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P ROLOGO



La presente Tesis no pretende ser un repertorio exhaus
tivo de cuanto se ha publicado sobre la vivienda popular, no
se ubica en alguna disciplina especifica en relacidn al pro-

blema que esti presente.

Debe considerarse que este trabajo representa un primer
paso, Yy que por lo mismo su alcance €s relativamente corto,-
la presentacidn de esta versisn preliminar se hace con el dg
seo de que pueda ser de utilidad para gquienes directa o indi
rectamente, €Sta&nr inceresaldos en el proviema habitacional ,-
ademfs para justificar el tema, no es necesario acudir a con
sideraciones doctrinales, basta con invocar el enorme incre-
mento que desde hace algunos afios ha ido tomando especialmen

te la Ciudad de México la propiedad por departamentos.

Desconocida en la realidad durante mucho tiempo la es-
cueta reglamentacion peron el desmedido crecimiente de nuses--
tra ciudad cred la necesidad dc fraccionar los edificios por.
pisos & méds alGn por departamentos haciéndose asi indispensa-

ble una reglamentacién wmias amplia de la Institucidn.

Al reformarse el Cddigo y promulgarse la Ley,se hizo--
sentir la necesidad de un comentario, esta es la razdn a que

obedece someter a la consideracidén el presente trabajo.



£l elaborarlec he acudido -hasta donde me ha sido posi-
ble- a los comentarios de leyes para la materia, efectuan-
do entrevistas, investigaciones, elaborando cuesticnarios y
siguiendo el método del Maestro Francisco Mendoza Trejo,Di-
rector de la presente Tesis, y de otras fuentes oficiales -

de informacidn.

La Ley Mexicana , con profundo conccimiento de 1la na-
turaleza de la Institucidn que Reglamenta la ha llamado ---
"Régimen de Propiedzad y Condominic™ , ¢ tien , "™ Unidades -
Habitacionales". Al final del presente incluyo una biblio -
graffia y fuentes de informacién , que he tenido en cuenta -

al elaborar este trabajo.



CAPITU LO I

LOS PROBLEMAS DE LA CIUDAD DE MEXICO



La Ciudad de Mé&xico, se encuentra situada a 2,240 metros
de altura sobre el nivel del mar. En otros tiempos fué un Va--
lle colmado de lagos , hoy desaparecidos, pero a pesar de ello,
la vida de un pueblo se desenvolvié fundindo una Ciudad wemora
ble conocida ( I ) como " Ciudad de los Palacios"™ " La Regidén-
mis Transparente del Aire", a la lIuz de estos conceptos adver-
timos que la Ciudad de Mé&xico ba crecido sin orden y se ha -

desparramado.

Las ciudades bisicamente estin construidas por sus edifi
cios, sus calles, sus barrios, sus transportes, sus institucio
nes y su gente. Ese coniunto de factores es lo que distingue -

a una Ciudad de otra.

En el presente siglo, la Ciudad alcanza su wmaxima y com-
pleja grandeza. La imaginacidr, <1 arte y los acelarados avan
ces de la tecnologia contemporanea se han conjuntado para eri-
gir grandiosos monumentos, lujosas recidencias, majestuosas -
avenidas y sobervios edificios, para fabricar innumersbles --
aparatos y vehiculos electromecinicos que hagan mis ficil lia-

transportacidn y quehacer cotidiano.

(1) Varios Autuores, Estudio Socin Ecoibgicos de una Zona --
Urtana. Equivalente a Tesis Profesional U.N.A. M. 1973--
Pag 6 ¥y ss,



Una Ciudad como la nuestra necesita con urgencia una Te
generacién urbana a fondo. Frente a tamafios testimonios de -
1a capacidad constructiva, la urbe también alberga y multi--
plica con diferentes nombres y caras extensas zonas donde 1la
miseria se manifiesta con toda su dilatada gama de dramiati--
cos resultados: hambie, desnutricidn

, delincuencia, insalubri

éad y promiscuidad.

Las ciudades con todos los adelantos a su servicio pare
cen debatirse entre dos fuerzas contrarias: la del progreso-
y la de una terca e inhumana desgracia de los desheredados.
Esto es uno de los fen6nemos comunes a todas las grandes ciu
dades contemporineas amenazadas por un '‘amontonamiento’ ma$g
que crecimiento, debidc en gran parte a la explosién demogri

fica cuyus endebles marcas se acentiar en escala a la grande

za € importancia de la urbe.

La Ciudad de Mé&xico al convertirse en una de las diez -
metrdépolis mis importantes del mundo, tampoco puede ser aje-
na a la problemiitica ocasionada por la aceleracidn demogréfi
ca. En los Gltimos 17 afios el aumento expansivo de habitan -
tes la ha enfrentado a los consiguientes necesidades: aumen-
to de servicios urbanos, imperativo de mayores fuentes de --
trabajo, multiplicacién de centros de esparcimiente y Lo MAS

URGENTE, suficientes e higie€nicas viviendas para satisfacer-

la inacabable demanda.



Si analizamos con objetividad los diversos matices del
problema, tenemos que admitir que se trata de un asunto de-
suma trascendencia .E1 Distrtito Federal no sS8lo la metrdpo
li o sea la Ciudad Madre, sino tambié&n el asiento de los Po
deres Federales y la Ciudad més antigua de América Latina y

una de las diez urbes mas importantes del mundo.

Ante la imposibilidad inmediata de ofrecer cportura so
lucidén a tanto requerimiento, las urbes se han dejado inva-
dir ( aGn las duefias de grandes presupuestos ) por chozas -
casuchas, techos mal sostenidos, paredes en perpetuo desafio
a la Ley de la Gravedad e instalaciones precarias que se -~
convierten en grotescas caricaturas de la vivienda, amonto-
nadas unas junto a otras, reciben el nombre genérico de "A-
rrabales, favelas, adoberas, tugurios, colonias proletarias
0o bajos fondos', seglGn las peculiaridades y perfiles de ca-

da pafis.

El Congresou Internacional de Arquitectos Modernos, de-~
fine a 1los arrabales como "terreno sin trazado definido'" en
donde se vuelcan todas las tentativas donde a menudo se ins

¥

talan los m&s modestos artesanos, €l asiento de una pobla -



cibén indecisa, destinada a numerosas miserias caldo de cuiti

vo de revueltas que constituye uno de los mayores males del-
siglo ( 2 ) .

En nuestro pais particularmente en la Ciudad de México
los tugurios, han proliferado pese a los esfuerzos oficia--
les y en ocasiones hasta pravados, pPor contener esa invasién
de construcciones que servirfan mis a los animales que a los
hombres. Estas "UCOLUN1AS" han tomado el nombre oficial de co
lonias prcletarias de las cuales existen aproximadamente 350
nlimero que es variable por que en el transcurso del tiempo -
algunas sufren uvna positiva modificacién urbana, mientras --

otras nacen en menos de una semana.

Podriamos en consecuencia cruzarnos de brazos y esperar
4 que s¢ siga destruyendo la armonia que una vez privé en la
Ciudad y a que sus habitantes sigan viviendo en medio de un
ambiente que ha perdido 1la transparencia del aire y que ha -
dejade en el olvido, ser la sede de sus hermosos paiacios co

loniales?,

£ Como podrfamos hablar de regeneracidn urbana si no l1lle
gamos a contar con una legislacibén operante, &gil, actual, -

Para el Régimen de Propiedad en Condominio (3) » ue permita

{2}, INDECO, Informe Anual, 1971,

(3), VAlores Catastrales y sus Efectos en 1la Regeneracién Ur
bana, Ing.Benigno Carmona. Conferencia.



a éste significarse como la solucidn mds adecuada al problema
habitacional de México, impulsandos al pequefio ahorrador y pro
tegiéndole un patrimonio mas sano y digno de plusvalia, asi -
como fomentando un mejor ambiente de confianza y respeto al -

derecho ajeno de los copropietarios.

Y por Gltimo, como podriamos hablar de regeneracidn de -
la Ciudad de México sin sefialar los planos y tareas que estd
desarrcllando el INDECO y su influencia y repercusida en di
versas zonas de la metr8pcli al ncmento en que la aplicacidn
de todos sus valiosos trabajos de gabinete tengan su plena -

realizacidn y el &xito que se merecen.

El tema ha provocado leyendas, fantasias, y hasta inves
tigaciones mal planeadas y peor dirigidas, inspiradas en el-
espiritu creativo, o demagdgico ( hechos sobre una familia ,
como si cientificamente se pudiera aceptar como "muestra™ --
en una Ciudad de més de cinco miilones de habitantes, unc o-
dos casos solitarios), que han creazdo una falsa y cambiante
imagen alrededor de las colonias prcletarias. Sc le presentan
come sitios de miseria, cuna de crimen, origen de vicios --

Y hasta en algunos casos cuna de rasgos pintorescos y fol--

kloricos.



A la fecha 1las iﬁvestigaciones parciales mas t&cnicas
recogidas por la Secretaria de Salubridad y Asistencia, el
Departamento Central y el Instituto Mexicano del Seguro So
cial y ademas el Instituto Nacional de la Vivienda, han --
conformado los siguientes rasgos sobre nuestros tugurios -
es una vivienda hecha sobre la base de la improvisacién, -
buscando adecuarse al clima y a los vientos., a base de apor
tar sorpresivas y no siempre desdefiables soluciones de cons
truccifn. Casi siempre carece de elementales servicios ur

banos como el agua potable, el drenaje y la electricidad.

Pese a la carencia de tan fundamentales elementos, el
ingenio humano siempre dispuesto ha aceptar desafios, va
resolviendo en forma dramftica las necesidades comunmente-
Y avnque parezca contradictorio, el primer servicic que -
se obtiene es el 22 la fuerza el&ctrica, después el agua,-
mediante el transporte, sin importar distancia ni tamafiv -
de recivientes, (el agua es la vida y se transporta a tan-
tos kilometros como sea necesario). Casi siempre queda sin

resolver el problema del drenaje, creiando asi focos de cons

tante insalubridad y generadores continuos de enfermedades.

En materia habitacional el problema es apasionante y-
ha despertado mfiltiples y variadas polémicas y comentarios
dado el alcance que tiene en todos los érdenes de un pobla
do o de una Cindad . En nuestro caso sélo nos referiremos-

a esta bella Ciudad de México, la que, por miiltiples y va-



riadas circunstancias y hechos tiene su fisonomia propia
mundialmente conocida y que se ha ganado poco a poco pe-
ro de manera firme hasta llegar a ser el centro de atrac

cidén mundial en muchos aspectos.

Hoy nuevamente por sus caracteristicas especiales -
se ha convertido en el centro de atencibén de las mas al-
tas autoridades para servir quizi de ejemplo en la solu-
cidén de nuestros grandes problenas nacionales, los ba---
rrios, las colonias, las grandes zonas urbanas que cons-
tituyen un problema urbanfistico y de habitacién, por ha-
berse convertido en hacinamiento de necesidades en el --
que la vida humana transcurre en medio de vicisitudes, -
sin lograr alcanzar y satisfacer las necesidades mas im-
periosas son a 1los que estid enfocada de manera directa "
la regeneraridn urbana, no Gnicamente en el medio wmate--
rial que propcrcionari cemcdidad, sinc también se logra
rd, el que al humanizar esas condiciones de vida, 1la mo
ral serid también regenerada y los sentimientos firmes -
del hogar mexicano se verdan fortalecidos de manera pPro-
mitente al cambiar las condiciones cadticas que hoy pre

valecen en muchos casos.

-colouo-



CAPITULO _II

LAS COLONIAS PROLETARIAS DE MEXICO



El Réginmen de Propiedad Territorial es confuso. El1 de-
partamento del Distrito Federal tiene un registro de Colo--
nias Proletarias "Registrados y No Registrados", es decir,
los reconoce en tanto tengan escrituras de propiedad y no -
los registra cuando carecen de este documento. Las celenias
estén ubicadas en su mayoria '"53.24%", en el norte de la --
Ciudad y comprendidas dentro de las demarcaciones de los Co
mit€s Regionales de Villa Madero Azcapotzalco, Primera Dele
gacién, Tacuba y Vallejs, y el "46.58%" de estas mismas co-
lonias se encuentran en el Sur de la Civdad agrupados en --
los Comités de Iztapalapa, Villa Obregdn, Iztacalco, Tacuba
ya, Coyoacan, Tlalpan y General Anaya, como antes se mencio

na el problema de drenaje alin no se ha resuelto satisfactoria

DRENAJE DURANTE EL SEGUNDO SEMESTRE DE 1962 (4)

CD.DE ZONA
MEXICO
3 3
SI EX1STE 60 83
NO EXISTE 40 17
TOTAL 100 100

(4 ), Varios Autcres, Estudio Socic Ecoldégicos de una Zona
Urbana, pédgina 61, comprendido entre las calles de,-
Apartado, Repliblica de Argentina, Emiliano Zapata, -
SAntisima y Leona Vicario, Pefia y Fefa.



mente en ésas colonias. De las 350 el '28.57 %" carece por -
completo de sistema de drenaje y el "71.43%'" tiene en el - -
mejor de los casos una red que comprende la totalidad de las
colonias y en 1la mayoria un sistema de drenaje que s6lo pres
ta servicio a una parte de las viviendas de las colonias.

La carencia adquiere tonalidades dramfiticas en las colé
nias pertenecientes a Iztapalapa, Villa Obregdn, Coyoacan vy

Tlalpan. En cambio, el agua es una carencia casi resuelta, -

-

DOTACION DE AGUA DURANTE EL SEGUNDO SEMESTRE
DE 1962 ( 5 )

CD. DE ZONA
MEXICO
$ )
EXISTE DENTRO DE LA VIVJIEMDA 5S4 76
SOLO EXISTE EN EL PREDIO 26 22
Nu EXISTE 29 2
TOTAL 100 100

pues de la totalidad de las colonias solamente diez o sea -
el ""2.86%" carecen de alguna clase de servicios de agua po-
table,el resto tiene hidrante pGblico, 6 bi€n combina los-

dos tipos con la existencia de pozos. En cuanto a las calles

(5), Varios Autores, Ob.Citada, Pag.61 los mismous ejemplos



el "39.14%" predomina la terraceria en el "37.14%" el mate-
rial es revestimiento en el "18.86%" las calles en parte es_
tan pavimentadas y en parte son terraceria y sb5lo en una pro
porcién del "4.86%'" las colonias tienen calles de terraceria

"y empedrado, pavimento y empedrado y sdlo empedrado.

Las coruricaciones estén satisfechas en su totalicad, ¥y

el camidn constituye el transporte { 6 ) mas utilizado pues

LOS MEDIOS DE TRANSPORTE QUE UTILIZAN

FRECUENCIA FRECUENCIA
RESPUESTA ABSOLUTA RELATIVA
Camién 224 64.18
Coche 39 11.18
Metro 84 24.07
Bicicleta yA . 57
Totales 343 100.060%

de los habitantes de las colonias el %*92.28%" utilizan ése-
sistema de transporte. E1 '"3.99%' utiiiza el tranvie y el -
trolebds y el "3.83%'" no usa ningGn medio de comunicacién y

s6lo sirven de complemento del transporte principal en este

caso el autobus.

(6), Varios Autores, Gb.Citada, Pag.238, los % cambian debi-

do principalmente a la facilidad de uso del metro, Vei-
se cuadro.



En cuanto a los materiales predominantes de construc
¢16n en los menos se encuentran el tabique "46.57%'" yue -
mezclado con adobe, cartones y otros llega a ser utiliza-
do hasta el '92.84%" de las colonias. Le siguc como mate-
ri1al importante el adobe. En cuinto a los materiales uti-
lizados en techos es la béveda la que predomina en un ~--
"21.14%" después la limina de cartédn en un "20.86%" y los
dos materiales mancomunados se usan en un ''30.28%". E1 --

resto de materiales no ha sido posible clasificarlo por--

su multiplicidad y suma el "27.72%". ( 7 ).

Se usa el tabique )y la ldmina de cartén como
materiales jredominantes.

Los estudios sobre las colonias jroletarias tienen --

sierjre como propdsito fundamental, regenerar la jarte - -

7 v, §5iC, Censo General de Poblacién, 1970.

»



fisica de 1la vivienda ( dando asi el primer paso para que
los moradores adquieran un espiritu de guperacién ), lo -
que en el lenguaje de los constructores significa utilizar
parte de lo construide y complementarlo con todos los ser-

vicios fundamentales.

La Direccién General del Instituto Nacional de la Vi
vienda, después de conocer los datos anteriores recogidos
y depurados por los CC Mario Martinez Silva y Miguel Palo
mino Técnico de Administracidn Plblica, y Economista el -
segundo cuando se cono.iera cuantas eran las colonias su-
ceptibles de ser regensradas y después de 80.dfas de tra-

bajo se pudieron obtener los siguientes resultados:

normales 27.29%
regenerable 27.43%
conservable 22.57%
ruinosa 21.71%

Se requeria entonces unr registro de observaciones cui
dadosas donde se percibieran en forma cientifica desde las
~angustias hasta los temas espectaculares sobre la base de-
la objetividad éﬁra trazarse una politica de regenergcién-
urbana, concordante con el mandato del C.Presidente de 1la

RepiGblica "satisfacer el anhelo de los humildes con una vi

vienda mejorada y al nivel de sus posibilidades”.



Se necesitaba encontrar entonces,.una colonia donde es
tuvieran presentes todas las caracteristicas antropoldgicas
sociolfgicas y econémicas y que adicionalmente no fuera muy

extensa para que se estudiara familia por familia.

3 La colonia debia ser encontrada por rigurosa jerarquia
de necesidades y de extensidén. En Furopa, casi siempre los-
suburbios han nacido en los limites de la Ciudad. En la ciu
dad de México, algunas de las colonias proletarias no se --
han ido hasta la preriferia de la ciudad, sino que estin en-
clavadas en partes céntricas. La Urbe se las ha tragado sin
importarles el progreso. Lo anterior se Jdebe a las rentas -

congeladas que abundan en esta zona.

Se” localizb que en una parte semi-céntrica, se encon--
traba una pequefia comunidad conocida con el nombre de -----
"CIUDAD PERDIDAY, dentro cde los limites de la <olonia Buenos
Aires. Obtenido el univerc 2 trabaio, la Direccidn General
ridid que 1la investigacidn diera a conocer cuales eran los-
materiales de construccidn predominantes: ( 8 ), la altura-

de los techos, el nimero de pozos negros, ia forma en gue -

T

( 8 ), SIC, Censo General de Poblacidén 1970, a fin de apre-
ciar la situacidn a nivel del D.F. se dejaropn para -~
consideracién los siguientes datos:



{8), SEGUN MATERIAL EN MUROS

Adobe

Ladrillo o tabique
Madera

Embarro

otros materiales

SEGUN MATERIALES EN TECHOS

Concreto y similares
Palma y similares
Teja y similares
Madera y similares
otros materiales

SEGUN MATERIAL EN PISOS

Tierra
otros materiales

tiene

el agua potable ( 9 );

1060.00

6.01
88.30
2.74
0.17
2.78

100.00
73.40
1.96
1.26

4.04
19.34

100.00

5.83
94.17

de que

100.00

6.27
87.94
2.76
0.17
2.86

100.00

71.35
2.11
1.35
4.00

20.58

100.00

6.38
93.62

1.219.419

73.256
1.076.766
33.417
2.025
33.955

1.219.419

8905.068
23.929
15.410
49,227

235.785

1.219.419

71.094
1.148.325

6.874.165

431.041
6.044.870
189.885
11.843
196.526

6.874.165

4,.945.509
145.737
93.070
274.904
1.414.945

6.874.165

438.582
6.445,583

vivian los habitantes,cua

(9), SIC, Censo General de Poblacifn 1970, a fir de apreciar
la situacién a nivel del D.F,
cién los siguientes datos:

SEGUN SU DISPONIBILIDAD DE AGUA

Disponende Agua entubada
Dentro de la vivienda

Fuera de la vivienda pero
dentro del Edificio

De 1lave pGblica con hi--
drante

No disponen de agua entu-
bada

100.060

95.65
63.91

19.65

12.08

4,35

se dejaron para considera

100.00

95.52
62.68

19.09

1.219.419

1.166.421
779.373

239.661
147.387

52.998

6.874.165

6.566.053
4.308.769

1.312.314

944 .970

308.112



les eran las ocupaciones principales, a cuantas personas Sos
tenia un jefe de familia, el grado de movilidad de las fami-
lias 1la ocupacidén familiar el promedio de edad y los grados-
de escolaridad. Se buscaba obtener datos precisos y cientifi
cos no espectaculares o dramiticos; datos que servirian de -
base para un intento cientifico de regeneracién y de ayuda -
viviendistica a.las 350 colonias proletarias de ninguna mane
Ta ejemplos aislados u observacionss publicitarias. Otro de-
los factores.determinantes pa;a llevar a cabo la regeneracibn
urbana, es el arraigo. Siendo el arraigo el sentimiento que-
penetra hondamente en los seres y se manifiesta espontineo -
por la preferencia a continuar viviendo en el lugar en que -
naciera o en el que pasara su infancia o juventud, o sea cual
fuere el lugar, barrio o colunia, dado que los hechos pasados
vuelven a vivirse en su imaginacidn, al evocarlos en cualquier
instante, se ha discutido y analizado &s5e concepiv concluyen
dose que humanamente es un factor que depe tomzrse muy en -~

cuenta en todo plan de regeneracidn urbana.

Por otra parte el valor de la tierra aumenta constante-
mente, la demanda de habitacidén es mayor y las zonas habita-
cionales van creciendo mas alejadas del centro de la Ciudad.
Esto hace necesario ampliar todos los servicios municipales-
y urbanos, planear y construir nruevas vias ripidas de comuni

cacién 1o que conduce a incrementar 1la transportacidn y por-



e50 se decia que el valor de la tierra es aflin accesible.E-
fectivamente si comparamos los valores comerciales imperan
tes en los nuevos fraccionamicntos de carficter particular-
para casas habitacifén unifamiliares o para conjuntos habi-
tacionales que han proliferado en esta Ciudad, encontramos
que son muy superiores a8 los que imperan en zonas escogidas
para la regeneracidn. Bsta.ataﬁe a todos: inquilinos, pro-
pietarios y organismos que exprofeso se han creado para 1la
solucidn del problema habitacional. Todos estidn intimamen-

te ligados a €1, y sin 1la completa conformidad de las partes

no hay solucién viable.

De los valores catastrales deben derivarse los que sir
van para las transacciones finales, los que quedarfn libres
de toda presién o influencia ya que la operacifn debe reali
zarse con el convencimiento mutuo, ello serviré para frenar
la especulacidn y la intencidn de lucro , las que quedardn-
ahogadas dentro de un planteamiento general al abarcarse -
marzanas y zonas completas sujetas a proyectos que respondan

a un beneficio colectivo y no a2l de unc en particular.

Cada afio se observa una mayor concentracidn urbana co-
mo fen6meno irreversible que ya en el afio de 1970, represen
taba casi el 60% de 1la poblacifén del pais y que amenaza con

mzyores incrementos al contemplarse el sistemitico exbdo rural



hacia las zonas urbanas.

Los programas gubernamentales de asistencia médica, 1la
salubridad, los adelantos de la medicina y la cirugia asi -
como la higiene personal han reducido en nuestro pais la ta
sa de mortalidad casi a la tercera parte de la que era en -
1940, dando por resultado una tasa real de incremento del -
3.45% para el afio de 1971. Al efecto el Sefior Jaime Michaus
Presidente del Comité de Sociedad de Cré&dito Hipotecario de
la Asociacién de Banqueros de México manifiesta lo siguien-
te: 31 aplicamos ese incremento real del 3.45% a la pobla--
cidén actual de 50 millones, resultan 1,725.000, seres que -
anualmente necesitan primarias ( 10 ), estimando que se re-
quiera una vivienda por cada 5 personas nuestra necesidad -
de habitacifn de no cambiar la tasa real de incremento, se-
aunentari cada afio a razén de 345,000 casas y sGlo por te--
ner una idea aunque sea aproximada de la inversién necesa--
ria, si estimamocs un utdpico costo promedio de $ 50,000.00-
por casa se necesitarfian : $§ 17,z230.000.000.66, para cons--
truir esds casas anuaiments sin considerar el déficit ya --
existente y las obras de infraestructura que requiere y re-

querird todo el problema habitacional.

{ 16 ), Captacidén de Ahorros y su Aplicacién a la Vivienda.
Conferencia dictada por el Sr. Jaime Michaus, Presi
dente del Comité& d= Sociedad de Crédito Hipotecario
de 1a Asociacidn de Banqueros de MExico.



Por las elevadas cifras que representan la necesidad
de construcciones para habitacidn, no obstante el alivio-
que constitufrd el INFONAVIT con sus recursos, seguird --
subsistiendo un déficit creciente al que debe detenérsele
con otras mGltiples medidas econbdmicas y sociales que se-
interelacionan y que constituyen un verdadero reto para--
la eficiencia y capacidad de quienes confrontan la extre-

ma responsabilidad.

En cuanto a la construccifn de las casas, deben preci
sarse y reglamentarse sus especificaciones mejorando la ca
lidad y resistenéia con €l £fin de que se garantice una vida
fitil superior a los aifios del crédito que se concediera. Se-
invitd como un llamado a los inversionistas en bienes in-

muebles, para que realicen sus inversiones de manera més -

H'

orientada y preoductiva, procurando a la vez, que las inst
tuciones piblicas y privadas, den a2 conocer sus pianes y --
trabajos para efectuar la regeneracidn- . Tambi&én se preten-
de que las inversiones en bienes inmuebles, sean menos em-
piricas y cada vez mis dignas y profesionales.

La CANACO actiia como coordinadora de voluntades y es-
fuerzos. Sin enbargo, es de justicia hacer notar que tam--.

bién trabaja estrechamente en la redaccidén de 1la Nueva Ley



de Condominio , logrindose que por primera vez en México ,
una institucidn del Sector Privado , haya.contribuido deci
didamente al envio al Congreso de la Unién de una Nueva --
Ley de Condominios y un conocimiento mias amplio, por todos

los habitantes de las caracteristicas propias de esta sij--

tuacidn.

--00000--



CAPITULO _ITI

ESTUDIO DEL BANCO NACIONAL HIPOTECARIO URBANO
Y DE OBRAS PUBLICAS S.A. PARA CASAS
BARATAS



Ante este panorama al problema habitacional de Jlas cla
ses humildes de 1la Ciudad de México, se hizo urgente redac-
tar un proyecto de ley de habitacidn barata que hiciese po-
sible la elevacién del nivel de vivienda en el pais y espe-

cialmente en los centros urbanos.

En el pleno de la referida Comisidén de Casas Baratas -
( reunido a finales de 19234 ) sc tomb el siguiente acuerdo:

¢ 11 ).

1.- Prosiganse metddicamente las investigaciones rela
tivas al estado de la habitacidén barata en la Ciu
dad de México y las posibilidades de mejoramiento
que ofrece tales trabajos deberidn efectuarse prin

cipalmente alrededor de los siguientes puntos:

I.- Estudio de 1la Habitaci®n defectuosa actual.

II.~- Estudio de las condiciones familiares econdmicas
etc, de las clases populares en relacidn con las
rentas que pagan.

IIT.-Diversas formas de correccidn ae las habitaciones

. defectuosas.

IV.- Construcciones nuevas para diversos tipos de fami

lias en relacidn con sus condiciones sociales y -

econdmicas.

Por la actualidad y el interés que aGn tienen los pro - - -

( 1t ), BNHUOPSA, Estudio No. 1 Palabras del Ingeniero Fran
cisco Martinez Rohles.



blemas estudiados en esta investigacién, transcribimos al
gunas de las conclusiones a que se llegaron, ' La sintesis
de nuestras observaciones respecto a las habitaciones de-
las clases econdmicamente débiles, no puede ser mis depri
mente. Hemos recogido por toda la ciudad la imagen de un
proletariado urbano sin hogar, empujado de la atmbésfera -
mbrbida de las fabricas, al ambiente de vicic y epvileci-
miento de las cantinas, pulquerias, cabaretes, prostibu--
los, sin poder nunca gozar dei reposo que $6lo ofrece un

hogar limpio y acogedor...".

. ..Cuando ﬁenos unas 111,575 familias de la Ciudad -
de México o sea méds de millén y medio de sus habitantes -
en razén de sus ingresos relacionados con el precic de --
los arrendamientos, se ven obligados a vivir en habitacio
nes inadecuadas para la vida bumana ( 12 ). Es pues, pre-
ciso subsituir unos cien mil tugurios &n esta cjudad pa-
ra defender de la tuberculosis, del raquitismo, del al --
coholismo, del tifo, de todos los vicios, depravaciones ,
vilezas y enfermedades incubadas en pocilgas - vecindades

a mis de la mitad de sus habitantes.

*...La substitucifn de los actuales tugurios por habi

(12), BNHUOPSA, Estudio citado.



31

(12), A fin de apreciar la situacidn actual a nivel del D.F.

se dejaron para consideracidn los siguientes datos; -

tomados del Censo General de Poblacidn para el D.F.1970.

TOTAL

Segtn el No.

De
De
Pe
De
De
De
De
De
De

N -

oI - TS I - T A Y

Cuarto

Cuartos
Cuartos
Cuartos
Cuartos
Cuartos
Cuartos
Cuartos

Cuartos y mas

de Cuartos

por Ciento

vivienda Ocupantes Vivienda

100.00

28.76
25.50
16.64
11.80
6.60
3.89
2.40
1.53
2.88

100.00

25.21
26.09
16.63
11.93
7.08
4.38
2.81
1.87
4.00

por NGmero

1.219.419

350.681
310.90Y
202.985
143.861
80.504
47.442
29,247
18,630
35.160

Ocupantes
6.874.165
1.793.596

1.733.089
1.142.957

819.865
486.426
301.101
193.459
128.376
275.296

tacicnes adecudadas zntrzfia, el desenvolverse en una politi

ca social organizada, una actividad compleja que abarque: (13)

les de agua potable,

.a) .- potacién o mejoramiento de los servicios municipa

limpiz, pavimentos y acera.

b).- Determinacidn de tipos de habitacidén barata de 1las

cosas en que deban emplearse los diferentes que se establez

can.

( 13 }, BNHUOPSA, Estudio Citado.Palabras del Director del-

Banco,

(ng.

Francisco Martinez Robles.



c).- Planeacidn de un desarroilo articuiado y preci-
so para llevar a cabo la construccidn, adaptacidn, demoli

cién y reconstruccidédn de habitaciones baratas.

d).- Distribucién planeada previamente de los secto-

res industriales de la ciudad.

e).- Proyeccidn de toda una politica fiscal, econd--
mica y financiera de iniciacién, proteccidn y fomento de-

habitlciones barata-s por taunto de las que se deban a impul

o
I

so dz 1a iniciativa privada.

f).- Reglamentacidn de los arrendamientos de casas -

baratas a base de inspeccidn oficial y sanciones.

g).- Centralizacidn de estudios, datos, promocidn y -
propaganda en organismos que gocen de cierta autonomia, pe
ro también de la proteccidn y vigilancia de los poderes pQ

blicos.



Desde la fecha de su fundacidn, hasta el afio de 1947
el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas
S.A., concentrd sus esfuerzos y recursos al otorgamiento
de créditos para, obras y servicios piblicos, en conse--
cuencia fu€é con posterioridad a su segunda Ley Orginica,
cuando el problema de la lLabitacidn popular cobré impor-

tancia ¢n los programas.

La actuacién del Banco en estc aspecto, tanto por --
créditos otorgados, como por inveisibn directa y fideicc

misos, ha permitido obtener los siguientes resultados:

" En los afios comprendidos de enero de 1947 a octubre
de 1968, se han construido 46,623 viviendas, de las cua--
les el 57.7% son casas solas y el resto de tipo CONDOMI -
NIO. En su gran mayoria son de interé&s social y 1la inver-
<idn total Aasciende a 5,580.3 miliones de pesos, benefi--

ciando a 2€9.81¢ perscras.

Como se puede apreciar el CONDOMINIO, puede ser la pa
nacea al problema de la vivienda en México, ya que la co-
propiedad y la comunidad son frecuentes, pero el Condomi-
nio aparece apenas en la cuarta década de este siglo.Des-

de el afio de 1954 en que se reformé el articulo 951 deisr -



Cbodigo Civil ( 14 ) Para el Distrito y Territorios se ex
pidié la Ley sobre el REgimen de Propiedad y Condominio-
de los Edificios divididos en Pisos, Departamentos, Vi---
viendas o Locales, se intentd reglamentar esta situacidn
de hecho que habia comenzado a evolucionar ripidamente -

para satisfacer las necesidades habitacionales de la po-

blacién.

Tales disposiciones tuvieron la virtud de piasmar -
en normas estatales las estipulaciones elaboradas por -~
los particulares adecuindolas a 1las experiencias de las-

legislaciones extranjeras.

--00000--

( 14 ), La Nueva Ley del REgimen de Propiedad y Condominios,
Articulo 9571, del Cédigo Civil para el Distrito y Te

rritorios.



CAPITULO IV

DESARROLLO DEL <CONDOMINIO EN MEXICO



ANTECEDENTES

-

La tradicidn juridica mexicana que en materia civil
se remonta al Derecho Romano, todo empezd con €stej cono
cidisimos son los apotegmas latinos, nos dice Jerdnimo-
Gonzalez, presumiendo que la propiedad del suelo se ex-

tiende indefinidamente hacia arriba y hacia 2bajo. (15).

He aqui que podemos encontrar preceptos y definicio-
nes de una relatividad sensata y adecuada a 1as necesi-
dades de la vidé, en virtud del principio, " Tedo lo que
Se edifica cede al suelo'". El solar como las piedras y-
" materiales de construccién perdian su existencia inde--
pendiente quedaban sometidos a un dominio hipotético di
ferente y en caso de conflictes entre los titulares an-
teriores a la union el Derechu Cbjetivc decidia 1a con-
tienda a favor del duefio del suelo nor entender que 21-
edificio era una ccsa accesoria

3e ha querido también fundar la opinisn de que los-

romanos conocieron la divisidén de casas por pisss, en -

(15), Gonzalez Martinez Jerbénimo, Propiedad por Pisos,
P3ig.306




tres textcs del Digesto de Papiniano el primere, el se-’

gundo de Ulpiano y el tercero también de Ulpiano (16).

Papiniano, en su texto dice: "™ Tenia uno dos casas -
que tenian el mismo techo y las legd a dos personas dife
rentes, dije, porque me parecia 1o mias cierto que techo-
pudiera ser de los dos, de tal forma que ciertas partes-
del mismc fuesen privativas dc cada uno, pero gque no te-
nfian aceidn rec®procz2 para prohivir que las vigas ae la-

una estuvieran dentro de la otra parte...". (17)

EDAD MEDIA

A nuestro parecer surge la institucidén del Condominio
la imperiosa necesidad de la habitacidén y la imposibilidad
al crecimiento horizontal en las ciudades amuralladas de
esta edad, obligaron a fraccionar peor pisos y aln por ha
bitacionas Ya propiedad de las casas. ilay casas cuenta -
Jexrdnimo Gonzidlez (18), que por ser ya estrechas no se -
pueden partir de arriba a abajo, y en este caso hay que-
seguir las imperaciones de la ley que quiere que las ca-

sas se partan de una manera que no produzca perjuicios.

(16 ), Digesto.Libro XLII Titulo XVII pig 825 con motas
de Godorredo.

{ 17 ), Obra Citada, mismas paginas.

( 18 ), Gonzaiez Jerdnimo, Ob Cit. pdg 3006 y ss.



PRIMERA GUERRA MUNDIAL

Tras la primera guerra mundial de 1914 - 1918, las
circunstancias econdmicas experimentaron un brusco cam
bio que influyd en el problema de la vivienda.

El gran nGmero de casas destruidas por la guerra -
y la carestia de los medios de construccidn aunado al-
anmmento de la poblacidn fueron causas de crisis de ha-
bitacién lo que originé una fue:rte corriente legislati
va favorable a la propiedad por pisos.

Se.puede contar que el pafis que mas recientemente-

ha reglamentado la propiedad por pisos es México.



DESARROLLO EN MEXICO

Entre los muchos reinos y sefiorios que se fueron reu
niendo en los reyes de Espalia por herencias, casamientos
y conquistas se encuentran las Indias Orientales y Occi-
dentales, se formd para entonces la recopilacifén de Leyes
de los Reinos de las Indias en cuya legislacién no encon
tramos disposicidn qu: nos varezca aplicalbe a nuestra -
pmateria y se considera que en la Nueva Espafia no se cono

ci6é la divisidon horizontal de los edificios.

Tomando en cuenta l1a gran influencia del Cé6digo Civil
Francés o C6digo Napolebnico sobre el C6digo Mexicano es
evidente el articulo 1,120 ' Cuando los diferentes pisos
de una cosa pertenecieren a distintos propietarios, si --
los titulos dc prcpiedad no arreglan los términos que de-

ben contribuir a las obras> necesarias s¢ guardardn las re

glas siguientes : (19)

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y los de

mis cosas de uso comin, estarin a cargo de todos los pro-

(19), La Legislaci6n de MExico Independiente puede verse-
en la obra de Don Manuel Dublan llamada Colaccidén -
Completa de las Disposiciones Legislativas. Edic. ©
ficial XVIII, MS8xico 1876 - 1886.



pletarios, en propsrcidn al valor de sus pisos.
2.- Cada propietario costeard el suelo de su piso.

3.- E1 pavimento del portal, puerta de entrada, patio,
o entrada com@in a todos, y obras de policfia también comunes

a todos se costearan a prorrata por todos los propietarios.

4.- La escalera que conduce al piso, primero se costea-
T4 a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo ,
la que desde el piso prime+o conduce al <egnndo se costeari
por todos excepto por los duefios del piso bajo y asi suseci

vamente. ( 20 )

El anteproyecto y después proyecto de cinco Capitulos -
con sus respectivos articulos del Licenciado Gustavo Velaz
co en el que tomd en cuenta ademi3s de las legislaciones de
Cuba y Panamid las observaciones que le hizo la Secretaria-
de Gobernacidn v el Bancou Naclonal Hipotecario Urbano y dc
Obras P{iblicas, quedando asi plasmada la '‘Ley sobre el Ré-

gimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos

en Picos, Departamentos, Viviendas y Lccales'.

£ 20 }s was Durante la vigencia del Cédigo de 1870 se en--

tendifd que en 1la propiedad por piso ' cada propietario tiene



incontestablemente la propiedad separada exélusiva y abso-

luta del piso que le pertenece y ,

...las principales partes de la cosa tales como €l sue
lo, los cimientos, las paredes maestras, escaleras, techos,
y obra de carpinteria, que son Gtiles a los piscs, pertene

cen a todos en comGn y son indivisibles ".

Rincon y Miranda Manuel, pag 112.



NATURALEZA JURIDICA

Se caracteriza esta institucidn --nos dice, MATEO GUE
RRERO-- ( 21 ), por la multiplicidad de teorias que sobre
ella se han formado para establecer su naturaleza juridi-
ca atribuyé&ndole diversas concepciones segin el czso.

El paso de la propiedad de partes a la propedad de 1la
fraccidn del inmueble correspondiente no se efectua mis
que a la disolucidn de la sociedad, €poca en la cual, lcs
accionistas llegaron a ser realmente propietarios de la -
fraccién de inmueble que hasta entonces no les estaba mias
que atribuida o sea que la propiedad por piscs es como --
una simple comunidad de bieres aclarando que '"Al lado del
Condnminio absoluto. o sea el que porT pactcs o dispesicio
nes especiales no esta limitado en el tiempo ni en la ex-
tensidén de los aprovechamientos de la cosa y excluye el -
disfrute privativo del todo o parte de la misma en benefj
cio singular de uno de los conduefios existe una copropie-
dad diferenciada por disposicidn de la ley o por pacto en
tre los interesados, que les confiere facultades diferen=

tes sobre la cosa para su mejor utilizacidn, siendo compa

(21), Guerrero Mateo, (asa por Pisos, Diccicnario de Derg
cho Privado. Tomo I, Barcelona 1950,pag 808 y ss.



tibles el mantenimiento de la proindivisidn y el digfrute
independiente por los participes. Q sea que el mero hecho
de estar dividida una cosa en pisos, correspondientes a -
diversas personas, no borra la comunidad real y efectiva-

de la totalidad de la finca.

-

Como consecuencia de lo expuesto serfia que en =1 Con-
trato. de Compra-Venta ( 22 ) deberan figurar forzosamente
las caracteristicas esenciales:

‘a).- Descripcitn del edificio en general.

b).- Valor del Inmueble

c}.- Descripcién del Departamento, su ndmero, situa--

cién , medidas, colindancias, piezas de que< cons
ta y demd3s datos para identificarlo.

¢).- Valor del Departamento
e).- Destino que se le vava a dar

f).- Por ciento que le corresponde en el valor total --
del edificio.

g).- Forma de contribuir a los gastos generales.
h).- Bienes y Servicios Comunes
1).- Reglamento de Condominio y Administracidn

j).- Precio de Venta y forma de pago.

by
L)
"
!

Y demas datos que se consideren necesarios.

(22), Diario Oficial del 28 Diciembre de 1972, Articulo 4do.



SOCIEDADES INMOBILTIARIAS

Esta nocidn tomada en sentido amplio, significa sim-
plemente una sociedad en la cual el objeto social propia
mente dicho se encuentra constituido, por operaciones --
que tienen relacidén con inmuebles o sea que se manifies-
tan las actividades mas diversas:

“Administracidén de los edificios, diandolo en arrenda
miento, construir inmusblscs o adguirirlsos con el fin de-
arrendarlos o venderlos, adquirir bienes inmuebles espe-
cialmente terrenos para su venta con la respectiva plus-
valfa, lotificar terrenos, crear nuevos fraccionamientos

construccidén de casas populares y tantas cosas mas'.

PROPIEDAD EXCLUSIVA SCBRE EL DEPARTAMENTO

Para que un edificio pueda dividarse en departamentos
€c requisito esencial, que la Aivisidén que se lleve a ca-
bo sea organica, es decir, el depértamenro debe presentar
Ccierto grado de sustantividad e independencia con relacién
a los demas para que pueda ser objeto de un Derecho de --
propiedad independiente. Algunos autores como Félix Alva-

rez Cascos (23), opinan que:

(23), Alvarez Cascos Félix, pdg 257



“"Lo que en un piso hay de propiedad privativa, es dé-
cir, no compartida con nadie, a favor del que se llama su
dueiioc es nada, o c;si nada, porque si se tiene en cuenta-
que las paredes que limitan en sentido vertical son comu=
nes de todos, si se tiene en cuenta igualmente que lo que
en realidad es piso, es decir, la parte de techo ladrillo
o de otra materia sobre 1la cual se pisa es 6 puede ser a-
la vez techo del piso inferior, y el techo propio es al -
mismo tiempo suelo del piso que esta encima, hay en este-
caso una especie de medianfia horizontal y a semejanza Jde
lo que ocurre con la otra no €5 duefio del piso de arriba-
ni de abajo, six;o los dos, y como consecuencia, lo Gnico-
que puede llamar suyo, Yy de nadie més, el titular del pi-

so es el aire que entra y sale por las ventanas'

En este sentido opuesto se expresa Manuel Battle Vaz-
quez ( 24 }, quier gpina que una concepcidn como la del =

autor antes citado peca de ser demasiado material.

El derecho que a su propiedad exclusiva se confiere ,
"es la posibilidad de 1la vivienda o de instalaci6n de in-
dustria en forma que mi3s duradera y sb6lida que la simple-
relacién de arrendamiento; en l1la pousibilidad de inver --.

stén de ahorro, la ocasién o fuente de venta, la posibili

(24), Battle Vazquez Manuel, pigs 136 y 137



dad crediticia y de uso unido a una cierta disposicidén ma
terial aunque minima, de ciertos elementos constructivos-
y desde luego de ciertos elementos accesorios y pertenen-
cias™... por lo pronto, el pavimento de cada habitacién -
entiende la doctrina, es de propiedad exclusiva del duefio
de esta y se entiende que puede cambiarlo cuantas veces le
plazca, las obras interiores, pilas, cocinas, construccio

-
nes de higiene, ademis la costumbre consagra la posibili-

Jdad de un uso.

Nuestra Ley establece que "El propietarioc de un piso,
departamento, vivienda, local, puede usar, gozar y dispo--
ner de €1 con las limitaciones y prohibiciones de esta Ley
y con fés demids que se establezcan con las Escrituras, y -
los Articulos del Reglamento de Condominio y Administracidn

respectivo".

Cada propietario podri hacer toda clase de obras y re
paracidn del iuterior Jde su piso ¢ departaments, vivienda-
o local, pero le estarid prohibida toda innovacidén o modifi
cacidén que afecte a la estructura, paredes, otros elemen--
tos esenciales del edificin ¢ que pueda perjudicar a su se

guridad, soliidez, salubridad, o comodidad’.



Tampoco podri abrir luces o ventanas, ni pintar o deco
rar la fachada ¢ las paredes exteriores en forma que desen-

tone el conjunto o que perjudique la estética del edificio.

DERECHO SOBRE LOS BIENES COMUNES

Se ha asentado que el duefio de un Departamento es pro-
pietario exclusivo de &ste y copropietario de los bienes co

-y

nunas,

Ahora ; qué se debe entender por bienes comunes?, desde

luego existen diversos criterios:

Segiin Prohudon, " Todo lo que constituye las partes --
esenciales del cuerpo superficiario de la construccidn que-
da necesariamente comGn e indiviso entre los propietarios -

de los pisos diferentes™ ( 25 ).

Para Negri, son bienes comunes ' Los que considerados
necesarios e indispensables para cl fIn propuestc, no se -
Qallan sometidos a la voluntad de uno o varios procpietarios
sino a la decisibén del conjunto de todos €llos en la forma

Y por el 6rgano que la Ley ha creado con ese objeto”™ ( 26 ).

( 25 ), Prohudon, Pagina 18.
( 26 ), Negri A. José. Pdgina 53.



Un criterio general es el que se dice:"se consideran
comunes las partes del edificio necesarias para la existencia
seguridad y comodidad de acceso , recreo , ornato o cual - -

quier fin semejante.

Desde luego este es e1~criterio a que debemos atener-
nos para considerar como bien comin a cualquier parte del edi
ficio sobre 1la jue huticre duda acerca de su naturaleza , ya
sea privativa o comin , por el silencio de 1la ley , de las es

crituras y del Reglamento de Condominio y Administracidén .

Para abundar en el tema, diremos , que el Articulo --
18 de la Ley de Propiedad Horizontal dispone de que cada pro
pietario podré servirse de 1los bienes comunes conforme a su -
naturaleza y destino y ordinarios sin restriungir v hacer - --
mis oneroso el derecho de los demds. O sea que la ruota de co
propiedad sobre los bienes comunes debe constar desde luego -
en la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad y Condo
minio asf lo dispone expresamente la Ley, al fijar correcta -
mente la cuota de copropiedad , reviste gran importancia, pues
no solamente es esencial para determinar el porcentaje que en
el Derecho de Copropiedad sobre los bicnes comunes tendrin --
los dueiios de los departamentos sino que también servira parva
fijar 1lcs gastos en la propcrcidénm en que deben coentribulir y -

COn que se cuenta para los gastos generales del edificio y el



Se comnsideran comunes las partes del edificio ne-
cesarias para la existencia , seguridad y comodi-

Gia dC aLceso , rewerco , ornato , o cualquier fin

SCI ¢ mte,



nimero de votos con que contarin en la Asamblea dc Copro--

pietarios.

. B 3
-UBLIGACIQNES DE LOS BUER®S- DB LOS DEPARTAMENTOS

Este tipo de obligaciones se podrd dividir en dos -

grandes grupos.

I.- Obligaciones de los propietarios con relacibdn

al Departamento y .

II.-Obligaciones de los prorietarios con relacibn a los

bienes comunes .y Sservicios comunes.

Primeramente veremos las obligaciones con relacidn al

departamento , por actos , obras y gastos derivados de sus --

Porciones privadas se reducen segin H. Racciatti ( 27 ), -

( 27 ), Racciatti Hernin, P&Agina 139 y demis autores que -
cita.



a), Atender a los gastos de conservacifn y reparacidn

de sus departamentos.

b), Efectuar el pago de los impuestos y derechos fisca

les.

c), Abstenerse de ejecutar actos que afecten las nor--

mas de convivencia,

Serﬁﬁ por cuenta de los ‘respectivos propietarios las -
obras que requiera su departamenio ccn relz2cibn a la seguri
-dad del edificio y deberid también abstenerse de tcdo acto,-
atin en el interior de su propiedad, que impida o haga menos
eficaz la operacidn de los servicios comunes y estard obli-
gado a mantener en buen estadoc la conservacibém y funciona -
miento de los servicios propios. Ademds al pago de los im--
puestos sobre la propiedad raiz es obligacifm que alcanza -
a todos l1os duefios de inmuebles y por lo mismo a los propie

tarios de los distintos departamentes de un edificio.

Por lo que toca a los derecheos por servicio de agua, -
la Direccidén de Aguas y Saneamiento del D. F. ha seguido es
te. sistema , se instala un medidor general a la entrada del
edificio y medidores a cada departamento particulares des-
de luego llegadu el momento de calcular los derechos adeuda
dos se deduce de la cantidad que marque el medidor general,

la suma de las cifras que aparecen en todos y cada uno de -



los medidores particulares con esta operacidn se obtiene

.

el consumo de las partes comunes.

Como punto segundo, las expensas por Administracién,
Teparaciones y conservacién de los bienes comunes asi co-
mo los gastos originados.en razbén de innovaciones o mejo-
ras del edificio comGn, estén en el sistema de propied;h por
pisos o por departamentos a cargo de los distintos propie
tarios del inmueble en proporcidén al beneficio directo y-

estrictamente material que cada unc reciba del aprovecha-

miento de los mismos.

I

Para abundar sobre el tema tenemos que decir que di--

vidir los gastos originados en el condominic en dos grupos,

-
"

gastos normales y gastos eventuales.

LOS NORMALES, son aquellos que se efectlan para pode} uti
lizar y conservar los bienes comunes siempre que no impli
quen una ai%eracién o modificaci6n esencial a la naturale
za de 1los mismos como ejemplo de gastos normales, hay &ue
contar los sueldos de personal, administrativo, y de vigi
lancia, gastos de funcionamiento como bomba de agua, aser

sores, iluminacibén, limpieza y otros.

LOS GASTOS EVENTUALES, como reformas, modificaciones, al-

teraciones, que son necesarias hacerse a los bienes comu-

nes,

Como se ha mencionado anteriormente estos gastos de



berin ser soportados por los propietarios de los departamen

tos.

ADMINISTRACION

El reglamento de copropiedad, afirma Julien Meyer (28)
fija las reglas que deben seguirse para asegurar el buen --
funcionamiento de los servicios del inmueble y las obliga--

ciones de los copropietarios.

Cualquier Ley. y la de propiedad horizontal no escapa-
a esta regla, se encuentra en la imposibilidad de regir todas
las situaciones de prever todos los casos infinitamente varia

dos, que se presentan en la préctica.

En consecuencia, el texto legal debe ser redactado en -
términos generales y por esto, en cada caso particular se ha
ce sentir la necesidad Jde establecer ur reglamento especial-
adecuado al inmueble, en el que se limite la extensibén de --
los derechos y de las obligaciones de cada uno de los duefios
de los diversos depaltamentos y en 1 gque se enuncia de mane
Tra tan precisa como sea posible la modalidad del funcionamien

to de los servicios del inmueble dividido por departamentos.

( 28 ), Mayer Julien, p&gina 9,



La Ley exige que el Reglamento determine ‘cuando menos

los siguientes puntos:

a).- Forma de designacidn,de facultades del adminis--
trador.
b).- Bases de remuneracidn del administrador y de forma

de su remocidn.

c).- Forma y ﬁroporcién de la aportacifn de l1os propie
tarios a gastos comunes.

d).- Forma de convocar la asamblea de propietarios en-

-» ¢as6 necesario persons que presidiri-la reumifin y
las mayorias necesarias para adoptar resoluciones
no tréténdose de las cosas que la Ley exige una -
mayoria determinada.

e).- Y en general, la fijacién de los derechos y las -
obligaciones de cada uno de l1os propietarins, es-
pecificamente con la mayor claridad las partes --
del edificio que de uso comin son, y las limita--
ciones que queda sujeto el ejercicio del derecho-

de usar tanto los bienes comunes como los propios.”

Estimamos que aGn cuando la alteracidn del reglamento-
no signifique modificacién al dominio, la Ley deberia conte
ner un precepto en el que se oraenara la inscripcidn de cual
quier reforma que sufriera la Escritura Constitutiva del RE
gimen com 1o que se censeguiriz la buena informacidn de los

terceros acerca del porcentaje que el departamento represen



ta en el valor total del edificio y consecuentemente de
la proporcidn en que participa en la copropiedad de los
bienes comunes y en los gastos generales del edificio -
del destino general del edificio y servicios comunes y-
de los derechos y las obligaciones contenidas en el re-
glamento o en cualquier lugar de la escritura constitu-
tiva del Ré&gimen de Propiedad y Condominio.

»

Pero ademés de estos requisitos impuestos imperativa
mente per la Ley, "Existen dice Negri ( 22 }, otios muchos
aspectos en la vida del consorcio que deben ser contempla
dos en el reglamento y que adquieren sefialada importancia
en el desenvolvimiento de la propiedad en Condominio". es
tos puntos son, "En general todos los aspectos de la con-
vivencié, sean estos de caricter juridico econémico o mo-
ral o simplemente relativos al decoro, tranquilidad uso y

goce del edificio comGn".

Cada edificio en particular tendri caracteristicas -
especiales distintas de todos los dem3s y por lo mismo de
beri elahorarse un reglamento para cada caso concreto,sin
embargo, hay puntos que puden ser iguales en todos los e-

dificios.

( 29 ), Negri A. Jos&, Obra Citada, pigina 146.



CONVOCATORTIA

La Asamblea de copropietarios, dice Hernan Raccia
tti ( 30 ), debidamente convocada y obrando dentro de
sus atribuciones legales y reglamentadas, es el 6rga-
no supremo ejecutivo, y en caso judicial o arbitral ,
a quien incumbe la determinacidén de las bases esencia
les que en cada cos9o 2cberdn respetarse, a fin de ase
gurar y velar por la buena marcha y normal funciona-

miento de todo lo atinente a la comunidad.

Las convocatorias se harin por el Administrador --
cuando menos con tres dias de anticipacidén a la fecha

de la asamblea recogiendo las firmas de los copropie-

tarios o sus representantes para coanstancia.

ASAMBLEAS

Alguien debe hallarse jerirquicamente, por sobre la
autoridad del Administrador que no es definitiva, sino-

un simple mandatario del consorcio alguien debe fijar -

( 30 ), Racciatti Hernan, Cbra Citada, pag.200



su retribucién, y lo que es miAs importante alguien debe fis
calizar su cometido y tener facultades para removerle en ca

sO necesario.

Ese organismo o autoridad superior sobre la actuacidn-
del administrador no puede ser sino la ASAMBLEA que es la -

expresién juridica y legal de todos los propietarios.

Se da el caso de dos tiﬁos de Asambleas, ellos son:

ORDINARIAS vy,
EXTRAORDINARIAS.

LAS ASAMBLEAS ORDINARIAS, seridn aquéllas que deben reu
nirse obligatoriamente cuando menos una vez al afio y en las
que se conoceri el informe del administrador, se revisara -
€én su caso propuesto de gastos para el afio siguiente, en su
caso, las cuentas que debe Trendir el mismo administrador y-
se deteriminard la forma en que se arbitraridn los fondos ne-

nesarios para cubrir Jlos gastos.

LAS ASAMBLEAS EXTRAORDINARIAS, se convocaridn en cual--
quier €poca del afio que se estime conveniente y tratarin --
de todos los demids asuntos que no estén reservados para ---

las asambleas ordinarias.



QUORUM

Por lo que respecta al qliorum necesario para que una
Asamblea se considere legalmente instalada, la Ley es o
misa, y por es0 se cree gue en el Derecho vigente puede-
vilidamente reunirse una Asamblea, cualquiera quz sea el
ntmero de copropietarios presentados a ella, Y sin que -
tenga relevancia alguna el hecho de que se haya instala-

do en virtud de primera o ulterior convocatoria.

VOTACIONTES

El voto - dice Nubjle - ( 31 ),"consiste en la decia
racién de voluntad de una perscona fisica con el fin de -
constituir la voluntad colectiva de un ente, afin -si éste

esta desprovisto de personaiidad jurfdica’..
El derecho de voto en la Asamblea constituye sin duda

uno de los derechos miAs importantes del duefio de un de--

Partamento " Cada propietario dice, la ley, gozarid de un-

( 31 ), Nobile Gustavo Adolfo, Obra Citada, péag.31



nimero de votos igual al porcentaje que el valer de su
piso, departamento, vivienda, o local, represente en -

el total del edificio.

Seguramente considerando que es de elemental pruden
cia establecer que el cémputo de los votos se hari ex--
clusivamente en proporcidém al valor de cada unidad con

relacién al valor del comnjunto. -
En algunos asuntos seri necesaria la unanimidad en-
otros serd precisa una mayoria calificada segin el asun

to a resolver.

COMITE

Es muy usual que en €l Reglamentoc de Condominic ¥ --
Administracién se organice un consejo de propietarios en
cargados de vigilar la gestién del Administrador, y de -
velar por la buena marcha de las relaciones entre los pro
Pietarios a este consejo, se le conoce como COMITE y vie-
¢ a ser por si decirlo un organo de Administracién inter
Bedio entre el Administrador y la Asamblea de Propietarios

Sus facultades serdn Gnicamente las qQue le sefialen en el-



Reglamento o en la Escritura Constitutiva.

Su cresacidn es recomendable en aquellos casos en los -
que exista un nimero considerable de departamentos de un --
edificio. Desde luego su funcidn serd meramente consultiva,
no reemplaza ni uno ni otro organismo lega;, su existencia-
responde al hecho practico de que no es posible que el Ad--
ministrador deba recurrir a la Asamblea en cualquier caso -
de duda o de dificil solucidn o interpretacidn o éomprometa
bajo su solo criterio los intereses de la comunidad, ademis
de que no es posible de que la Asamblea se reuna mis © ®enos
a menudo, pues la convocatoria requiere tiempo y trimites -

que muchas veces no los justifica la importancia del asunto.

La presencia de este organismo allana y facilita gran-

demente la gestidén del Administrador.

Es un cuerpo constitufdo por dos o tres copropietarios
Que actGan gratuitamente y reciden indispensablemente en el

edificio.



LA DISOLUCION DEL REGIMEN:

En nuestro Derecho vigente, la disolucifén del Régimen
de Propiedad y Condominio s610 puede llevarse a efecto --
por tres causas:

l.- La voluntad unidnime de los propietarios

2.- La destruccidn del edificio

3.- La Ruina o vetustez del inmueble.

Poco hay que comentar en realidad del primer motivo,--
"La voluntad uninime de los propictarios en ejercicio del-
dominio del inmueble dice - Negri- ( 32 ) no conoce limita
ciones toda vez que las decisiones que se adoptaran no con
trarién las disposiciones de 1la Ley... que pueden conside-
rarse de 6rden pGblico. Sin embargo o en perjuicio de lo -
Que acabamos de afirmar, creemos que cuando exista sobre
€L inmueble sujeto al Regimen de Propiedad y Condorinio al
gn gravamen real, especialmente una Hipoteca sera indis--
pPensable obtener el consentimientc del titular de ese dere

cho Real para poder realizar la disolucién del R&gimen.
Por 1o que correspcnde a la Segunda Causa, 1la destruc-

€idn de una parte del inmueble que Tepresente cuando menos

las tres cuartas partes del valor total del edificio.

(32) I = =~ = £,
» Negri A, Jose, Ob Cait, Pig. 150



Si el titulo ne dispone otra cosarpara decidir la --
reconstruccién del edificio en Condominio nc basta la ma-
yoria sino que es necesario el consentimiento un&nime de-
todos los Conddminos porque ninguno puede ser obligado a

reconstruir.

En caso de la tercera causal, seria la RUINA o VETUS
TEZ del edificio, 1la mayoria'de los propietarios, podri--
decidir la demolicidén y venta de los materiales o la Tecons
truccién. Si optare por esta la minoria no podrid ser obli-
gadd a contribuir a &lla, pero los propietarios que hagan-
mayoria podrin adquirir las partes de los disconformes se-

gn valuacidn judicial.

Las formalidades que debe revestir la disolucién del
Régimen son las mismas que se deben seguir para revocar -
la declaraci®n de voluntad por medio de la cual se consti

tuye el Condominio.

-=-000c00--



CAPITULO vV

EL ADMINISTRADOR



El Reglamento de Condominic y Admimistracidén obliga-
toriamente deberi coniener la forma de designacibén y las-

facultades del administrador.

Dispone que los edificios sujetos a este Régimen se-
rdn administrados por la persona fisica o moral que desig
ne la mayoria absoluta de los propietarios, si la Asamblea
se refine en virtud de.primera convocatoria o la simple ma

yoria de é&sta se reline por segunda cita.

Conforme a nucstra Ley, puede desigrarse coma Adminis
trador a uno de los propietarios o a un tercero extrafio --
del edificio. El primer proyecto redactado por el Lic.Ve--
lazco establece que mientras el nGmero de propietarios no-
fuera mayor de diez la Administracién podria desempefiarse-
POT un propietario. Pero en proyecto y en la iniciativa --
Presidencial se suprimié este limite dejando a la voluntad
de les interesados el nombrar como administrador a un pro-
Pietario o a un extrafio. Es .indudable que cuando se trate
de edificios compuestos per pocas unirdades sea mAs conve--
lliente y econdmico designar como administrador a uno mismo
de los pPropietarios; pero en los edificios en los que haya
gran ndmero de iocales, seri preferible contratar a una --

Persona especializada en la materia.

La Ley no es prolija al enunciar las facultades del AD



ministrador s6lo establece lineamientos generales, por es
to es conveniente precisar en el Reglamento, de la manera

mis completa posible, las atribuciones del Administrador.

"Suele decirse -ensefia Nobile~ ( 33 ), que la activi
dad del administrador es doble: EJECUTIVA, que se ejerci-
ta en el interior del Condominio y REPRESENTATIVA, que se

refiere al exterior'.

L)

También se suvle Jdecir que afln el Administrador del-
Condominin es el Organo ejecutivo frente a la Asamblea --
que tiene funciones de 6rgano dispositivo, pero esta dis-~
tincién no es exacta. Sin embargo puede ser Gtil como con
cepto directivo, donde existe un reglamento especial de -
condominio seri &ste quien determine las distintas compe-

tencias de los 6rganos administrativos del Condominio.(34).

Para abundar diremos que se sigue un criterio sistemid

tico de las atribuciocncs del Administrador.

I.- Funcidn Ejecutiva

II.- Funcidn Representativa

{ 33 ), Nobile Gustavo Adolfo, Obra Citada, pégira 154.

( 34 ), Idem, pagina 155.



Dentro de la funcidn EJECUTIVA, consistente en cuidar
y vigilar los bienes y servicios comunes, y atender y ope
rar las instalaciones y servicios generales.

Estas funciones deberid desempefiarlas el Administrador
procurando siempre que proporcionen las mis ventajas posi
bles a los Condominios.

Ademas velarad por la observancia de las disposiciones
de 1a Ley y las del Reglamento de Condominio y Administra
cibn.

El Administrador deberid;ecabar de los Prepietarios -
lo que a cada uno corresponda en los gastos comunes del -
inmueble.

Seri conveniente prever en el Reglamento las facuita-
des del Administrador relativas a la forma de llevar a ca
bo 1a Contabilidad, los Libros , etc. etc. Puede también-
encargarsele de la guavrda de la Escritura Constitutiva --
del Régimen de Propiedad y Cendominio y de los demis decu

mentos relativos al inmueble en conjunto.

La Funcidén REPRESENTATIVA, se puede dividir en dos --

grupos:
A) .- Representacién frente a los terceros en general

Vg€- para celebrar un contrato a nombre de los condémines:

B).- Representacibn ante los Tribunales ya sea que



los Condéminos sean actores o demandadores.

El Administrador tendra facultades de representacidn
de un apoderado para administrar bienes y para pleitos y-
cobranzas pero no los especiales ¢ que requieran clatGsula
especial salvo que se le confieran por el reglamento o -
la Asamblea. Este cargo gs de confianza y por lo tanto no
es delegable. A lo mis el Adpinistrador pecdri encargar a-
ntra persona la ejecucidn de algunns trabajos, asumiendo-

siempre plena y pcrscnalmente la responsabilidad.

L ]
Las medidas que tome y las disposiciones que dicte el
Administrador dentro de sus facultades, seridn obligatorias
para todos los propietarios, a menos que la Asamblea los -

modifique o revoque.

E1 Administfador inmobiliario debe procurar diferen--
ciarse porque no es un simple administrader, ya que no sé
lo se limita a cerrar cperaciones, su labor se eleva a la
categoria de consultor, asesorar, de verdadero guia; lo -
que plasma no en un simple acto de corretaje sino en una-
operacidn bensficiosa para las partes a que su profesidén-
estd8 sirviendo. E1 mercado inmobiliario mexicano presenta
facetas muy distintas a las que observaban hace aproxima-

demente dos décadas. E1 Administrador se esti desarrollan



do en tiempos nuevos ya que debe enfrentarse y saber resol
ver los problemas que la cxpansién enorme de la economia -

en los Gltimes 10 afios le presenta. ( 35S ).

La glosa de materias para la formacién de Administra-
dores de Unidades Habitacionales , viene a ser un grén ade
lanto en esta rama de la Administracidn, ya que es impartl
da por la Asociacidén Mexicana de Administradores y Agentes
Inmobiliarios, dando de esta forma seguridad y confiabili-
dad en las inversiones gue s& desee hacer.

. ¥ =
Relacién de materias para formacién de Administradores en

Unidades Habitacionales

I.- Panorama geheral de la funcibén del Administrador
de las Unidades.

I1.- Disposiciones Juridicas relativas a la vivienda-
humana .

III.- Organizacib6n y manejo de la Oficina Administrati

va.
1IV.- Contabilidad, Crédito y Cobranzas.
V.- Organizacidn y manejo de personal

VI.- Mantenimiento y preparacién de Edificios.

VII.- Relaciones Humanas.

(35 ), A.M,A.A.I. Asociacidén Mexicana de Administradores
y Agentes Inmobiliarios.



-

Especificacién de materias que debe atender en aprendizaje
un Administrador de Unidades Habitacionales.

I.- Panorama General de 1a funcidén del Administrador -

de Condominio o bien 'nidad Habitacional.

1.~ Concepto de Administracidn;
2.- La Administracidén PGblica,
3.- La Administracidn Privada,

a)
b)

Negociacidén Mercantil
Inmuebles

4.- La Administracidén de Empresas

II.- Bisposiciones Jurfidicas relativas a la Vivienda.
1.- Preceptos constitucionales sobre la propiedad privada,

20-

Regulacibén de l1la propiedad privada en el Codigo Civil,

3.- Disposiciones Administrativas,

a)

Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de-
Inmuebles, para el Distrito y Territorios Federales,
Reglamento de las Construcciones,

Reglamento de Policia,

Reglamento de Limpia,

Ley de Contaminacifun Azbiental: Reglamentos,
Legislacisdn Sanitaria,

Nociones sobre Legislacidu Fiscal,

Impuesto Predial

Derechos de Cooveracidn,

Derechos por Servicios de Agua Potable,

Ley del Timbre: Arrendamiento y Venta de Inmuebles,
Impuesto sobre la Renta. -



II1.- Organizacién y manejo de la Oficina Adminis
trativa

a) Documentacidn

b) Archive

c) Correspondencia

d) Formularios reglamentos para Ccndominios
e) Libros Actas.

IV.- Contabilidad Crédito y Cobranzas

1.- Nociones Generales de Costos
2.- Inventarios

3.~ Compras

4.- Nociones sobre el presupuesto
5.- Informes de . cfedito

6.- Garantias del Crédito

7.- Documentos que acreditan derechos pecuniarios
8.- Tftulos Ejecutivos

9.- Crédito Bancario

10.-Fianzas

11.-Seguros

12.-Cocbranzas extrajudiciales
13.-Cobranza judicial
14.-Liquidaciones y recigos

V.- Organizacion y Manejo de Personal

1. -Seleccién de personal

2.- Distribucién del trabajo

3.- Eficiencia da los servicios

4.- Disposiciones socbre el contrato de t:abzjo



5.- Disposiciones de Seguridad social

VI.- Mantenimiento y Representacidn de Edificios

1.- Problemas de las construcciones verticales

2.- Problemas de las construcciones horizontales

3.- Problemas arquitectdnicos

4.- Representacidén de Inmuebles

5.- Mejoramiento de Inmtiebies

6.- Técnica de Almacenamiento de materiales

.~ Relaciones con Cuntiratistas y prestadores de Servi-
cios

VII. RELACIONES HUMANAS

.- Principios sobre la comunicacidén humana
.- Problemas de la convivencia humana

.- Relaciones con las autoridades

4.- Relaciones con el personal

.- Relaciones con el ptGblico

ROTA Ei temaric anterior es simplemente enunciativo y com-
prende las materias que se estiman indispensakles para ia-
preparacidn de este tipo de Administradores de Condominio-
0 Unidades Habitacionales

El Contenido de cada uno de los temas serd el que estrecha
mente necesite conocer el estudiante, evitando que se ex -

tiendan las exposiciones a datos que no sean bésicos y ele
mentales. ( 36 )

(36), Carrera, nueva propuesta por la A.M.A.A.I. en concox
dancia con el INFONAV1IT, en la Cuarta reunidn anual-
del 27 de Enero de 1973, en Cd. Juarez.



Formacidén e Implementacidén del Vehiculo Didictico

Se estudiarda cuidadosamente el contenido que deberin
tener los cursos, limitindolos a lo -indispensable para e
vitar esfuerzos innecesarios de condensacibén de patte de:!.n
alumno y asegurar la posibilidad de instalar, al final --
del curso, exidmenes totales, garantizéndosé asi la cali--
dad profesional del Administrador mexicano de Condominios

o Unidades Habitacionales.
Los pasos a seguir:

a) Revisib6n de estudios y comprobacifén de haber acre-

ditado los grados de secundaria o prevocacional.

b) Establecimiento de un aula experimental para 1la va

lidacidén de 1los temas y métodos dididcticos.

) Elaboracisn de los textos que deberin contener la-

Bateria indispensable.

d) Establecimiento de etapas dentro del curso; permi-

tiendo asf al otorgamiento de una licencia temporal de ad

Rinistrador a los alumnos que hayan aprobado la primera e

tapa. -

e) Instalacién de sistema de persecucién para invali-
dar licencias temporales otorgadas si los alumnos ng com-

. Pletan etapa siguiente en tiempo predeterminado.



f) Creacidn de la licencia de Administrador de Condo
minio o Unidad Habitacional, misma que deberi ser otorga-
da por autoridad competente a la persona que haya aproba-

do en curso total.

g) Instalacidén de proceso de resello de licencia, o-
bligando asf a los Administradores recibidos a una actua-

lizacifn continua de sus conocimientos.

h) Preparar textos espegiales para impartir cursos -
por correspondencia y organizar personal que efectlie los-

examenes.

ORGANIZACION

Se cstima conveniente crear un patronatn que elabore,
revise y controlie el plan de estudios, ias coundiciones de-
ingreso, la realizacidén de ios curscs y la eficacia de los

eximenes.

FINANCIAMIENTO.

Respecto del financiamiento de la Academia, incluyen
dc el material y aprendizaje, debe ser a cargo de organis
mes descentralizados como son el INFONAVIT, INDECC, FOVI,
la Asociacién de Banqueros de México y demis Institucio--

Nes similares. ( 37 ).

( 37 ), Idem, Nueva Carrera, Cuarta Reunién.



RESPONSABILIDAD DEL ADMINISTRADOR

Por la glosa de materias anteriormente vista se deduce
la gran responsabilidad del mismo, y como puede darse el ca
so, afirma Gomez Gil ( 38 ), de que una Administracidén defi
tiente -por no cumplir las reglas establecidas para la buena
marcha del régimen- pfoduzca graves consecuencias, hay que-
considerar los dos tipos de responsabilidad en que puede in

currir el Administrador, catalogados asi:

A) De fndole PENAL, cuando en.su conducta haya mediado
L

dolo, o simplemente culpa.

B) de Indole CIVIL, por los dafios y perjuicios que su-

conducta pueda ocasionar.

La principal obligacién del Administrador es la de ren
dir cuenta anualmente a la Asamblea ordinaria de su gestibn

durante el afio antcrior.

Las lLeyes Mcrcanctiles establecen para el Administrador
de las Sociedades la cbligacidn de constituir una garantfa
Para su manejo; no asi para el Administrador de Condcminio

~para el cual la ‘Ley no preve ninguna garantia.

(38 )., Gomez Gil Manuel Orlando, obra Citada, pdgina 221



Sin embargo dice Nobile esto no significa que el Re-
glamento de Condominio no pueda establecer, éspecialmente
en los grandes condominios y para los Administradores ex-
trafios al condominio, una garantia id6nea para responder-
por su gestidn. Si se piensa que tal vez se trata del ma-
nejo de sumas importantes de millones de pesos se veri --
que resulta sumamente Gtil establecer para los Administra
dores de los grandes condominios una garantfa ya que mu--
chas veces la ligereza de los condominos conffia a extra--
flos la.Administracién sin asegurarse de la capacidad y --

rectitud de €llos. ( 39 ).

REMOCION

Salvo que el Reglamento disponga otra cosa, el Admi-
nistrador que para este efecto se equipara al Gerente de-
uma Sociedad podra ser removido libremente por el voto de

la mayoria de los propiecarios, &s decir:

Por mayoria absoluta ( la mitad mis uno ), asi la A-
samblea se reGne en virtud de primera convocatoria o por-
simple mayoria, si la reunién se celebra por Segunda o ul

terior convocatoria.

(39 ), Nobile Gustavo A., obra citada, pdgina 221.



Para abundar en este tema se puede apreciar que el Ad
pinistrador viene a resultar ¢l instrumento de eficacia --
que hard factible el funcionamiento regular de los Condo--

pinios y Unidades Habitacionales.

El esmero que ponga en la realizacidn de sus trabajos
el tratamiento del personal a sus 6rdenes, .1a imagen que -
adquiere frente a sus conddmines y a las autoridades sus -
conocimientos técnicos sus reglamentaciones, leyes fiscales,
cuestiones arquitectdnicas, de ingenieria de Salubridad y-
de Urbanismo y en General su preparacidn para resolVer los
problemas éotid.ianos a los que tendria que enfrentarse, se-
rin condiciones definitivas para el &xito de su labor y --
consecuentemente, para la evolucién de los regimenes Juri--
dicos que tanta importancia tienen para resolver el p“robig

1 habitacional de una Ciudad que crece en forma inconteni

ble.

--00000--



C APITULO VI

CONJUNTOS HABITACIONALES EN LA CIUDAD DE MEXICO

CONJUNTO JARDIN BALBUENA



PROGRAMA BUENA VIVIENDA DE 1965 - 1970

CONJUNTOS HABITACIONALES EN LA CIUDAD DE MEXICO

-~

La Gerencia de Habitacidn del Banco Nacional de Obras
j Servicies PGblicos S.A ( 40 ), esta llevando a cabo un +-
proyecto Piloto de Mejoramiento de Vaivienda cuyos resultados-
2 la fecha se ;intetizan en la presente , dedicada a dar a --

conocer las experiencias de nuestra institucidn en el campo -

de la vivienda de interé&s social.

Confiamos que los resultados obtenidos puedan ser una

contribuci®n modesta.

CONJUNTO JARDIN BALBUENA

El Conjunto Habitacional Jardin Balbuena, se localiza

en el secteor criente de la Ciudad de México, dentro del - -

( 40 ), BNHUOPSA, Estudio No. 6 . Pte. Jesus Robles Martinez



Vista del Conjunto Jardin Balbuena

~r




Fraccionamiento Jardin Balbuena, el acelerado crecimiento
de la Ciudad hizo que en el curso de pccos afios el terre-
no fuera rodeado de construcciones, con estos anteceden--
tes y ante lo agudo decl problema de la vivienda, el terre
no fué desincorporado del servicio pfiblico. Mediante De--
creto Presidencial fechado en el mes de Diciembre de 1948
y e» el afio de 1950, fueron l1levadas a cabo las primeras-
gestiones administrativas tendientes a la constitucidn de
un fideicomiso sobre dicho teérreno. Nombrfindose al Banco-
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pidblicas S5.A. para
llevar a cabo su urbanizacibn y lotificacién. De esta ma-
nera fue realizado el fraccionamiento Jardin Balbuena, en
¢l cual la actual administracidén ha construido una serie-
de conjuntos habitacionale?s constituidos por edificios --
multifamiliares y unidades unifamiliares del programa de-

vivienda de interé&s social que la institucién lleva a ca-

bo.

ASPECTOS URBANISTICOS.

FUNCION URBANA, HABITACION, Comprende 1la superficie de la
Ciudad destinada a dar alojamiento a sus habitantes, asi-
Como las actividades o aspectos correlativos a &lla, es -
decir, densidades de poblacién, tipos de vivienda, zonifi

tacidn de habitacién, tendencias hacia la ampliacidn de 1la

hisma,



El fraccionamiento Jardin Balbuena, donde se emplazan
los diversos conjuntos de habitacidn se encuentra ubicado-
gpréximadamente a 2.5 Km. del principal centro comercial -

y de negocios de la Ciudad.

La superficie total del fraccionamiento es de 204.87-

hectireas y la topografia del mismo es totalmente plana.

Caracterfisticas de la zona circundante, compuesta por
la Colonia Gomez Farias e Ignacio Zaragoza al oriente, Mer
ced Balbuena y Penitenciarfia al poniente, Moctezuma al nor

te y Granjas México al Sur.

POBLACION

Son las siguientes: Alta densidad de poblacién predo-
pinancia grupos socio econdmicos de nivel medio inferior y
construcciones principalmente unifamiliares de tipo deca--
dente con deficiencias en servicios y materiales construc-
tivos, colonias de tipuv gque se ha dcnominado ccocmGn mente -

"Colonias Proletarias".

TRABAJO

Comprende toda la superficie destinada a dar albergue
2 las actividades administrativas, burocriticas, comercia-
les, profesionales, fabriles, industriales, etc., asi como

su Reglamentacién, zonificacifn y esquemas de ampliacidn.



DENSIDAD DE POBLACION

En el estudio de factibilidad econdmica se establecie
ron requerimientos de aprdéximadamente 1,360 viviendas con-
el objeto de lograr amortizar la inversidén. Con base a es-
to se 1levd a cabo el proyecto de conjunto cuya realizacién
fué planeada en tres etapas, de acuerdo con este plantea--
miento el proyecto definitiv? quedd integrado por 84 edifi

cios con 1,360 viviendas departamentos en total.

Tomando en cuenta una familia promedio de 5.3 miembros
en el mencionado nGmero de departamentos se obtiene la can-
tidad de 7,988 habitantes como poblacisSn total aproximada--
aente en los conjuntos multifamiliares. Por lo que a todo -
el fraccionamiento respecta se tienen aproximadamente - - -

60,000 habitantes.

CRITERICS DE AGRUPACION

-

Existen dos criterios de agrupacién de edificios en 1ia
solucién de los diversos conjuntos. L1 mds comGnmente emplea
do es el de edificios colocados en forma paralela, el otro-
€S a base de agrupaciones en forma lineal. Esto Gltimo moti

vado por disponer de terrenos sumamente estrechos.

Con respectn a la orientacidén de los edificios es - --



psible apreciar que &stos se ventilan e iluminan prepoa-

jerantemente en el sentido oriente-poniente.

Promedios

1.- Superficie construida en planta baja 42.67 %

2.- Estacicngmientos 21.86 %
3.- Areas Libres 356.47 %

Total 100.00 %

iSTACIONAMIENTOS Y AREAS LIBRES

Las areas libres tienen bastante importancia porque

0 lugar de diversibn y solaz para infantes y adultos, --

verdaderos refugios vegetales en medio del trifago urbano.



:5tacionamientos ¥y Areas Libres




ASPECTOS SOCIALES

En esta parte se ve la conexidn existente entre la for
na de la vivienda y aigunos aspectos sociales importantes -
tales como la criminalidad, 1la salubridad, y la educacidn -

de los habitantes de las distintas regiounes de la Ciudad.

Se han elaborado algunos cuadernos con estadisticas --
aprovechando el material erxistente en diversas depemdencias
mﬁciéles para relacionarlos. Desgraciadamentz , la mayor -
parte de la informacién sobre estos aspectos se refiere a -
los cuarteles y delegaciones en los que administrativamente

est8 dividida 1la Ciudad.

CRIMINALIDAD

La distribucidén de los cincc delitos miAs importaontes -
registrados por la Procuraduria por Cuarteles y Delegaciones
del Distrito Federal, representa el 7.4% del total de deli-
tos cometidos y registrados. Se presenta el ntimero de lesio
nes, robos, homicidios, dafios en propiedad ajena y delitos-

S¢Xuales cometidos diariamente, en promedio.

™

Morbilidad por enfermedades transmisibles. Es ias pro-
ducidas por diversos gérmenes patSgencs y que cComo 35U aAcm--
bre lo indica se comunican de wna persona enfermz a una sana.

La enorme difusién de las enfermedades transmisibles enm 1la-



cjudad de México se explica por la relacién que tienen --
¢stos con la malza hadbitacibn, veamos el cuadro siguiente-

la comparacién relativa al nfimerc de cuartos por vivienda.

(41 ).

j De cudntos cuartos se compone su casa, incluyendo cocina

bafio, comedor, etc.?

RESPUESTA Frecuencia Frecuencisa -
Absoluta Relativa
NO 23 9.43
00S 24 9.84
TRES 39 15.98
CUATRO 58 23.77
CINCO 65 26.64
SEIS 19 7,78
SIETE 9 3.69
0CHO 5 ~2.0S
NUEVE 2 0.82
- TOTAL 244 100.00%

El cuadro anterior se cita para darse idea clara de 1io
lecesarin que restltaba planear 1lns departamentos para acomo
w6 de una familias nrormal mexicana.

(41 ), varios Autores, Estudio Socio Ecolégico de una Zona
Urbana. Equivalente a Tesis Profesional U.N.A.M. --
1973, pagina 66



ASPECTOS ARQUITECTONICOS

Cada uno de los departamentos consta de tres recama-
ras, estancia, comedor, cocina y bafio y en algunos casos -
con amplio patio de servicio, integrado al nGcleo de coci-

na y baito de cada apartamento.

L

La estancia y el comedo: en todos los casos se encuen

tran sclucionados en un s&lo espacio.

Todas las recamaras tienen igual superficie y tan -
s8lo dos de ellas cuentan con closets, en todos los casos
el 4rea libre del departamento permite un amoblamiento --

normal ya sea con una cama doble o dos individuales.



SERVICIOS MUNICIPALES

(SCUE L A S

Los servicios escolares dentro del conjunto ha sido
hasta ahora justificado por la presencia de una escuela --
frimaria Oficial que funciona dentro de la'Unidad en la -
e actualmente absorve un elevado porcentaje de demanda--

gduicativa de la unidad a ese nivel escolar.

Distribucién de la poblacibdn escolar.

70 ¥ en ensefianza primaria

30 ¥ en ensefianza pre-primaria

11.6 Aulas o sea 6 aulas por turno para la escuela -

primaria ( dos turnos )
6 Aulas para la escuela pre-primaria ( dos turnos ).

Yota: Considerando auilas de 606 alumnos.

AUA POTABLE

Para el abasto de agua potable del conjunto se cuen
tan con tomas conectadas al sistema de abastecimiento ur-
bano. Su difmetro es generalmente de 38 MM, y alimenta cis

ttrnas de cada edificio mediante una llave de alta presién

MR = o o h o 2 e e e e e a2 e m m = e e e m e m = wm e = o=



flotador automfitico, que cierra la entrada una vez que la

cisterna esti llena.

De la misma tuberia de alimentacidn general, parten
ramales de menor difmetro para alimentar los hidrantes y

tomas de riego.

En las cisternas de cada edificio se dispuso una mo
tobomba péra alimentar a los departamentos, siendo su ca-
pacidad suficiente para el v8lumen calculado bajo la con-
sideraci6n de una dotacidn de 150 litros por persona, co

mo lo exigen los reglamentos en vigor.
ALCANTARTI.LADO

El servicio de su désagile sanitario de esta Unidad-
se compone bisicamente de una red que desemboca a regis-

tros comunes.

ALUMERADO PUBLICO

Se han utilizado dentro de la Unidad, arbotante de
luz, mercuarial con focos de 400 watts sobre poste metd-
lico telescdpico de 8 metros de altura con base de con--

creto. E1 encendido es controlado automiAticamente mediante



fotoceldas eléctricas localizadas en los edificios.

INSTALACION DE GAS
.

El combustible empleado para abastecer los diferentes
aparatos domésticos instalados en los departamentos, ta--
les como : calentadores y estufas es el gas, desde luego-
licuado propano, €l que se aimacena en tanques estaciona
rios generalmente colccados en la azotea de cada umo de-
los edificios.

El que cﬁenta con los dispositivos necesarios de segu
ridad para evitar riesgos y garantizar la eficiencia del-
servicio.

Cada departamento cuenta con un medidor localizado so
bre la fachada de servicio el que registra el consumo de-
gas de cada departamento, 10 que permite que los usuarios
disfruten de un servicio ininterrumpido, en el caso de --
que haya necesidad de hacer reparaciones, modificaciones-

-

0 nuevas instalaciones.

PAVIMENTOS ANDADORES Y JARDINES

El pavimento empleado en los estacionamientos es de -

concreto simple con resistencia de 175 Kg/cm2 .



Tanto los andadores interiores como las banquetas pe
rimetrales, son de concreto, utilizando losas con entre ca

lles de pasto.

La totalidad de los espacios exteriores, salvo esta
cionamientos, andadores y banquetas se hayan recubiertos-
de pasto guia, complementado por pequefios arbustcs aisla-

dos.



FINANCIAMIENTO

La Ley Orgdnica que rige este tipo de Condominios &

Unidades dice :

I.- Promover y encauzar el financiamiento Yy la inver
si6n de obras y servicios pGblicos de interés SO

cial.

II.-Asesorar t&cnicamente a personas morales en la -
pPlaneacién, funcionamiento ¥ ejecucidn de obras-

y servicios pGblicos de interés social.

ITI.Realizar las operaciones fiduciarias autorizadas
por la Ley y ...
IV.-El que le fijen otras leyes.

Los certificados de participacién inmobiliaria no amor
tizables son nomiaativos Y representan para sus titulares --

los derechos y privilegins siguientes:

I.- El Derecho de una parte alficuota sobre 1la propie
dad del inmueble materia de la emisién.

II.- E1l aprovechamiento directo del inmueble en los -
términos pactados en la Escritura de Emisi6n de-
Certificados que a tal respecto siempre cons{gna
la autorizacidn parz ocupar por =1 tfitulo.

III.- E1 que dicha clase de certificados nc pueda‘ser-



objeto de embargo u operacidn alguna que los afec
te en beneficio de terceros, a menos que se trate

de Derechns a favor del fiduciario emjsor.

IV.- E1 de asistir y votar a la Asamblea de Tenedores-
de Certificados una vez que se halla pagado al emi

sor el valor de adquisici6n de los certificados.

.

La Asamblea decidirid si se procede a la venta del in--
mucble o adcptari el P&gimen L=2gal gue m£3 ccnvenga, ya sea-

CONDOMINIO, COPROPIEDAD O FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION.

Estos titulos de crédito presentan mGltiples ventajas
sobre 195 sistemas tradicionales que se acostumbran en el -
pais p;ra la adquisicidn de viviendas de interés social, ya
que permiten diferir los gastos de formalizacidn de la Com-

pra-Venta.



ADJUDICACTION

CONDICIONES DE VENTA

El monto del rago inicial varid desde un 6% para los
-
departamentos del cuarto nivel hastd un miximo del 10% a -

los ubicados en pianta baja.

PLAZO E INTERESES

El plazo de amortizacibén fu& de 15 afios en todos los
e N

- casos, fluctuando el interfs entre el 9% y el 10% anual sg

bre saldos insclutos, c<on amortizaciones scmestrales y pa-

gos mensuales,

MENSUALIDADES

Con objeto de brindar mayores atractivos en la venta,
se ofrecieron tres sistemas.de pago mensual a elegir, por -
los interesados: Creeiente, Decreciente, Constante o Nive-

lada.



REGIMEN DE PROPIEDAD

La totalidad de los departamentos se encuentra ampara
da por Certificados de Participacidn Inmobiliaria No Amor
tizables con 1lo que se hace mis expedita y econdmica la -

colocacion de estos inmuebles.

Por medio de dichos titulos Jde Cvrédito se concede a -
los tenedores el derecho al usufructo del inmueble dentro

de los té€rminos que fija la Escritura respectiva.

Su principal ventaja en la simplificacidén para efec--
tuar el traslado o cambio de dominio, sin necesidad de -
gastos de escrituracién, bastando para ello con el simple
endoso del titulo de cré&dito. Por otra parte no puede ser-

objeto de embargo en beneficio de terceros.

Desde el momento en que se conceden los titulos de cré
dito a los tenedores del inmueble se le fijard su nGmero de

catastro e impuesto predial para el pago de¢ las obligaciones
CLAVE DEL DEPARTAMENTO DE CATASTRQ

La clave de catastro se forma de la siguiente manera:
Con dicha ntmeracidn se identifica 31 es condominio o

casa particular.



To.- La Regidn
20.- Nfimero de Manzana

30.- Nimero de Lote

después de todos estos nGmeros se antepondrédn a los anteriores
tantos ceros como niimeros de departamentos tenga el Condominio
El Departamento de Aguas y Saneamiento también utiliza identf-
cas nomenclaturas o sea que ponen las tres regiones con cero,

de esta forma se trama la clave de aguas.

En 1a actualidad se conocen dos casos para el pago del

impuesto de las obligaciones del Condominio.

Primero, se finca la edificacién como de una persona en
particular, asi de esta forma se pagari todo el impuesto de -
forma global, o sea con una sola boleta predial, posteriormen
te cuandd el inmueble se encuentra completamente vendido se -
hace el cambio de Régimen y se dividiridn las boletas para el-

pago del Impuesto.

La Segunda forma es que desde que se consigue el crédi
to y 1la licencia para la construccidén, los permisos para la-
Risma, de ahf en adelante se girardn ya, las boletas predia-
les como renta o bien como producto, posteriormente se hace

- ¢l cambio al copropietario.

Para la fijacidn de la tasa de este impuesto corre por

tuenta del valuador, que es la persona que remite a - - - -



liquidacidn y giro, tomando en cuenta los datos de la mani-
festacidn de construccion del Condominio, se aplican escima
tivamente el valor del terreno o por medio de la escritura-
cién, si esta no se tiene a la mano se ﬁediré un informe de
tallado al notario respectivo, también se estimard el tipo-
y valor de la construccién, tipo de materiales, acabados, -
etc., de esta forma se hace un cémputo global de lo inverti
do en la construccidén en gengral, y el valuador, ird repar-
tiendo proporcionalmente este mismo valor en forma de prorra
~ta a cada departamento, par2 asi de esta formz obtener el -

valor del giro que se 1le daré al inmueble.

Este giro llegari a su destino al siguiente bimestre-

de cuando el valuador hizo y entregdé su informe.

Se anexa un informe tipo de padrdén para la formacién-

de la clave de catastro e impuesto predial. ( 42 ).

( 42 ), Datos propercionados por el C.Jefe del Departamento
Té&€crnico de Catastro del Departamento del Distrito -
Federal Sr. Ing.Arg. RaGl Ramirez Pallares.
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SEGURQ CONTRA DANOS

La inversién efectuada en el inmueble queda protegi
da con un seguro contra daflos el que es cubierto con --
una prima de valor reducido que se incluye dentro de --

los pagos mencionados del ccuntratante.

GASTOS DE ACDMINISTRACION Y MANTENIMIENTO

Los gastos motivados por la admimnistracién y manteni
miento del inmuéble se cubren por los adquirentes median
te 1a aportacién de una reducida cuota mensual agregada-
a las mensualidades. Este pago tieme por cbjeto sufragar’
los gastos que origina la Administracién del Inmueble --
asi como las costas de limpieza conservacidn y manteni--

miento de jardines, espacios comumnes e instalaciones.

Esta cuota tiene un aumcnto bienal del 10% para com-
pensar el aumento de costc de materiales y mano de obra-
motivados entre otras razenes por la revisién periddica-

del salario minimo cbligatorio.

ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO

Lz experiencia adquirida a través de los afios en que



la Institucibén ha venido maunejando los Conjuntos Habitacio
nales en el Distrito Fesderal ha llevado, la presente Admi-
nistracidén la formacidén de varias empreéas filiales con la
personalidad juridica propia, atienden y resuelven los di-
ferentes problemas due la Administracién y el mantenimien-
to de las unidades entrafian durante el periédo de amortiza
cidén de los titulares de Crédito que representan a las pPro

pias viviendas.
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CONCLUSTIONES

La Ciudad de México, requiere considero para su mejor
desarrollo urbano, elementos esenciales y reglamentos fun-

-

damentales para romper su problematica.
-

A través del Régimen de Condominio se podria alcanzar
la Regeneracidn de las mas populosas zonas habitacionales-
de 1a Ciudad, especialmente de aquellas en las que la inver
sién se encontraba obstdculizada por la congelacifn de 1las
rentas. Ademis la implantacién de rigurosas medidas de con
trol de la Administracidn del Condominio o de unidades ha-
bitacionales, puesto que se ha descubierto que en la mayor
parte de 1os casos e€n que existen conflictos entre los ocu

pantes de Jos inmuebles.

El origen de las discrepancias es la negliygencia has-

ta la incapacidad del encargado de la Administracidn.

Considero de gran importancia la creacidén de una carre

ra , para formar personal capacitado para el manejo de la-

administracion de l1los condominics o Unidades habitaciona--

les.
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Determinante es también, para lograr el éxito del -
programa de fomento de los condominios, es la adecuada --
regulacidén sobre la constitucién del fondo destinado a --
los gastos normales del condominio, afortunadamente, en -
la Ley actual se ha previsto la obligatoriedad de contri-
buir proporcionalmente al valor de 1las Propiedades de 1los
conddminos y se han implantado disposiciones que permiten
aplicar sanciones eccondmicas y hasta medidas coactivas -
para dessloiar al cond8Smino imcumplido. Este aspecto es com
Plementario de la administracién porque serfia infitil ase-
gurar la adecuada actividad de la persona encargada de la
Administracién del inmueble, si al mismo tiempo no se pre
vé la forma de recaudar puntual Yy adecuadamente las apor-

taciones de los conddminos.

Para garantizar la pacifica comnvivencia de los con-
déminos, se debe evitar el cambic de destinc de sus depar
tamentos o locales, el uso 1nadecuado de 10s mismos Y la-
realizacién de actos que injustificadamente afecten 1la arT

monia entre los habitantes del inmueble.

Por los estudios. realizados, el condominio presenta
ventajas para la solucién del problema de 1la vivienda de-
la clase media Y econdmicamente débiles, sin embargo, ---

existen diversos problemas de la vivienda, seglin - - - --
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se desprende de los resulitades de las encuestas realizadas
con las perscnas que viven en condominios diversos del Dis
trito Federal, tal es el caso como el que se aprecid en --
los Condominios de Unidad Departamental'" Morelos'", pues -
los problemas principales mencionados scn los que se des--
prenden de los datos que se anexan. Es de observarse asi -
mismo, que en los programas trasados por el INFONAVIT y --
del INDECO no se aprovecha 1% forma de Condominio debido a
los problemas derivados en centros habitacicnales como son
Tlaltelolco, ya que la legislacidn ahora vigente nmo se 1i-
mitd a posibilitar la consecucidn de las finalidades mencio
nadas. Tuvo el acierto de introducir el condominio horizon
tal, y, naturalmente el mixto, que resulta de la combinacién
del ver;ical, esta innovacién se logrd venciendo opiniones
contrarias, de profesionistas que esgrimieron el argumento
de que se propiciaria la fdcil conversién de los fracciona

mientos en Condominio.

los bienes comunes, su destino con la especificacifn y deta
lles necesarios, y sus casos, la situacidn, medidas patrtes-
de que se compone, caracteristicas y demis datos de identi-

ficacidén.

La ley actual se declavra de utilidad pGblica 1la Cons-
titucién de este Régimen de Propiedad: y no s6lo ello, singo

que se¢ prevé la declaratoria de la regeneracidn urbana que-
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ademds de publicarse en el Diario Oficial y en los Periddi
cos Oficiales se deberid dar a conocer en diarios de mayor-
circulacidtn, y, constantemente se divulggré su contenido y
no cesarin hasta conducir el R&gimen de Propiedad en Condo
minio al plano de utilidad social que siempre se ha perse-

guido.

La Ley abre las puertas al control de la autoridad -
administrativa y el arbitraje. La correcta aplicacién de -
ur reglamento que faculte a dichas autoridades para remediar
pronta y adecuadamente cualquier desvib en 1la administracioén
0 en el uso del inmueble ser2a2 el instrumento mids adecuado --
para consolidar los propdsitos de la Ley y hacer del Condo-

minio la solucidén del problema habitacional en Mé&xico.
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ENCUESTA REALIZADA EN LA UNIDAD DEPARTAMENTAL

' MORELOS *

Es deseable la vida en Condominio?
Si 14 Respuestas

Neo 11 " .

Porque compré en Condominio?

Ofrece Seguridad s 13 Pespuestias-
Es buena inversidn 8 *
Otros motivos 5 s

Le queda cerca a su trabajo 3 L

Cuanto tiempo tiene de vivir en Condominio?
Las personas entrevistadas contestaron jque en promedioc

era de 8 afios.

Durante este tiempo comc han sido sus relaciones con -
l1os vecanos ?

Buenas 14 Respuestas

Pasaderas 10 u

Malas 1 "
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Cree aceptable dar

Siempre
A veces

Nunca

acceso a los vendedores a la Unidad?

1 Respuesta
13 "
11 "

Cuintos robos ha padecido dentro del Condominio ?

Ninguno

Una vez

21 Respuestas

2 "

3 Veces no explico en qué circunstancias

5 Veces No explico en qu€ circunstancias

Cree que la vigilancia sea suficiente?

Si
No

16 Respuestas

9 "

Qué opinibn tiene de los espacios de estacionamiento?

Son los Adecuados
Son insuficientes
No son respetados

i8 Respuestas
3 e
4 ”

Cree que son suficientes las dreas verdes para los ni

flos?
Si
No

13 Respuestas

12 s
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13.- Piensa que los juegos infantiles sean 1o bastante apro

piados para la poblacidn pequefia?

e

Muy Apropiados 8 Respuestas
Regularmente apropiados 12 "
Poco apropiados 4 =
Nada apropiados 1 "

14.- Cree que el Administrador desempefia apropiadamente sus

funciones?

Si 17 Respuestas

No 8 "

15.-Qué. Derechos cree tener sobre los bienes comunes 7?7

Todos los que marca la Ley del Condominio 19 Restas,
RElativos 1
NG creen tener ninguno 3

2

No Contestd

16.-Cuales obligacicnes cree Usted tener- scbre ios Biemnes
Comunes respecto a su presentacién y conservacién?

Aseo,Cuidado y limpieza dentro de mi area 20 Resptas.
Ninguna obligacidn, corresponde al Admor 3 i

No Contestd 2 "
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17.- Asiste a las Asambleas de Copropietarios?

18. -

19.-

20. ~

.-

Siempre 1 Respuestas
Regularmente 6 e
Nanca ) 18 "

Le gustaria ser miembro activo del comite del Con
dominio

Si 2 Respuestas

No 22 "

Las respuestu«s negatives fuaron por carcncia de -
tiempo.

El vivir en Condominio le representa comodidad?

Si ' 20 Respuestas
NO 4 11}
Abstencién 1 1

Piensa que en Condominio sus hijos alcancen mayor
libertad?

Si, y si relativamente 14 Respuestas
No _ 7 "
No Tienen pequefios 4 '

Le gusta cultivar amistades de Condominio.?
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Mucho 3 Respuestas
Poco 13 "
Nada 3 ue

Mucho con sus respectivas excepciones
Poco , Falta de tiempo para frecuentarse

Nada, no se es afecto a las amistades.

22.-Qué piensa de los Servicios en el Condominio?

Son Ruenos 4 Respuesta
Son REguiurcs 17 r
Son Malos 4 "

23.-Cree que la convivencia en Condominio quebrante su sa

lud?

No 22 Respuestas
§i 2 w

A veces 1 "

24.-Quéd tipo de gente cree deba vivir en Condominio?
Todo Tipo, que seaz de buena educacidén y sepa respetar
23 Respuestas
Capitalinos 1 "

Profesionistas 2 "
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26. -

27.~

8. -

29, -
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El agua es:

Escasa 17 Respuestas
Suficiente 5 ' "
Abundante 3 v

Cree deba establecerse tinacos o cisternas

Tinacos 8 Respuestas
Cisternas 15 "
Abstencidn 2 &

Piensa entonces que el cuidado higienico es adecuado?

Si 10 Respuestas
No 13 13
Regular 2 "

No, ya que mientras falta el agua este es inadecuado.

Que sugiere para mejorar la convivencia d¢l Condomi--
Ilio ?o

Que haya mejor comunicacidén y respeto entre los veci-
nes 22 Respuestas

Nada opinaron 3 "

Piensa que el Condominio sea solucién o problema para’
el Estado ?
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Sélucién 22 Respuestas
Problema 2 "
Abstencidn 1 1

30.-Entonces cree Usted que el Condominio en Mé&xico sea

la solucidn al rpoblema de la vivienda?

Si . 22 Respuestas
No 2 v
Abstencién 1 "
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FECHA DE DEVOLUCION

bro deberi ser devuelto dentro de un término

Este i
or el altimo sello; de

que expira en la fecha marcada p
no ser asf, el lector se obliga a pagar las multas que

marcan los Reglamentos.







