mencionan en los Articulos 23, Apartado B, Fraccién IX y X de la

Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal, Articulo 63 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y en los que defermina la via
Conciliatoria, el proceso Arbitral y el Procedimiento Administrativo de Aplicacion de
Sanciones para la solucién de conflictos tal como lo establecen.

Atendiendo el séptimo punto, en atencion al Articulo 73 de la Ley de Propiedad de
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal menciona lo siguiente:

“En caso de que no se cumplan los convenjos suscritos ante la Procuraduria en la
via conciliatoria, asi como los laudos emitidos en el procedimiento arbitral por ésta,
para su ejecucidn y a peticion de parte, la Procuraduria realizard las gestiones
necesarias para dar cumplimiento al faudo, por lo que orientard e indicara la via o
autoridad ante la cual el quejoso deberd acudir.”

Asi como el Articulo 23, Apartado B, Fraccion Xll de la Ley de la Procuraduria Social
menciona lo siguiente:

“...La Procuraduria fendra competencia en lo siguiente:

B. En materia Condominal:

XHl. Una vez agotados los procedimientos establecidos en esta Ley y afecto de
resarcir los dafios ocasionados al quejoso la Procuraduria orientard e indicaré la

via o autoridad ante la cual el quejoso deberd acudir,” .
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Asimismo hago de su conocimiento, en caso de considerar que la presente respuesta es
desfavorable, podra inconformarse promoviendo Recurso de Revisién, dentro del plazo
de quince dias habiles contados a partir del dia habil siguiente al en que tenga
conocimiento de la respuesta; de acuerdo a lo estipulado en los articulos 233, 234, 235,
236 y 237 de la Ley de Transparencia, Acceso a la Informacion Publica y Rendicién de
Cuentas de |a Ciudad de México.

CIUDAD 08 MEXICO

Sin otro particular por el momento, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
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