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El Gobiemo del Distrito Federal
ublict el 13 de enero de 2015 en
Gaceta Oficial un decreto
mediante el cual se reformaron
(las “Retormas”) diversas
disposiciones de la ley de
Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal
(la “Ley"), y que entraron en vigor
el 14 de enero de 2015

A continuacion se mencionan las
Reformas gue consideramos mas
destacadas junio con un breve
comentario explicative al respecto.

A. De las Asambleas.

1. Las Asambleas Generales
Ordinarias deberan celebrarse
tnmestraimente.

Comentano: Antes de las
Reformas, se debfan  celebrar
cirando menos cada seis meses

2 Se establece la facultad de la
Procuraduria Social del Distrito
Federal (la “Procuraduria’) de
convoecar a una asamblea general
de condéminos en los siguientes

casos (ademas de los casos
donde no exista alguna

administracion:
a.Por resolucion judicial; y

b.Por solicitud de al menos el diez
por cienlo de los conddminos,
cuando  exista negabva del
administrador o del comilé de
vigilancia para convocar.

Comentanios: (i) Anferior a las
Reformas, la Procuraduria
solamente  podia  convocar  a
asamblea cuando no  existiera
administracion y dnicamente con ef
abjeio de difundir la cultiura
condorningl; y (i) en el inciso b) se
hace nofarquie el porcentsje se mide
por el nlmero de cornddminos en el

i de que se trata y no por

porcantaje  de  proindiviso.
gjemplo, el condomino de un Iocal
pequeno al que le comesponds of
002 % de proindiviso represema
para efectos del porcentaje
conddminos un condoming al 1guaJ'

gue el condomino de una fienda
‘“anm‘a" al que le comresponde &f 30
% de proindniso.

B. De la Administracion.

1 Para el caso de que el
condominio a través de su comite
de wvigllancia contrate una
administracion profesional, ahora
deberd presentar para su registio
ante la Frocuraduria, ademas deal
contrato, la garantia o fianza
correspondiente, y la cerlificacion
expedida por la Procuraduria,
también la acreditacion del curso
para administradores que imparte
la Procuraduria en esta materia.

On  January 13, 2015 the
Govemment  of  Mexico  City
published in the Official Gazefte a
decree by means of which various
pravisions of Mexico City's
Condominium Property Law (the
"Law”) were reformed  (the
"Refoms”), and entered into force
on January 14, 2015.

Listed below are the Reforms thal
we consider lo be most relevant
along with a brief explanatory
comment thereon.

A. Meetings.

1. The Ordinary General Meetings
shall be held quarterly.

Camment: Frior to the Reforms, the
Meetings were fo be held at least
once every six manths

2 The Reforms establish the
authority of Mexico City's Attomey
for Social Affairs (the "Social
Attorney™) fo call for a
Condominium  Owners’ General
Meeting in the Tollowing cases (in
addition to the cases where there is
no administration):

a. By judicial order; and

b By request of at lzast ten
percent of the condominium
owners, when the manager or the
audit committee refuses to call a
Mesting

Conmments: (i) Prior to the Reforms,

the Social Atfomey could orly call
for a Meeting when there was no
amyms('ram.ﬂof and onalg with ﬁe
purpose spreading e
condominium culture; and (i) in
subparagraph b) it is noted that the
percentage is accounted for by the
number of condominium owners in
question and not by percentage of
the undivided interest of each
property. Forexample, the owner of
a small retail unit with an undivided
inferest of 0.02 % accounts for one
condominium owner same as the
owrner of an “anchor” store with an
undivided interest of 30 %.

B. Administration.

1 In the event that the
condominium through s audit
committee engages the services of
a professional administrator, from
now on it must submil for

stration before the Socal
Attomney, in addition to the contract,
the relevant guaranty or bond, and
the certificate issued by the Social
Attomey, the approval of the
adminisirators’ course offered by
the Social Attorney on the subject.



Comentanio:  Antes  de  las
Reformas, el administracior
prufesmnaf debia asistir al ctrso
pero no era requisito aprobario;
ahora, después de las Reformas,
ol  administrador profos:’ona!
debera aprobar el curso para
administradores que imparte Ia
Procuradurfa en esfa maleria

2. B administradar vy los
integrantes de cualquiera de los
comités al nterior del condominio,
tendran un plazo maximo de
treinta dias naturales posteriores a
su nombramiento para asistir a la
capacitacion o actualizacion que
imparte la Procuraduria en esta
materia.

Comentarios: () Antes de las
Reformas, estaban obligados a
asistir a la capacitacion o
actualizacion que imparte la
Procuraduria, solamente el
administrador, y los miembros def
Comité de Administracion y del
Comité de Vigilancia; despues de
las Reformas, se incluye a todos
los integrantes de cualquiera de
los comités del condominio; y (i)
antes de las Reformas, debian
acreditar su asistencia a los cursos
por lo menos una vez al afio;
después de las Reformas, se
establecio el término de 30 dias
naturales  después de  su
nombramiento para cumplir con
esta obligacion.

3. El nombramiento como
administrador del condominio
tendra plena validez frente a
terceros vy todo tipo  de
auloridades, siempre y cuando
acredile su personalidad con el
registro de administrador vigente
omitide r la Procuraduria. Y
para el caso de que la
personalidad  del  administrador
sea maters de controversia
judicial o administrativa, el comité
de vigilancia asumira las funciones
del administrador.

Comentarioc  Antes de las
Reformas, cuando la personalidad
del administrador era materia de
controversia Jjudicial 0
administrativa, existia un vacio
legal que desjaba en estado de
indefension al condarminio

4. El administrador del condominio
es comesponsable en los servicios
contratados por &ste, en términos
de lo dispuesto en el Codigo Civil
aplicable a la materia.

Comentano: Esta comre: sabilidad
no existia previc a las Reformas. A
partir de las Reformas, &f
adrministrador  (persona fisica o
moral) adquisre la
cormesponsabilidad
aquellos  servicios  que  sean
contratados por ésfe, o cual implica
que e administradar debs fener
cuidado e.g, con los confratos de
prestacion de servicios que suscnba
en tal caracter

Camment: Prior to the Reforms, the
professional administrator had fo
attend the course but it was not a
requirement to approve the course;
now, after the Reforms, the
pmﬁ)ss.lona! adminisfrator  must
approve the administrators' course
offered by the Social Attomey on
the subject

2 The administrator and the
members of any of the committees
within the condominium shall have
a maximum perod of thirty calendar
days from their appointment to

aftend the waining or update
courses offered by the Social
Attomey on the subject.

Comments: (1) Prior to the
Reforms, only the administrator
and the members of the
Administration Committee and
the Audit Committee were
required to attend tramming or
update courses offered by the
Social  Attorney;  after the
Reforms, all members of any of
the condominium committees are
required to attend; and (i) prior to
the Reforms, they had to prove
their attendance to the courses at
least once a year, after the
Reforms, the term to comply with
this obligation is 30 calendar
days after their appointment.

3. The condominium administrator
appointment shall be vald for all
legal effects against third parties
and all kinds of authonfies, on
condition that the administrator
proves its legal authority with a
current record issued by the Social
Attomeoy. And In case the |
authority of the administrator is
subject matter of a judicial or
administrative dispute, the Audit
Committee shall assume the role of
administrator.

Comment- Pror fo the Reforms,
when ihe legal authority of ihe
adninistrator  was

matter of a judicial or administrative
dispute, there was a gap in the Law
that left the condoninium in a state
of legal helplessness.

4. The condominium administrator
iIs joinfly liable for the services

by the same, in terms of
the Ciwil Code provisions on the
subject

Comment: This joint hability did
not exist prior to the Reforms.
After  the Reforms, the
administrator (individual or entity)
is jointly liable for all services
engaged by the samo, which
implies that the administrator
shall be careful eg, with
services agreements exscuted
by the same in such capacity.



5. En caso de incumplimiento por
parle del administrador de un
condominio a sus obligaciones
contenidas en el articulo 43 de la
Ley, a peticicn de &l menos 20 %
de 1os condominos y ratificacion de
la asamblea, se podra proceder a
la revocacian de su nombramiento

Comentario:  Previo  d las
Reformas, na se tenia
contomplada en la Ley Ia

posibifidad de que pare de fos
conddminos pudieran solicitar la
revocacion def nombramienio del
administrador.

6. En el caso de construccion
nueva en Régimen de Propiedad
en Condominio, el primer
administrador sera designado por
quien oforgue la  escritura
constiluliva del condominio, y

dicho administrador tendrd la
obligacion de convocar &
Asamblea Genersl de

Condominos, para elegir nuevo
administrador ¥ nombrar a los
integrantes de los comiles de
medio ambiente, educacion v
cullura, t.egundad y proteccion
civil, activacion fisica y deporte, y
de mediacion, en un plazo no
maﬂ'or de 30 dias naturales a partir
fecha de su constitucion

Comentano:  FPrevio  a  las
Reformas, no existia la obfigacion
del  primer  administrador  del
condomiin de  convocar a
Asamblea General de
Conddminos para slegir al nuevo
admimstrador y a los infegranfes
de fos diversos comitds dol
COnGominio.

C. De las Cuotas.

1 Las cuotas ordinanas y
extraordinarias de adminisiracion
y mantenimiento no eslaran
sujetas a compensacion,
excepciones personales ni ningan
ofro supussto gue pueda excusar
su  pago, salvo cuando el
condomine acredite a la asamblea
del condominioc no contar con
recursos o se encuentre en estado
da insolvencia declarada, en cuyo
caso, la asamblea podra acordar
que dichas cuotas puedan ser
cubiertas con trabajo en beneficio
del condominio.

Comentario.  Previo a las
Reformas, la Ley no contemplaba
la posibiidad de compensar el
pago de las cuotas condominales
con  trabajo en beneficio del
misma

2. Se establece como requisito
previo al inicio del procedimiento
conciliatorio ante la Procuraduria,
para controversias entre
condéminos, poseedores o entre
éstos, su Administrador, y Comité
de Vigilancia, acreditar haber
agotado un procedimiento interno
de mediacion ante el
Administrador o comité
comespondiente.

Comentarnio.  Anterior a las
Reformas, no era requisito previo
para iniciar un procedimiento ante
la Procuraduria haber agotado un
praocedimiento interno de
mediacidén ante el Administrador o
comité correspondiente.

5.In the event of default by the
condominium administrator lo its
obligations under article 43 of the
Law, at the request of at least 20
% of the condominium owners
and ratification of the Meeting, its
appeintment may be revoked.

Cormnment. Prior (o the Reforms,
the Law did not provide for the
possipility  that pat of the
condominium  owners  could
request the revocation of the
adminisirator’s appointment.

6. For new constructions subject to
a Condominium Regime, the first
administrator shall be appointed by
whoever grants the arficdes of
incorporation for the condominium,
and such administrator shall call fof
a Condominium Owners' General
Meetng, to appoint a new
administrator and o appoint the
members of the following
commitieas: environment,
education and culture, security and
civil protection, physical activities
and sporls, and medialion, said
appointments shall be made in a
penod not fo exceed 30 calendar
days from the dale of the
incorporation of the condominium
regime.

Comment Prior fo the Reforms,
there was no obligation of the first
administrator of the condominium
to call for a Condommmim Owners’
General Meeting to appoint a new
administrator and the members of
the Vanous covidiominitm
committees.

C. Fees.

1. The ordinary and extraordinary
administration and maintenance
fees shall not be subject io
compensation, personal
exceptions nor any other
assumption that can excuse iis
payment, unless the relevant
condominium owner proves to
the Condominium Meeting it
does not have the resources or it
has besen declared bankrupt in
which case, the Meeting g
agres such tees to be pand wit
work for the benefit of the
condominium.

Comment: Prior to the Reforms, the
Law did npol contemplate  the
passibiity  to  compensate  the
payment of condominium fees with
work for the benefit of the sams.

2. ltis established as a prerequisite
to initiate a conciliation procedure
before the Social Attomey, for
disputes between condominium
owners, tenants or between the
same, its Administrator, and Audit
Commrltee to prove having
exhausted the interal mediation
procedure before the Administrator
or relevant committee.

Cornment: Prior fo the Reforms, it
was nhot a prerequisite to initiate a
procedure  before the Social
Attorney to have exhausted the
internal mediation procedure before
the Administrator or relevant
commitiee.



D. De los Comités Condominal

Como e de los comites
internos del condominio, ademdés
del Comité de Medio Ambiente
}intes de Ecologia), del Comité de
ducacion vy Cultura (antes
Socio-Cultural), del Comite del
Deporte, v del Comité de

uridad Proteccion  Civil, al
cual estas Reformas supeditan a
los Programas Inlernos Protecsion
Civi v a los Planes do la
Secretaria de Seguridad Publica
para la prevencion del delito, las
Reformas crean el Comité de
Mediacion, que se encarga de
promover  la  resolucion  de
conflictos condominales a través
de métedos altemos de solucion
de controversias.

Comerntario Antes de  las
Reformas, no existia ef Comité de
Mediaeion, por lo gue con su
inclusicn nuevamente se
privilegian los métodos aitemos
ara la solucién de controversias
al interior del condorminio

E. De la Destruccion, Ruina y
Reconstruccion del Condominio.

Para el caso de que el inmueble
sujeto_al Régimen de Propiedad
en Condominio esltuviera en
estado ruinoso o se destruyera en
su totalidad por cualquier tipo de
siniesiro o en una proporcion que
represente mas del 35 de su
valor, los condommos podran
solicitar por si o a través de la
Procuraduria, la intervencion de
ofra auloridad a sfecto de obtaner
dictamen de resistencia
estructural, proteccion civil o de
ofra naturaleza que se estime
NEecesanao.

Comentanio: Con las Reformas se
introdiice la posibilidad para los
econddminos que se encuentren en
esta situacion de  solicitar la
intervencion de otra autondad a
efecto de obtener dictamen de
resistencia estructural, proteccion
civil 0 de ofra noluraieza que se
6siifne Necesano.

Camentario general” Las
Reformas  derogan  todas  las
disposiciones gue se apongarn a lo
establecido en  la misma, sin
embargo, son omisas en sefialar si
los condominios constituidos con
anterioridad  a las Reformas
deberdn cumplir con obligaciones
de inscripcion, regularizacicn, de
acfuaf.-zacmn dermas
obfigaciones (ni si se les concede
un plazo para cumphr con dichas
obfigaciones);, por o tanto,
sugerimos complir con ollas en
cuanto les sea posible.

Para mayor informacion, favor de
contactar a

Carlos de lcaza
Tel: +52 (55) 4748 06471
Carlos Delcaza@creel mx

Badir Trevifio-Mohamed
Tel: +52 (81) 8363 4221
Badir Trevino@creel. mx

México, DF., a 19 de marzo de 2015

D. Cong
As part of the condominium internal

inium Committees.

commiliees, in addifion 1o the
Envirmmenl Commitles
named Foology

mmﬂlee} of the Education and
Culture  Committee  (previously
named Socio-Cultural Committee),
the Sports Committee, and the
Safety and Civil  Protection
Committes, which, pursuant lo
these Reforms, are subject to the
Internal Civil Protection Programs
and the cnime prevention p!aﬂs of
the Ministry of Public %ﬂ
Reforms  create  the  Mediation
Committee, which is responsible for
promoting  the  resoluion  of
condominium  conficts  through
altemative  dispute  resolution
methods.

Comments: Prior to the Reforms,
ElmmumMmmCmmWHs
therefore ds inclusion  again
pimileges the alfernative dispute
resclitfon  methods fo  selfle
diisputes within the condorminium.

E. Destruction, Collapse and
Rebuilding of the Condominium.

For properties subject o a
Condominium Regime thal have
collapsed or have been enfirely
destroyved or in a proportion
representing more than 35 % of
its value, by any type of incident,
the condomimium owners may
request directly or through the
Social Attomta\é the involvernent
of another authority fo obtain an
opinion  tegarding  structural

ngth, civil protection or any
other deemed necessary.

Comment: The Reforms mitroduce
the possibility for the condominium
owners that are in this situstion o
reques! the infervenfion of another
autharty  with  the purpose  of
obtaining an opmion  regarding
structural strength, civil protection
or any other deemed necessary

General comment™ The Reforms

overrde ail provisions opposed o
the provisions therein; however, the
same do nal establish M?Bmer ihe

Reforms  must cornply  with
registration, rization, =}
and other obligatons for if a
deadline Is

suggest fo meet the same as scon
as possible.

For more information, please
contact:
Carlos de lcaza

Tel: +52 (55) 4748 0641
Carlos Delcaza@ereel mx

Badir Trevitio-Mohamed
Tel: +52 (81) 8363 4221
Badir Trevino@creel mx

Mexico City, on Mareh 19, 2015
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