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Leyes de Propiedad en
Condominio en [U]éxico

Analisis y oportunidades en su implementacion
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Oiga Lic ouiero haceree: “Una consufta oue No couse hoNorarios”

U oue vendes casas.. me podrias ayudar a vender Pa casa oe..
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Contexto Legisfativo

0l
Iniciativa QQuoernamental

Diputados y Gobernadora Evelyn Salgado presenta
propuesta integral

02
ANalisis Legistativo
Comision de Vivienda evalua y dictamina

03
Aprobacdon Unanime
Congreso aprueba por unanimidad

04
Promufgacdion

Publicacién en Periédico Oficial NIV\PI

MEXICO




A/V\PI

MEXICO

[Uecesidad de
[Ulodernizacion

Ley Anterior Obsofeta VVados [Uormativos
Ley 557 de 2002 rebasada
por cambios socialesy
tecnologicos

Regulacion insuficiente
de gobernanza interna

FabPta de Inclusion

No consideraba tecnologias, ni principios modernos
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Impacto def Cambio Climdatico AIV\PI

MEXICO

FenOmenos extremaos

Huracanes, lluvias torrenciales y tormentas atipicas
han afectado Guerrero, especialmente Acapulco

[Uecesioad Urgente

Normatividad con medidas de prevenciony
protocolos de Emergencia

FONDEN vs Asociacion de Condominos

PROFESIONALES
 BIENES RAICES |




Principios Fundamentabes AIV\PI
&l )

Sequrioad Jurigica Derecho a Vivienda

Certeza en derechos y obligaciones Garantia de vivienda Digna'y Decorosa
condominales

A 9,

Inclusion Social Proteccion Civie
Lenguaje incluyente y proteccion a grupos Medidas de prevencion y resiliencia ante
vulnerables emergencias

PROFESIONALES
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MEXICO

lipos de Condominio

F 5 =

Por estructurg Por Uso Por Administracon
Vertical: edificios en varios o . .

. e Habitacional e Unidad condominal
niveles
Horizontal: casas en terreno e Comercial o servicios e Conjunto condominal
comun . :
Mixto: combinacion de Industrial
ambos e Mixto

Articulo 6
PROFESIONALES
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Asambbfea (Yeneral
[Ulodernizada

[Ulooafidades

Presencial, virtual o mixta con garantias tecnoldgicas

L1
Qubrum FPexibbe
75% primera convocatoria, mayoria simple segunda
Protocolizacion
@
= Actas ante notario publico para certeza juridica

PROFESIONALES
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Profesionafizacidn de Administraoores A/NVN\PI

MEXICO

Requisitos Nuevos

e Registro estatal obligatorio
e Experiencia comprobada
e (Capacitacion continua

e Garantiafinanciera

Excepcion

Conddminos pueden administrar sin
registro si estan al corriente

PROFESIONALES
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AIV\PI

MEXICO
° V4 ° ° ° °
Comité de Vigifancia Fortafecioo
2 O
sSupervision Real Intervencion emergente Prevencion de Abusos
Funciones efectivas de control y Atribuciones preventivas ante situaciones Contrapeso efectivo contra
fiscalizacién criticas irregularidades

PROFESIONALES
BIENES RAICES



Innovaciones [ecnofoQicas

| Asambbleas Virtuabes

Plataformas digitales con autenticacion de identidad

= [Uotificaciones &bectronicas

Correo electronico como medio oficial

B Reqistro Digital

Documentos y actas en formato electrénico

4 \Votacidon Remota

Participacion a distancia garantizada

PROFESIONALES
| BIENES RAICES |




MEXICO

[Ulediacion Obligatoria

ol 02

Conflicto [Ulediacon Previag
Controversia entre conddminos o administracion Centros de Conciliacion del Estado
03 04

Resofucion Atternativao Acceso a Justicda

Evita judicializacion innecesaria Fortalece mecanismos de solucion

PROFESIONALES



Derechos y Obfigaciones  ANPI

Derechos Ampfiados

e Privacidad garantizada

e Accesibilidad universal

e Participacion democratica

e Transparencia administrativa

Obfigaciones CParas

e Pago de cuotas

e Respeto a areas comunes
e Corresponsabilidad

e Cultura condominal

PROFESIONALES
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Sistema de Sanciones A/NV\PI

Faltas medias: dano fisico sin riesgo

UIIA
45-685 /O-115 120-230
UIIA UIIA
Faltas menores: tranquilidad y comodidad Faltas graves: riesgo estructural o personal

Criterios progresivos y diferenciados segun capacidad economica

PROFESIONALES



Fondos Condominabes

Administradon y
[Ulaontenimiento

Gastos corrientes y operacion diaria

PROFESIONALES
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MEXICO

FoNndo de Reserva

Reparaciones mayores y obras futuras

CUOLQS extraordinarias

Gastos imprevistos y emergencias



Asociaciones CjviPes

Condominios +20 Unidades

Obligacion de constituir asociacion civil

Administracion Patrimonial

Manejo de recursos econdémicosy financieros

Reoresentacion Legal

Personalidad juridica ante terceros

PROFESIONALES
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A/NV\PI

Cuftura Condominal
Resoonsabifidad
Resoeto  [oferandia Q
@
e Forticoadon
Convivendia g
Soficaridad

Elementos esenciales para una vida comunitaria armonica

PROFESIONALES
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A/NV\PI

MEXICO

Caopaditacon Obligatorio

= Administradores
®

Cursos anuales de actualizacion

S Comites

Capacitacion en funciones especificas

£y Certificodon

Acreditacion por autoridades competentes

PROFESIONALES
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Destruccion y Reconstruccon

evabuacion de Dafos

— Peritaje profesional determina grado de destruccion

. Asaombbeq extraordinaria

i€

3 75% de votos decide el destino del inmueble
Reconstruccon o extincon

35

90 dias para decidir participacion

PROFESIONALES
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MEXICO

PPazos de ImpPementacion

60 gias 180 dias

Registro estatal de administradores  Programas municipales y asociaciones civiles

| ’ > 4
20 olas 180 dias
Registro obligatorio administradores Adecuacion de reglamentos existentes

PROFESIONALES



Impacto y Beneficios

Certeza Juridica
Marco normativo moderno y claro para condominos e
inversionistas

lransparendia

Administracion eficiente con rendicion de cuentas

ResiPiencia TN T
L T Lo

Preparacion ante fenomenos naturales y emergencias i e _

DesarrofPo Urbano

4

Impulso al crecimiento habitacional ordenado en Guerrero

PROFESIONALES




A/NV\PI

MEXICO

Oportunidades de Implementacion efectiva

Estrategias clave para el éxito

[Ulooafidades ampbtiadas

condominios verticales, horizontales y mixtos

LengquaQje claro

derechos y obligaciones mas comprensibles

PROFESIONALES

4

e agl=lg’ - e e -

planos arquitectonicos, memoria descriptiva,
especificaciones

19,

(i em@s S dales

participaciony justicia social integradas



MEXICO

Lecciones de Europa g AN\P
[Ulejores practicas internaconates .

Franca

Transparencia en cuotas y votos proporcionales

Paises Bojos

Fondo de reserva obligatorio con plan plurianual

€500NQ

Minimo 10% del presupuesto para reservas

Reino Unido
Responsabilidades escalonadas post-Grenfell

EROFESIONALES




Aprendizajes de HOAs Americanos

Qué Adoptar

Mantenimiento preventivo y reservas
Normas claras de convivencia
Organizacidon formal con facultades reales

Transparencia financiera obligatoria

LES

Qué Evitar

Cuotas excesivas y expulsivas
Poder excesivo del administrador
Multas desproporcionadas

Falta de supervision externa

A/V\PI

MEXICO
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AIN\PI |

MEXICO

estrategias de [Ulediacion

Resolucion efectiva de conflictos

Regfaomento exigiblfe por escrito

@ Asomblea general oofigatoria 0ara
0eCisioNes

Administracon y Comite de
Vigifanda activos

D
[ —

— Sistema de sandones progresivas \ ?‘ -

o Rosofucion judicdal como UPLIimo recurso

g !

¥ o



errores Q evitar

Lecciones de imofPementaciones faffidas

Regulacion fragmentaday Fondos de reserva que
desigual entre estados existen solo en papel
O

Dependencia excesiva del Complejidad burocratica
administrador profesional en disputas

Falta de atencion a la convivencia vecinal

ROFESIONALES
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cQué buscan Pos HOA's?
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cQué buscan Pa regubacion urbana europeq?

#9 Tywa oi VAT Ay eaydr viry AgouPyell AF Sandv e\ I@ST & 6768 8é78v A rao®v 26\
U viow (rev 29
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A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Transparencia de cuotas/servicios y pesos de voto proporcionales (Francia):

En coproprieté francesa hay un detalle fino de cargos comunes y el voto suele ponderarse por
“milliemes” (coeficiente de copropiedad).

Fondo de reserva obligatorio con plan plurianual de mantenimiento (no solo “ahorros”):

En Paises Bajos la asociacion de propietarios (VVE) debe constituir un fondo de reserva
minimo sustentado en un plan de mantenimiento a varios anos (MJOP); si no existe MJOP, se
fija un piso (p.ej. 0.5% del valor de reconstruccion). Esto fuerza el mantenimiento preventivo y

evita derramas sorpresivas.

PROFESIONALES
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A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Reglas claras y piso minimo para el fondo de reserva (Espana):
La LPH espanola fija que el fondo de reserva no puede ser inferior al 10% del presupuesto
ordinario anual y puede usarse para seguros o contratos de mantenimiento; Si se consume,
debe reponerse.

Seguridad estructural con responsabilidades escalonadas (Reino Unido post-Grenfell):

El Building Safety Act 2022 limita cargar a los ocupantes costos historicos de remediacion y
faculta al Estado a exigir a desarrolladores/propietarios pagar arreglos (claddings, etc.).

PROFESIONALES
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A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Transparencia de cuotas/servicios y pesos de voto proporcionales (Francia):

En copropriété francesa hay un detalle fino de cargos comunes y el voto suele ponderarse por
“milliemes” (coeficiente de copropiedad).

Fondo de reserva obligatorio con plan plurianual de mantenimiento (no solo “ahorros”):

En Paises Bajos la asociacion de propietarios (VVE) debe constituir un fondo de reserva
minimo sustentado en un plan de mantenimiento a varios anos (MJOP); si no existe MJOP, se
fija un piso (p.ej. 0.5% del valor de reconstruccion). Esto fuerza el mantenimiento preventivo y

evita derramas sorpresivas.
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A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Reglas claras y piso minimo para el fondo de reserva (Espana):
La LPH espanola fija que el fondo de reserva no puede ser inferior al 10% del presupuesto
ordinario anual y puede usarse para seguros o contratos de mantenimiento; Si se consume,
debe reponerse.

Seguridad estructural con responsabilidades escalonadas (Reino Unido post-Grenfell):

El Building Safety Act 2022 limita cargar a los ocupantes costos historicos de remediacion y
faculta al Estado a exigir a desarrolladores/propietarios pagar arreglos (claddings, etc.).
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A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Organos y vias de resolucion de disputas accesibles y estandarizadas:
Ombudsman / Cddigo de quejas (UK): pautas obligatorias para como atender quejas
(tiempos, escalamiento, compensaciones tipo) y formacion en ASB (conductas antisociales).
Util para manual estatal o “cédigo de quejas” obligatorio en reglamentos de condominio.

Tribunal especializado para cuotas/administracion (UK):
El First-tier Tribunal decide sobre cuotas, administrador, variacion de reglas, etc. En Guerrero,
se puede crear una Junta/Unidad Conciliadora-Pericial (administrativa) con la opcion de
acudir a tribunal local.

Arbitraje sectorial (Espana, ejemplos autonomicos):
Consejos arbitrales rapidos para vivienda/alquiler inspiran una ventanilla estatal de
mediacion vecinal/condominial.

PROFESIONALES
y BIENES RAICES



A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de europa?

Profesionalizacion del administrador y control de honorarios (Espana):

En Espana existen administradores de fincas colegiados y jurisprudencia reciente
sobre pisos turisticos que exige acuerdos reforzados.

Gobernanza desde el origen (Irlanda - MUD Act)
La venta de unidades exige que antes exista la Owners’ Management Company

(OMC), titular de areas comunes, con reglas sobre reservas y cuentas; guia publica
para directivos.

PROFESIONALES
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cQuUé podemos aprender de uropa?

Regulacion fragmentada y desigual

Espafna: cada comunidad autdnoma tiene matices diferentes; Alemania: las Lander
pueden variar reglas; esto genera confusion para ciudadanos. Error: leyes no
homogéneas gue dificultan su aplicacion.

Fondos de reserva que existen en papel pero no en caja
Espana y Paises Bajos: muchas comunidades constituyen el fondo de reserva de

manera formal, pero lo usan para gastos corrientes y no para mantenimiento a largo
plazo. Error: si no hay auditoria real y sancion, el fondo deja de cumplir su funcion.

PROFESIONALES
f BIENES RAICES
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cQuUé podemos evitaor?

Dependencia excesiva del administrador profesional

Francia (syndic) y Espana (administrador de fincas): se han detectado abusos en
honorarios, cobro de comisiones ocultas y poca transparencia. Error: si se
concentra demasiado poder en el administrador, los conddminos pierden control.

PROFESIONALES
y BIENES RAICES



A/V\PI

MEXICO

cQUé podemos evitar?

Complejidad burocratica en disputas

Reino Unido (tribunales especializados) y Francia: aunque existen mecanismos, los
procedimientos pueden ser caros o lentos para pequenos conflictos (ej. ruidos, mascotas).
Error: tribunales sobrecargados y condominos desmotivados a reclamar.

Falta de atencion real a la convivencia vecinal
Muchos marcos europeos regulan cuotas, seguros y mantenimiento, pero no atienden

suficiente a conflictos cotidianos (ruidos, uso de espacios comunes, viviendas turisticas).
Error: el reglamento se queda en lo econdomico, dejando vacio lo social.

PROFESIONALES
f BIENES RAICES



A/V\PI

MEXICO

cQuUé podemos aprender de HOA's
Ay i 24 Qmericanos?

Mantenimiento preventivo y reservas

HOAs suelen obligar a crear un fondo de reserva para reparaciones futuras (techos,
elevadores, areas comunes).Esto da continuidad al valor de los inmuebles y reduce la
depreciacion.

Normas claras de convivencia

Las HOAs ponen reglas sobre ruidos, mascotas, jardines, uso de areas comunes. Esto
previene conflictos antes de que escalen.

PROFESIONALES
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A/V\PI

MEXICO

cQUé pooemos aprender de HOA's
Ay i1 2 QMmericanos?

Organizacion formal con facultades reales

En EE. UU., las HOAs son personas juridicas que pueden demandar, firmar contratos,
contratar seguros, etc.

Transparencia financiera

En muchos estados de EE. UU. las HOAs deben presentar presupuestos, balances,
auditorias y hasta publicar minutas.

Seguros y responsabilidad civil

Muchas HOAs contratan seguros colectivos para areas comunes y riesgos (incendios,

: PROFESIONALES
accidentes). ¥ BIENES RAICES
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MEXICO

cQuUé podemos aprender de HOA's
AA Es2y QmericanNos?

Cuotas excesivas y expulsivas

En EE. UU. se critica que las cuotas pueden subir sin control, sacando a familias de
Ingresos medios o bajos.

Poder excesivo y poco transparente del administrador

En HOAs, las juntas pueden ser dominadas por unos pocos, sin contrapesos.

PROFESIONALES
BIENES RAICES



cQuUeé podemos aprender oe HOA’s
e QMericaNos?
AA Esey
Multas desproporcionadas

En EE. UU., hay casos donde por multas de $50 o $100 acumuladas con intereses, se
pierden casas en subasta.

Conflictos por discriminacion o reglas abusivas

Algunas HOAs han prohibido decoraciones religiosas, tipos de plantas o hasta visitas
frecuentes.

Falta de supervision externa

En muchos estados, las HOAs son “reinos autonomos”, sin control estatal o municipal.

PROFESIONALES
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i[lUluchas gracias!

Aprecio profundamente su tiempo

Lic. Karim Antonio Oviedo Ramirez
Presidente Nacional de AMPI

Telefono: 6621150232

PROFESIONALES
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