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INTRODUCCION

Elproblema del acelerado crecimicnto de 1a poblacién en nuestro pais, ha tenido
como consccuencia, un desmedido proceso de urbanizacién y por consiguicnte un
descquilibrio cn los recursos con los que cuenta cl gobierno para satisfacer las
necesidades de vivienda de sus gobernados, por lo que ha sido necesario la busqueda
de alternativas, que permitan un 6ptimo aprovechamicnto del sucto y mejorar de esta
manera el bienestar de la poblacién,

Para estar en posibilidad de satisfacer la demanda de vivienda ha sido necesario
apanarse del critcriotradicional del derecho de propiedad que habia perdurado durante
mucho ticmpo, entendiéndose a este como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo
para usar, disfrutar y disponer de una cosa.

Gracias al régimen de propicdad en condominio, en nuestro pais ha sido posible
aliviar un poco cl problcma habitacional que vive nuestra gran urbe.

Sin embargo, los habitantes que ocupan inmucbles, que se encuentran bajo el
régimen de propicdad en condominio, s¢ enfrentan a un sinndmero de probiemas
dentro de sus edificios, condominios o conjuntos habitacionales, los cuales van desde
los que resultan de la convivencia con sus vecinos, hasta el deterioro del inmuceble, y
carencia de servicios por falta de pago en sus cuotas de mantenimiento.

El objctivo del presente trabajo ¢s proponer una solucién al problema de falta de
pago de las distintas cuotas que existen a cargo de los condéminos, para ¢l mante-
nimiento y conservacién de los inmucbles financiados por el Infonavit que s¢
encuentran regulados por el régimen de propicdad en condominio, particularmente cn
el Distrito Federal.

La solucién que propongo es el juicio ejecutivo civil a que se refiere el articulo
37 de 1a Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles para cl
Distrito Federal.

Finalmente, es midesco que el presente trabajo, sca de utilidad paralaresolucidn
del problema que se plantea,



Capitulo I

EL DERECHO A LA VIVIENDA Y LA CREACION
DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE
LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES

Aun cuando la necesidad de vivienda surge con el hombre mismo, su relevancia
como un verdadero problema social que afecta a grupos importantes de la poblacién,
cs relativamente reciente,

Se contaba con antecedentes juridicos que trataban de reglamentar el derecho a la
vivienda, cn especial la de lostrabajadores; sin embargo, estos intentos nolle-
gaban a consumarse por falta de plancacién y legislacién adecuada; llegé el
momento en que la rcalidad superé al derecho vigente; es decir, 1a necesidad de
vivienda era tan grande y tan grave que fuc absolutamente necesario que el dere-
cho realmente regulara y con cllo solucionara ¢l problema existente, en tal virtud sc
hizo necesario disponer de un cuerpo de leyes y de un sistema general ddnico y
obligatorio.

Se consideré que la obligacién de otorgar viviendas, no sélo correspondia
al Estado, sino también a los patrones y que ¢l derecho deberfan disfrutarlo los
trabajadores ¢n su totalidad.

A continuacién, a lo largo del presente capitulo enunciaré las disposiciones
legales vigentes en materia habilacional que han hecho realidad este derecho social.

1. Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

En atencién a la jerarqufa normativa que prevalece cn el sistema juridico
mexicano, estimo oportuno iniciar con los comentarios rclativos a la fraccién
X1I, del apartado “A” del articulo 123 de nuestra Carta Magna, por ser €sla
la norma fundamental que consagra el derecho habitacional de los trabajadores.
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“Articulo 123. Toda persona tiene derecho al trabajo digno y socialmente
iitil; al efecto se promoveran la creacién de empleos y la organizacién social
para ¢l trabajo, conforme a laley.

“El Congreso de 1a Unidn, sin contravenir a las bases siguicntes, deberd expedir
leyes sobre ¢l trabajo, las cuales regirdn:

A. Entre los obreros, jornaleros, empleados, domésticos, artesanos, y de una
mancra gencral, todo contrato de trabajo;

laXl..

XII. Toda empresa agricola, industrial, mincra o de cualquier otra clase de
trabajo, cstard obligada, segiin lo determinen las leyes rcglamentarias a pro-
porcionar a los trabajadores habitaciones cdmodas ¢ higiénicas. Esta obliga-
cién sc cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a un fondo
nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus trabajado-
res y establecer un sistcma de financiamicnto que permita otorgar a éstos crédito ba-
rato y suficiente para que adquicran en propicdad tales habitaciones.

“Se considera de utilidad social la expedicién de una ley para la creacidén de
un organismo integrado por rcpresentantes del Gobicmo Federal, de los tra-
bajadores y de los patrones, que administre los recursos del fondo nacional de la
vivienda. Dicha ley regulard las formas y procedimicntos conforme a las cuales los
trabajadores podradn adquirir cn propiedad las habitaciones antes mencionadas.

*“Las negociaciones a que s¢ reficre el parrafo primero de esta fraccion, situadas
fucra de las poblaciones, estdn obligadas a establecer escuclas, enfermerias y demds
servicios necesarios a la comunidad.

“Ademds, en esos mismos centros de trabajo, cuando su poblacién cxceda de
doscientos habitantes, deberd reservarse un espacio de terreno, gue no scrd menor
de cinco mil metros cuadrados para cl cstablecimicnto de mercados piblicos,
instalacioén de cdificios destinados a los scrvicios municipales y centros recreativos.,

“Queda prohibido en todo centro de trabajo, ¢l establecimicnto de expendios de
bebidas embriagantes y de casas de jucgo de azar.”

El anterior preceplo constitucional, en su texto original de 1917, establecié por
primera vez en la historia del derecho del trabajo, con jerarquia constitucional, la
obligacién de las empresas y el correlativo derecho de los trabajadores a su servicio
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de proporcionar a €stos, habitaciones cémodas e higiénicas, si bicn dichaobli-
gacién se limit6 originalmente a las empresas ubicadas fucra de las poblaciones 0 a
las que estando dentro de ellas tuvieran a su servicio a cicn o més trabajadores.

En virtud de la reforma publicada en el Diario Oficial de la Federacién de 14 de
frebrero de 1972, y vigente a partir del lo. de marzo del mismo afio, este derecho
habitacional, sufrié transformaciones fundamentales con el objeto de extender sus
beneficios a la gencralidad de la clase wrabajadora en su conjunto, asf como de
generalizar también la obligacién . cargo de las empresas, independiente-
menle de sus dimensiones o de su importancia cconémica, mediante la creacién de un
Fondo Nacional de la Vivienda, intcgrado fundamentalmente por aportaciones
de los propios patroncs, las cuales, a la vez constituirian depdsilos acre-
ditables cn favor de los trabajadores, que permitirian establecer un sistema de
financiamiento para otorgarle a dichos trabajadores crédito barato y suficiente para
que adquicran vivienda en propiedad.

En consecuencia, podemos definir que los principios fundamentales que se des-
prenden del precepto constitucional que se comenta, consisten en:

—

. Generalizacién del derccho habitacional a fa clase trabajadora en su conjunto,

2. Generalizacién de la obligacién habitacional a los patrones independicnte-
mente de sus caracteristicas especificas.

(=]

. Establecimiento de un sistema financicro que permita a los trabajadores
resolver su problema de vivicnda de manera definitiva, a través de la propicdad
y no de la simple posesién precaria, mediante ¢l otorgamicnto de créditos ba-
ratos y suficientes.

ES

. Continuidad de los derechos habitacionales de los trabajadores en un mismo
sistema habitacional, margindndolos de las contingencias inherentes a los cambios
de patrén.

©

Formacién de un fondo de ahorro que permitirfa beneficiar a los trabajadores aun
cn los supucstos de que no llegaran a obtener individualmente un crédito habi-
tacional.

El segundo parrafo de la disposicién constitucional que se comenta, prevé la
expedicién de una ley para la creacién de un organismo de participacién tri-
partita que administre los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda, ley que serfa
expedida en los términos del Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién
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de 24 de abril de 1972 y que se ocupa de regular también, como lo dice el precepto
constitucional que nos ocupa, las formas y procedimientos conforme a las cuales los
trabajadores podran adquirir en propiedad habitaciones cémodas e higi“nicas.

El dlimo parrafo del precepto constitucional en cuestién, reitera la original
disposicién en el sentido de que las empresas ubicadas fuera de las poblaciones estdn
obligadas, ademas, a establecer escuelas, enfermerias y demds servicios necesarios a
la comunidad.

2. Ley Federal del Trabajo

Aligual que en el punto anterior, en el presenie mencionaré los articulos conducen-
tes de la Ley Federal del Trabajo que guardan relacidn directa con el derecho a la
vivienda.

“Articulo 97. Los salarios minimos no podrdn ser objeto de compensacidn,
descucnto o reduccidn, salvo en los casos siguicntes:

L.

...

111, Pago de abonos para cubrir préstamos provenientes del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores destinados a la adquisicién, construccién,
reparacién, ampliacién o mejoras de casa-habitacion o al pago de pasivos adquiridos
por estos conceplos. Asimismo, a aquellos trabajadores que sc les hayaotor-
gado un crédito para la adquisicién de viviendas ubicadas en conjuntos habitacio-
nales financiados por ¢l Instituto del Fondo Nacional de la Vivicnda para los
Trabajadores sc les descontard el 1% del salario 2 que screficre el articulo 143 deesta
ley, que se destinard a cubrir los gastos que sc croguen por concepto de ad-
ministracién, operacién y mantenimicnto del conjunto habitacional de que se
trate. Estos descuentos deberdn haber sido accptados libremente por cl tra-
bajador y no podréin exceder ¢l 20% del salario.”

Este precepto es dircctamente reglamentario de 1a fraccién Vill del apartado “A™
del articulo 123 constitucional que indica que ¢l salario minimo quedara exceptuado
de embargo, compensacién o descucnto. El numeral que se comenta, no obstante lo
previsto por la Constitucién, cn consideracién a razones tendicntes a propiciar el
ascguramiento y cl mejoramicnto del bienestar del niicleo familiar del trabajador,
admite cuatro excepciones al aludido principio, de las cuales, la contenida cn la
fraccién 111 esta referida, desde la reforma de 1972, a uno de los aspectos operativos
mds importantes del funcionamiento del sistema habitacional que administra el
INFONAVIT: ¢l de la amortizacién de los créditos habitacionales.
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“*“Articuto 110. Los descuentos en los salarios de los trabajadores estdn prohibi-
dos, salvo en los casos y con los requisitos siguientes:...”

Esta disposicién al igual que la anteriormente comentada comparien ¢l mismo
texto en su fraccidn 111 y de 1a misma forma es parte de la reglamentacién tendiente
a proteger ¢l salario de los trabajadores, asi como la regulacidn de la operatividad del
régimen de amontizacién de los créditos habitacionales otorgados a los trabajadores
por partc del INFONAVIT.

*“Articulo 136, Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquicr otra clase
de trabajo, est obligada a proporcionar a los trabajadores habitaciones cdmodas e
higiénicas. Para dar cumplimicnto a esta obligacion, las empresas deberdn aportar al
Fondo Nacional de la Vivicnda el cinco por cicnto sobre los salarios de los
trabajadores a su servicio.”

Este articulo es el que de mancra inmediala y directa reglamenta el contenido
del precepto constitucional 123, apartado “A” fraccién X1, disposicién en la cual se
hace expresa remisién a las Jeyes reglamentarias a efecto de que sean éstas las que
precisen las bases concretas para determinar la base, la cuantfa, la periodicidad y la
forma de cumplimicnto de la obligacién patronal de efectuar aportaciones a
un Fondo Nacional de 1a Vivienda.

“Articulo 137, Ei Fondo Nacional de 1a Vivienda tendré por objeto crear sistemas
de financiamiento que permitan a los trabajadores obtencr crédito barato y suficiente
para adquirir cn propicdad habitaciones cdmodas e higiénicas, para la construccion,
reparacién, o mejoras de sus casas-habitacién y para cl pago de pasivosad-
quiridos por estos conceptos.”

La presente disposicidn, reitera lo dispuesto por el primer parrafode 1a fraccién X11
del apartado “A” del articulo 123 constitucional, en cl sentido de que el objcto
fundamental del Fondo Nacional de la Vivienda, seria ¢l de crear sistemas de
financiamiento que permitirdn a los trabajadores obtener créditos baratos y
suficientes para adquirir en propiedad, habitaciones cémodas ¢ higiénicas. La
disposicién legal que sc comenta, ampli6 el original objetivo constitucional a
Ia construccidn, reparacién o mejoras de las casas-habitacidn, asi como cl pago del
pasivo adquiridos por cstos conceptos.

“Articulo 138. Los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda scrdn administra-
dos por un organismo integrado en forma tripartita por representantes del
Gobierno Federal, de los trabajadores y de los patrones.™
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En la exposicién de motivos de la iniciativa de Ley del INFONA VIT s¢ sefialé que
1a organizacién uipartita de las instituciones de derecho social ha revelado ser una
férmula adecuada para incrementar la responsabilidad de los factores de la
produccion en los asuntos de trascendencia nacional, bajo 1a coordinacién del
Gobiemo. La naturalcza misma del derecho laboral y de previsién social determinala
tutela del Estado para procurar el respeto y cumplimiento de las garantias legales de
1a clase trabajadora.

“Articulo 139. La ley que cree dicho organismo regulard los procedimicntos y
formas conforme a los cuales los trabajadores podran adquirir cn propiedad habi-
taciones y obtener los créditos a que se refiere ¢ articulo 137."

Esia disposicién reitera el contenido de 1a segunda parte del segundo pérrafo de la
fraccién XII del apartado “A™ del articuto 123 constitucional, al aludir im-
plicitamente a la Ley del INFONAVIT, scialando que dicho ordenamicnto
regula los procedimicnios y formas conforme a los cuales los trabajadores podrin
adquirir en propicdad habitaciones y obtencr los créditos a que sc refiere cl
articulo 137 de la misma lcy laboral.

“Articulo 140. El organismo a que sc reficren jos articulos 138 y 139, tendrd a su
cargo la coordinacién y el financiamiento de los programas de construccién de casas-
habitacién destinadas a ser adquiridas en propicdad por los trabajudores.”

Este precepto alude igualmente a la accién del INFONAVIT, encisentidode
que le corresponde la coordinacién y financiamicnto de los programas de cons-
truccién de casas-habitacién destinadas a ser adquiridas en propicdad por los tra-
bajadores y que se cumple por medio del Sistema de Promociones de Viviendas cuyas
normas fucron dadas a conocer a través de fas “Reglas a las que sc someteran las
Promociones de Vivienda”, publicadas en ¢l Diario Oficial de 1a Federacién el 11 de
mayo de 1987.

*“Ariculo 141. Las aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda son gastos de
previsién social de las empresas y sc aplicardn en su totalidad a constituir dep6sitos
en favor de los trabajadores que se sujetardn a las bases siguicntes:

*“I. En los casos de incapacidad total permancenic, cuando ésta sca del 50% o mds;
de invalidez definitiva, en los términos de la Ley del Seguro Social, de jubilacién,
o de muerte del trabajador, sc entregard el total de los depésitos constituidos a €loa
sus bencficiarios, con una cantidad adicional igual a dichos depdsitos, en los términos
de 1a ley a que se refiere ¢l articulo 139.
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“II. Cuando el trabajador deje de estar sujeto a una relacién de trabajo
y cuente con 50 o mas afios de edad, tendrd derecho a que se le haga entrega total de
los depdsitos que sc hubicren hecho a su favor, en los términos de la Ley del Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

“I. En caso de que el trabajador hubicre recibido crédito del Instituto, las
cantidades a que tuviere derccho en los términos de las fracciones anteriores, sc
aplicardn a la amortizacién del crédito, salvo cn los casos de incapacidad total
permanente o de muerte, en los érminos del articulo 145. Si después de hacer la
aplicacién de dichas cantidades a la amortizacién del crédito quedare saldoa favor del
trabajador, se les entregard a éste ¢l monto correspendiente.

“Para la devolucidn de los depGsitos y cantidades adicionales bastard que la
solicitud por escrito se acompaile de las prucbas pertinentes.”

La anterior disposicién contienc los aspectos principales relacionados con
uno de los objetivos del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, que ¢s
el régimen legal en materia de entrega de depésitos a fondo de ahorro; asimismo,
reglamenta directamente la disposicién constitucional contenida en el primer p4-
rrafo de la fraccién XII del apartado “A” del artfculo 123 constitucional, en cl
sentido de que las aportaciones patronales no solamente permiten la creacion,
subsistencia y desarrollo del Fondo Nacional dela Vivienda, sino que también
y simultdncamente, constituyen depésitos en favor de los trabajadores por quiencs se
cfecticn,

“Articulo 142, Cuando una empresa se componga de varios cstablecimientos, la
obligaci6n a que se reficre ¢l articulo 136 de esta ley se extiende a cada uno de cllos
y a la empresa en su conjunto.”

E! objeto del articulo anterior s el reiterar la gencralidad de las obligaciones
habitacionales, precisando que cuando una empresa s¢ compone de varios cstable-
cimicntos, laobligacién sc extiende acadaunodcellos y alaempresa en su conjunto.
Conviene recordar en los términos del articulo 16 de la Ley Federal del Trabajo, la
empresa se conceptiia como la unidad econémica de produccién o distribucién de
bienes o servicios, en tanto que cl establecimiento es 1a unidad técnica que formando
parie de la empresa funcione como sucursal, agencia o cualquier otra denominacién
semcjante.

“Articulo 143. Para los efectos de este capitulo cl salario a que se refiere el asticulo
136 se integra con los pagos hechos en efectivo por cuota diaria, y las gratificaciones,
percepciones, alimentacidn, habitacidn, primas, comisiones, prestaciones en especie
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y cualquicr otra cantidad o prestacién que se entrcguc al trabajador por sus
servicios; no se tomardn en cuenta dada su naturaleza, los siguicntes conceptos:

a) Los instrumentos de trabajo, tales como herramicentas, ropa y otros similares;

b} El ahorro, cuando se integre por un depdsito de cantidad semanaria o mensunal
igual del trabajador y de la empresa; y las cantidades otorgadas por cl
patrdn para fines sociales o sindicales;

c) Las aportaciones al Institulo del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores y las participaciones cn las utilidades de las empresas:

c) La alimentacion y la habitacién cuando no se proporcionen gratuitamente al
trabajador, asi como las despensas;

e) Los premios por asistencia;

f) Los pagos por ticmpo extraordinario, salvo cuando este tipo de servicios csié
pactado en forma de tiempo fijo;

g) Las cuotas al Instituto Mexicano del Seguro Social a cargo del trabajador que
cubran las ecmpresas.”

La presente disposicién cs una de las més importanies dentro del régimen fegal del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, toda vez que s¢ ocupa de
establecer la base para la determinacidn cuantitativa, tanto de las aportacioncs
patronales, como dc los descuentos destinados al pago de abonos para la
amortizacién de los créditos habitacionales.

“Articulo 144, Se tendrd como salario maximo para el pago de las aportaciones el
cquivalente a dicz veces ¢l salario minimo general del drca geogréfica de aplicacién
que corresponda.”

Este precepto establece una base mdxima para [a determinacién cuantitativa de
las aportaciones habitacionales. El parrafo 20 de la Exposicién de Motivos de la
Iniciativa del Presidente de la Repiblica sobre las reformas y adiciones a la ley
laboral en matcria habitacional de 1972, cxpresamente indica que, “se considerd
igualmente conveniente determinar un tope méximo para el pago de las con-
tribuciones, que serd el equivalente a 10 veces ¢l salario minimo genceral de 1a zona
(ahora 4rea geogrifica) de que se trate, De este modo, los trabajadores de salarios mds
altos estar4n incorporados al régimen, pero los patrones no tendrédn obligacién de
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cotizar por ellos mds alla del limite establecido que variara gradualmente conforme
a la elevacién de los salarios minimos y no hard por consiguiente necesario que se
propongan reformas sucesivis a 1a ley por este concepto, Ademas, sc obtendrd que el
financiamiento que los trabajadores podran recibir de este fondo no alcance cuantfas
tales que excedan su finalidad.”

Como pucde observarse, cl espiritu de esta disposicién consistié ¢n no favorecer
cn exceso a los trabajadores de altos ingresos propiciando la constitucién de fondos
de ahorro econdmicamente considerables y la posibilidad tedrica de obtencién de
créditos también demasiados alios, en comparacién con los créditos de los tra-
bajadores de ingresos bajos.

“Anfculo 145. Los créditos que se otorguen por ¢l organismo que administre cl
Fondo Nacional de la Vivienda, estardn cubiertos por un seguro, para los casos de
incapacidad total pcrmanente o de muerte, que libere al trabajador o a sus benefi-
ciarios de las obligaciones, gravdmences o limitaciones de dominio a favor del citado
organismo, derivadas de esos créditos.

“Para tales efectos, se entenderd por incapacidad total permanente ta pérdida de
facultades o aptitudes de una persona que la imposibiliten para desempefar
cualquier trabajo por ¢l resto de su vida, cualquicra que sea la naturaleza del ricsgo
que la haya producido.

“Tratdndose de los casos de incapacidad parcial permanente, cuando ésta sea del
50% o més, o invalidez definitiva, se liberard al trabajador acreditado del adeu-
do, los gravamenes o limitaciones de dominio a favor del Instituto, siempre y cuando
no sca sujeto de una nueva relacién de trabajo por un periodo minimo de dos afios,
lapso durante el cual gozard de una prérroga sin causa de interés, para el pago de su
crédito. La existencia de cualquicra de cstos supuestos deberd comprobarse ante el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, dentro del mes
siguicnie a la fecha en que se determinen.”

De especial importancia el anterior precepto dentro de la regulacion del régimen
legal del INFONAVIT, particularmente en los aspectos que regulan la relacién entre
lainstitucién, como organismo de servicio social y los trabajadores derechohabicntes
en su calidad de acreditados, esto ¢s, de beneficiados con un crédito habitacional con
cargo al Fondo Nacional de 1a Vivienda. Asimismo, la disposici6n que se comenta
establece que los créditos habitacionales otorgados por el INFONAVIT estardn
cubiertos por un seguro cuyo efecto seré liberar al trabajador acreditado o a sus
beneficiarios, en su caso, de as obligaciones, gravimenes o limitaciones de dominio
que pesan sobre la vivienda del trabajador en favor del organismo y derivadas de los
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créditos habitacionales otorgados, en los casos en que el trabajador pierde de-
finitivamente la capacidad fisica para seguir laborando y por lo tanto su capacidad
de ganancia ccondmica para continuar amortizando su crédito, o bien, fallece y deja
a su ntcleo familiar econémicamente desprotegido.

“Artfculo 146. Los patrones no estardn obligados a pagar las aportaciones a que s¢
refiere el ardculo 136 de esta ley por lo que toca a los trabajadores domésticos.”

Este precepto excluye del régimen habitacional vigente de mancra definitiva
a los trabajadores domésticos, ya que debe tomarse en cucnta el hecho de que la
prestacidn de este tipo de servicio implica, habitualmente, la de recibir habitacién, tal
como lo prevé el anticulo 334 de la Ley Federal del Trabajo, ademis que debe
estimarse que el pauwdn de cstos trabajadores no son propiamente empresas y por
consiguientc no encuadraria dentro de las disposiciones gue marca el articulo 123,
fraccién X11, apartado “A” de nuestra cana magna.

“Asticulo 147, El Ejecutivo Federal, previo estudio y dictamen del organismo
que se constituya para administrar los recursos de! Fondo Nacional de la Vivicnda,
determinara las modalidades y fechas que sc incorporardn al régimen estable-
cido por este capitulo:

“1. Las deportistas profesionalcs, y
“I1. Los trabajadores a domicifio.”

El' anterior precepto excluye temporalmente del régimen det INFONAVIT a

los deportistas y a los trabajadores a domicilio, disposicion que se explica cn razén de

. que cl Legislador de 1972, considerd que sc trataba de trabajadores que entonces no

encontraban en el ejercicio del deporte profesional su principal fucnte de ingresos, en

cuanto a los segundos, su cxclusidn sc explica en razén de que al igual que los

trabajadores domésticos su situacidn no encuadra deniro de los pardmetros fijadas

par nuestra Constitucién en materia habitacional; no obstante, esmenestercon-

tar con modalidades cspeciales que permitan la incorporacién de estos dos tipas
de rabajadores at régimen del INFONAVIT,

“Articulo 148, El Ejecutivo Federal podrd establecer madatidades para facilitar ia
aportacién de las empresas que tengan un capital o un ingreso inferior a los minimos
que ¢l propio Ejecutivo determine. Estas resoluciones podrin revisarse total o
parcialmente cuando a su juicio existan circunstancias que lo justifiquen.”

En cl presente articulo sc prevé la posibilidad de que el Ejecutivo Federal
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establezca modalidades que faciliten la aportacién dc las empresas que ten-
gan una captacién o un ingreso inferior a los minimos que ¢l propio Ejecutivo
determine, precisdndose que ¢l Reglamento, Acucrdo o Decreto respectivo que
contenga la resolucidn correspondiente en este sentido, pucda ser revisada total o
parcialmente en cualquicr momento, cuando las circunstancias lo justifiquen.

“Artlculo 149, El organismo que se cree para administrar los recursos del Fondo
Nacional de la Vivicnda, determinard las sumas que sc asignardn al financiamicnto
de programas de casas-habitacién destinadas a ser adquiridas en propiedad por los
trabajadores y los que se apticardn para la adquisicién, construccién, reparacién o
mejoras dc dichas casas, asi como para ¢l pago de pasivos adquiridos por cstos
conceptos.

“Al efectuar 1a aplicacién de recursos, se distribuirdn equitativamente entre las
distintasregiones y localidades del pais, asf comoentre las diversas cmpresas 0 grupos
de trabajadores.

*Para ¢l otorgamicnto individual de los créditos sc procedera en caso necesario
conforme a un sistema de sorteos, en los términosque establezea la Ley a que sc refiere
el articulo 139.”

Secstablecen eneste articulo, los lincamientos generales para la distribucién de los
recursos del Fondo Nacional de la Vivienda entre las diversas finalidades que le
corresponden, principalmente el financiamiento de programas habitacionales y el
otorgamicnto de créditos también habitacionales a los trabajadores individual-
mente considerados. Asimismo, este precepto prevé 1a necesidad de que los recursos
del Fondo Nacional de la Vivienda, sc distribuyan cquitativamenic entre las diversas
regiones y localidades del pais, asi como cntre las diversas empresas o grupos de
trabajadores, con la idca de favorecer a los que tengan una mayor necesidad
de vivienda hacicendo relidad el principio de solidaridad social.

“Articulo 150. Cuando las empresas proporcionen a sus trabajadores casa en
comodato o arrcndamicnto no estdn exentas de contribuir al Fondo Nacional de la
Vivienda, en los términos del articulo 136. Tampoco quedardn exentas de esta
aportacién respecto de aquellos trabajadores que hayan sido favorecidos por
créditos del fondo.”

Se precisa en esta obligacidn el cumplimiento de los dercchos y obligaciones en
matcria habitacional al mencionar que, a efecto de que no quede duda alguna, que
aun las empresas que proporcionen a los trabajadores a su servicio vivienda en
comodato o arrendamicnto, no estdn exentas de contribuir al Fondo Nacional de
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Vivienda, entendiéndose que aquellas prestaciones tendrdn un cardcter estric-
tamente convencional y que scrdn exigibles entre las paries sin perjuicio de la
obligatoricdad de las disposiciones que integran el régimen del INFONAVIT.

Asimismo, sc establece en este precepto que las empresas siguen fnlegramente
obligadas a pagar aportacioncs patronales aun respecto de aquellos trabaja-
dores que hayan sido favorecidos por créditos del Fondo.

“Anticulo 151. Cuando las habitaciones se den en arrcadamicnto a los tra-
bajadores, la renta no podrd exceder del medio por ciento mensual del valor
catastral de la finca y sc observardn las normas siguicntes:

“I. Las emprcsas cstdn obligadas a mantenerlas en condicioncs de habitabilidad y
hacer oportunamente las reparaciones necesarias y convenicntes;

“II. Los trabajadores tienen las obligaciones siguicntes:
a) Pagar las rentas;
b) Cuidar de la habitacién como si fuera propia;
c) Poner cnconocimicnto de la cmpresa los defectos y deterioros que observen;
d) Desocupar las habitaciones a la terminacidn de las rclaciones de trabajo
dentro de un término de 45 dias, y

“IIL. Est4 prohibido a los trabajadores:
a) Usar la habitacién para fines distintos de los seflalados cn este capitulo.
b) Subarrendar las habitaciones.”

Es importantc reiterar que el otorgamicnto de habitaciones cn arrendamicnio o
comodato a los trabajadores al servicio del patrén, no libera a ésie de la obligacién
que le comresponde dentro del régimen del INFONAVIT.

“Articulo 152. Los trabajadores tendrin derecho a ejercilar ante las Juntas de
Conciliacién y Arbitraje las acciones individuales y colectivas que deriven del
incumplimiento de las obligaciones impucstas en este capitulo.”

Este precepto, al igual que ¢l anterior, no liene propiamente relacidn directa con
el INFONAVIT; sin embargo, ¢s importante seflalar que dicho precepto faculta ex-
presamentc a los trabajadores para cjercitar ante las Juntas de Conciliacién y
Arbitraje las acciones individuales y colectivas que se deriven del incumplimiento de
las obligaciones patronales en materia habitacional, confirmando con ello la natu-
raleza esencialmente laboral de los derechos habitacionales.
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“Articulo 153. Las cmpresas tendrdn derecho a cjercitar ante las Juntas de
Conciliacién y Arbitraje, las acciones que les correspondan en contra de los tra-
bajadores por incumplimiento de las obligaciones que les impone esie capitulo.”

Esta disposicién ¢s propiamente correlativa de la anterior ya que en ella se
establece que también las empresas, al igual que los trabajadores, tendrén derecho a
ejercitar ante las Juntas de Conciliacidn y Arbitraje, las acciones que les correspon-
dan en contra de los trabajadores por incumplimicnto de sus obligaciones habi-
tacionales, lo cual ciertamenie estarfa principalmente referido a sus obligacioncs
como arrendatario y a la pronta y oportuna desocupacién de la vivienda arrendada,
dentro de 45 dias siguicntes a la disolucién de la relacién laboral, confirmandose una
vez més la naturaleza escencialmente laboral del régimen habitacional previsto en el
capitulo I1I del Titulo Cuarto de la Ley Federal del Trabajo.

3. Ley del INFONAVIT

Al reformarse la fraccién X11 del apartado “A™ del articulo 123 de 1a Constitucidn,
reforma también los articulos 97, fraccién Iy HI; 136 al 151 y adicidn al 97 de laLey
Federal del Trabajo, de los cuales he hablado ampliamente cn los puntos anteriores
del presente capitulo, se cred la posibilidad juridica de promulgar una ley que
establecicra un organismo, para la aplicacién y cumplimicnto de los derechos
habitacionales de los trabajadores, csta fraccién, la cual fuc tema del punto nimero
uno del presente capitulo, en términos generales seilala la obligacién de los empresa-
rios de proporcionar habitaciones a sus trabajadores. Pero, indica que ecsta
obligacién se cumplird mediante las aportaciones que los empresarios o patrones
hagan a un Fondo Nacional de la Vivienda, para que dicho organismo establezca
programas de construccién de habitaciones, si de financiamicnto y créditos
baratos y suficicntes para los irabajadores.

Dicha reforma se aparta del espiritu del constituyente de 1917, ya que este cra crear
una obligacién para el patrén de proporcionar habitaciones cémodas ¢ higiénicas a
sus trabajadores, pero si resuelve en parte el problema de la vivienda.

El tercer parrafo de la reforma que se public6 en el Diario Oficial de la Federacidn,
el 14 de fcbrero de 1972, si obedece al espiritu del constituyente, al referirse a las
negociaciones situadas fuera de las poblaciones en las cuales deberdn establecerse
escuelas, enfermerias y demds servicios piblicos para la comunidad.

En forma congruente y apegindose a los términos de dicha reforma, el Pre-
sidente de la Repiublica, envié al Poder Legislativo la iniciativa para lacrea-
cién de la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
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Trabajadores (INFONAVIT), la cual en las siguicnies piginas s¢ estudiard en
forma gencral.

Dicha ley es considerada de utilidad social y de observancia gencral en
toda la Repiblica, creando un organismo de servicio con personalidad juridica y
patrimonio propio, ¢! cual ticne por objeto administrar los recursos del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores y a su vez establecer el sistema de
financiamicnto que permita a los trabajadores obtener créditos a muy bajo
interés; dichos créditos deberdn scr suficicntes para la adquisicidn en propiedad de
habitaciones cémodas e higiénicas, construccién, reparacion, ampliacién o mejo-
ramiento de sus habitaciones o bicn para el pago de los pasivos contraidos paratal fin;
otro de los objetivos es ¢l de coordinar y financiar programas de construccién de
viviendas.

El patrimonio del Instituto se integrard con el Fondo Nacional de la Vivienda que
se constituye con las aportaciones de los patrones, con las aportacioncs en
numerario, servicios y subsidios que proporciona el Gobierno Federal, con los bicnes
y derechos que adquicra por cualquier otro titulo y con los rendimientos que obtenga
tal inversién de los recursos a que se reficren los conceptos anteriores.

Los érganos que integran el Instituto son los siguicentes: la Asamblea General, el
Consejo de Administracién, la Comisidn de Vigilancia, ¢l Dircctor General, dos
Directores Scctoriales (uno de representacién laboral y otro de representacién
patronal), la Comisién de Inconformidades y de Valuacién y por ullimo las
Comisiones Consultivas Regionales.

La Asamblca General es 1a autoridad suprema del Instituto y se integra en
forma tripartita con 45 micmbros, designados de la siguicnte manera: 15 por cl
Ejecutivo Federal; 15 por las organizaciones nacionales de trabajadores; y 15
por las organizaciones nacionales patronales, durardn ¢n su cargo scis aflos
y podrén scr removidos libremente por quicn los designd, habrd un suplente por ca-
da micmbro.

Entre las principales atribuciones de la Asamblea General, estdn, entre otras,
examinar y cn su caso aprobar dentro de los dltimos tres meses del afio, ¢l presupucsto,
tanto de ingresos como de egresos, los planes de labores y ¢l financiamicnto que se
destinard para sus fines cn ¢l afo siguicnte.

El Consejo de Administracién estd integrade por 15 micmbros, designados por la
Asamblea General, 5 a proposicién de los representantes del Gobierno Federal, 5 a
proposicién de los representantes de los Trabajadores y 5 a proposicién de los



21

representantes de los Patrones. Por cada Conscjero s¢ nombrard un suplente,
durardn en su cargo 6 afos y podrdn ser removidos por la Asamblea General, 2
peticion de la representacion que Jos hubicre propuesto, al igual que 1a Asamblea
General, las sesiones del Conscjo de Administracién serdn presididas en for-
ma rotativa por los representanies de cada sector.

Entre las principales funciones y atribuciones del Consejo de Administracion sc
encucnlran las siguientes: decidir a propucsta def Director General, sobre las inver-
siones de los Fondos y los financiamientos de! Instituto, presentar a fa Asamblea
General para su cxamen y aprobacién Jos reglamentos del Instituto, designar en el
propio Conscjo a los micmbros de la Comisidn de Inconformidades y de Valuacién
a propucsta de los Representanies del Gobierno Federal, de los Trabajadores y de los
Patrones.

La Comisién de Vigilancia se integrard con nucve micmbros por ia Asamblea
General, cada una de las representaciones propondrd ¢l nombramiento de tes
micmbros con sus respectivos suplentes, también serd presidida en forma rotativa y
durardn cn su cargo scis afios, pudiendo ser removidos por la Asamblea General, a
peticién de la Representacion que los hubiese propuesto. Entre las atribuciones y
funciones de esta Comisidn se encuentran las de: vigilar que fa administracién de los
recursos, de las inversionces y los gastos que se hagan de acucrdo con las disposiciones
deesta Ley y de sus reglamentos, asi coma comprobar cuando lo estimen convenicnte
fos avaldos de los bienes que son materia de operacién del Instituto, cn esta Comisida
se designard a un “Auditor exiemo™, que serd Contador Piblico en cjercicio de su
profesién, el cual estd autorizado para auditar y centificar los estudios financicros del
Instituto.

El Dircctor General serd nombrado por 1a Asamblea General a proposicion del
Presidente de la Republica: para ocupar dicho cargo se requicre ser mexicano por
nacimiento, de reconocida honorabilidad y expericncia técnica y administrati-
va; tendré las siguicntes atribuciones y funciones: representar legalmente al Institu-
to con todas las facuitades que corresponden a los mandatarios generales para pleitos
y cobranzas, actos dec administracién y de dominio y las que requicran cliusula
especial conforme a la ley: estas facultades las cjercerd en la forma que acuerde el
Consejo de Administracién. Podra otorgar y revocar poderes gencerales o especiales,
asistird a las sesiones de Ja Asamblea General y del Conscjo de Administracién con
voz pero sin voto, ejecutard los acucrdos del Conscjo de Administracidn, presentars
a consideracién del Consejo de Administracién un informe mensual sobre las
actividades del Instituto, presentard los proyectos concretos de financiamiento, nom-
brard y remover4 al personal del Instituto sefaldndole sus funciones y remuneraciones.
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Las representaciones de los Trabajadores y de los Patroncs, propondrén a la
Asamblea General a dos Directores Scctoriales, uno por cada sector, que tendrdn
como funcidn el enlace entre el sector que representan y el Director General, asisti-
ran a las sesiones del Conscjo de Administracién con voz pero sin voto.

La Comisi6én de Inconformidades y de Valuaci6n se integrard en formatri-
partita por un micmbro de cadarepresentacién, seran nombrados a proposicién
de sus sectores ante la Asamblea General nombrdndose un suplente por cada
propicario.

Esta Comisién sustanciard y resolverd los recursos que promucven ante el
Instituto los patrones, los trabajadores o sus causahabientes o bicn sus beneficiarios,
*“‘en los términos del reglamento correspondiente y con sujecidn a los criterios
que sobre el particular establezca ¢l Consejo de Administracién”, conocerd de
las controversias que sc susciten sobre el valor de las prestaciones que las empresas
estuvieren otorgando a los trabajadores en materia de habitacién para decidir si son
inferiores, iguales o superiores al porcentaje consignade en la Ley Federal del
‘Trabajo; asimismo, podrd determinar las aportaciones que deban cnterar al Instituto
o si quedan exentas de tal aportacién presentando un dictamen que resolverd loque a
su juicio proceda o sea conducente.

Las Comisijones Consultivas Regionalcs se integrardn en forma tripartita de igual
manera que los demds érganos del Instituto, actuaran cn las drcas territoriales que
scilala la Asamblea General, **su funcionamicnto sc determinara conforme al regla-
menlo que para tales cfectos aprucbe 1a propia Asamblea.” Entre las atribuciones y
funcioncs sefialaremos las sigui sugerir al Consejo de Administracidn a través
del Director General la localizacién mds adecuada de las drcas y de las caracteristi-
cas de las habitaciones, de la regidn de su adscripcidn, opinar sobre los proyectos de
habitaciones a financiar cn sus respectivas regiones; en gencral, ¢s un organismo
de cardcter eminentemente consultivo.

En cada uno de los érganos de! Instituto sus componentes cmitirdn un solo voto.

La misma ley determina las obligaciones a los patroncs como lo son proceder a
inscribirse ¢ inscribir a sus trabajadores en ¢l Instituto, cfectuar las aportaciones en
los términos de 1a Ley Federal del Trabajo, de 1a ley que estamos estudiando y sus
reglamentos, hacer los descuentos a los trabajadores en sus salarios conforme a lo
dispuesto en los articulos 97, fracci6n 11y 110, fraccion 111 de la Ley Federal del
Trabajo, que se destinardn al pago dec abonos para cubrir los préstamos otor-
gados por el Instituto para la obtencién de los fines del mismo.
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Las obligaciones de cfectuar las aportaciones y enterar de los descuentos, asi
coma su cobro, “ticnen el cardcter de fiscales™. El Instituto para estos efectos ticne
cardcier de organismo fiscal auténomo, para determinar en caso de incumpli-
micntoel importe de las aportaciones patronales, asf como las bases para su liquidacién
y para su cobro; el cobro y ejecucién de los créditos no cubierios estardn a cargo de
la Oficina Federal de Hacienda a que corresponda, sujetdndosc a las normas del
Cddigo Fiscal de 1a Federacién. El mencionado Instituto, sefialar [a forma en quelos
patronces sc inscribirdn ¢ inscribirdn a sus trabajadores y determinard los avisos que
deban darsc sobre las alias y bajas de los trabajadores, asi como las modificaciones al
salario y demds datos nccesarios para que el Instituto cumpla con sus funcioncs.

En el caso en que ¢l patrén no cumpla con las obligaciones, ya sea la de inscribir
al trabajador o de aportar al Fondo Nacional de la Vivienda, los trabajadores tiencn
derecho de acudir al Instituto proporciondndole los informes correspondientes
sin que clloreleve al patrén de su obligacidn y lo exima de las sanciones en que hubicra
incurrido, del mismo modo, ¢l Instituto podrd agrupar a los trabajadores sinla
previa gestion de los trabajadores o de los patrones.

El trabajador tendrd derecho en cualquier momento a solicitar informacién
directa del Instituto o a su patr6n sobre ¢l monto de las aportacioncs a su favor, asi
como de los descuentos hechos a su salario para cubrir los abonos de capital y de
intereses de los créditos que le hayan sido otorgados. Al terminarse larela-
cién laboral, ¢l patsén tendrd la obligacién de entregar al trabajador una
constancia con la clave de su registro.

Las aportaciones que deberd hacer el patrén en favor de los trabajadores
deber4 hacerse bimestralmente, a més tardar durante Jos primeros 15 dias siguicnies
al bimestre o al que le sigue, si cs hdbil y aquél fuésc inhdbil.

Los depésitos constituidos estardn exentos de toda clase de impuestos. Los
derechos de los trabajadores titulares de depésitos constituidos a su favor, de sus
causahabientes o beneficiarios prescribirdn en un plazo de cinco afios si no se
manificsta reclamacién de los mismos o ¢l deseo de que permanczcan dentro del
Fondo.

Las aportaciones se acreditardn en la forma que determine el instructivo que
exhibe ¢l Conscjo de Administracién.

Las aportaciones y los descuentos se¢ hardn por conducto de las oficinas
receptoras de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico, o de las expre-
samente autorizadas por ésta, La Sccretarfa de Hacienda y Crédito Piblicoen-
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tregard  al Instimito en un plazo no mayor de 15 dias el imporie total de las
recaudaciones cfectuadas,

En casos de jubilacién, incapacidad total o permanente, el total de los depdsitos
serd entregado al trabajador y en caso de muerte a sus beneficiarios.

Los créditos concedidos a los trabajadores para aplicarse a los fincs del Instituto
devengarin un interés de 4% anual sobre saldos insolutos. Tratindose para
adquisicidn y construccién de habitaciones su plazo no serd menor de 10 aitos, pero
puede otorgarse hasta por un maximo de 20 afios.

Para otorgar créditos a los trabajadores cn cada regién o localidad, sc tomardn en
cuenta la posicidn de las familias de los trabajadorcs, el salario o ¢l ingreso conyugal
si hay acucrdo por los interesados y las caracleristicas y precios de venta de las
habitaciones disponibles, para tal efecto sc establecerd un régimen por el Instituto
para relacionar los créditos.

*“Dentro de cada grupo de trabajadores de una clasificacién semejante si hay varios
con el mismo derecho, se asignarédn entre éstos los créditos individuales mediante un
sistema de sortcos ante Notario Piblico.”

En los lugarcs en que haya Delegados o Comisiones Consultivas, ¢l sorteo sc
realizard con asisiencia de éstos. El Instituto vigilard que los créditos y los finan-
ciamientos quc otorguen se destinen al fin para ¢l que fueron concedidos, Los créditos
que cl Instituto otorgue a los trabajadores estardn cubiertos por un seguro para los
casos de incapacidad total, permancnte o mucrte, en esta forma se liberara al
trabajador y a su familia, o bien a sus benceficiarios de las obligaciones derivadas de
fos mismos. E! gasto dc este seguro correrd a cargo del Instituto.

En casos de inconformidad de las empresas, de los trabajadorcs o de sus benefi-
ciarios sobre inscripcién, derccho a fos créditos, asf como la cuantfa de las apor-
taciones y descuentos o cualquier otro acto, en que el Instituto Iesione sus derechos,
podrén éstos interponer ante el propio Instituto un recurso de inconformidad.

Las controversias cntre los trabajadores o sus beneficiarios y el Instituto sobre
derechos de aguéllos, se resolveran por la Junta Federal de Conciliacién y Arbitraje,
una vez agotado el recurso a que con anterioridad se menciond. Esta disposicién no
debe ser competencia de 1a Junta Federal de Conciliacién y Arbitraje, en virtud de que
cl Instituto no es patrén, sino un organismo con fines especificos mencionados
anteriormente y por 1a misma ley reglamentaria que crea el INFONAVIT.

Las controversias derivadas por adeudos de los trabajadores al Instituto por
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concepto de créditos que €ste les haya concedido, se tramitardn ante los tribunales
competentes (en este caso los tribunales competentes, civiles o penales).

Las controversias entre los patrones y el Instituto serdn resuchas en caso de que
no progrese ¢l recurso de inconformidad, por ¢} Tribunal Fiscal de 1a Federacion.

Los patroncs incurriran independientemente de las sanciones que especificamen-
te establece la Ley def INFONAVIT, en acumulacién de defitos,

La misma Icy en su articulo 57, tipifica un delito equiparable al de “defraudacidn
fiscal”, en los términos del Codigo Fiscal de ta Federacion y scrd sancionado con las
penas sefialadas para dicha iticitud, quicn haga uso de engafo, se aproveche el error
o simule, u oculte actos juridicos o datos para omitir de una forma total, parcial, o bien
¢l entero de las aportaciones,

En su articulo 58 se reputard como fraude y se sancionard como tal en los términos
del Cédigo Penal para e! Distrito Federal en materia de fuero federal, el obtener
créditos o recibir depdsitos a que se refiere esta Iey sin tener derecho a etlo mediante
engafio, simulacion o sustitucién de persona.

El trabajador que deje de cstar sujeto a una relacién laboral tiene derecho por ta
devolucién de sus depdsitos o por ta continuacién de sus derechos y obligaciones con
¢! Instituto, Este derecho se picrde si no sec manifiesta mediante una solicitud por
escrito ante cl Instituto dentro de un plazo de scis meses contados a partir de Ia fe-
cha en que deje de existir la relacidn respectiva.

A los trabajadores que se jubilen, s¢ les aplicara lo conducente conforme a lo que
establezca el reglamento respectivo. En caso que deseen permanceer dentro del
Régimen del Instituto, las empresas o patrones que les cubran el importe de su
jubilacién tendran la obligacidn de retener y enterar del monto de las obligaciones y
descuentos a cargo del trabajador jubilado.

En el articulo 62 s¢ presenta un cuadro Upico aplicable a otras ecmpresas de
cardcier tripartita, pues cn él se afirma que las relaciones de trabajo entreel
Instituto y su personal se regirdn por las disposiciones de la Ley Federal del Trabajo.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico y 1a Comisién Nacional Bancaria y
de Seguros, con ¢l fin de supervisar los fondos destinados para los fines que pretende
lograr el Instituto, tendrdn las siguientes facuitades:

La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico vigilard que los programas financie-
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ros anuales del Instituto no excedan de los presupucstos de ingresoscorrientcs
y de los financiamicnios aprobados previamentc por esta Secretaria,

La Comisién Nacional Bancaria y de Seguros aprobard los sistcmas de organiza-
cién, de contabilidad y de auditorfa ded Instituto, pudicado tencr acceso en dicha
contabilidad para verificar los asientos y operacioncs contables correspondien-
tes, informando al Instituto y a la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pablico, de las
irregularidades que pudicran encontrar, a fin de que éstos scan corregidos, en vinud
de lo anterior no son aplicables al Instituto las disposicionces de 1a Iey para el control
por parte del Gobiemo Federal, de las organizaciones descentralizadas y de las
empresas de participacion estatal,

La ley que hemos analizado entrd en vigor el 1o. de mayo de 1972.
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Capitulo II

EL CONDOMINIO

La llamada propiedad horizontal, por pisos, departamentos 0 ¢n condomi-
nio, ha adquirido gran rclevancia en los (iltimos ticmpos y por consiguicnle se
ha ampliado considerablcmentela regulacién de cardcter juridico de esta institucidn.

Algunos Cdédigos Civiles consideran esta figura del condominio, no como una
forma de propiedad, sino como unaforma de la servidumbre; en mi personal punto de
vista es incorrecta dicha apreciacién, y asi lo considera la misma doctrina,
al igual que la teoria quc concibe ia propiedad de las casas por pisos como
un derecho de superficie.

Por lo anterior, es necesario estudiar en el prescnte capitulo, tanto losante-
cedentes histdricos del condominio, como su concepto y naturalcza juridica asi
como la ley que regula dicha institucién en 0 pals, para der con
claridad esta nucva forma de propiedad.

1. Antecedentes historicos del condominio

De la evolucién de 1a humanidad se desprende que la propiedad cn su inicio ha
tenido cardcter colectivo, desarrolldndose hasta llegar a ser propiedad familiar
y posteriormente se convertiria en propicdad particular, pero debido a la crisis de
vivienda no s6lo en nuestro pais sino en todo el mundo, ha sido necesario retornar a
la propiedad colectiva para-aliviar un poco el problema de la falta de vivienda.

Siguiendo al maestro De Pina sefialaremos que: “La propiedad de las casas
divididas por pisos tiene antecedentes muy antiguos, que se remontan, en el derecho
babilonio, por ejcmplo, a unos dos mil afios.
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“En rclacién con el derecho romano, se conocen algunos textos, del Digesto,
particularmente, que muestran la existencia de esta especie de propiedad, aun-
que se considere que esta institucion no era muy frecucnte.

“En la Edad Mcdia sc admite que el sistema de propiedad de que tratamos
alcanzé imporante desarrollo, pucs muchas ordenanzas de la época, corres-
pondicntes a ciudades francesas e italianas, entre ellas Orléans y Mildn, con-
ticnen disposiciones sobre esta materia.

“Llegada la época de la codificacidn habia que recoger en ¢l articulado de las
nuevas leyes fundamentales este especial régimen de la propicdad, hasta entonces
desenvuclto de modo csporddico en usos y ordenanzas de caracter local.

“El Cdédigo de Napoledn no sc sustrajo a esta cxigencia y rindié culto a la
institucién, inspirdndose, principalmente, en la Coutume de Orléans, que ha-
bia tenido una gran difusién y que tuvo la fortuna de contar como comen-
tarista al mds grande de los jurisconsultos franccses del siglo XVIII, Roberto
Jos¢ POTHIER, que tanio influjo cjercié cn la redaccién del Code.

“Aunque no todos los paises del mundo civilizado sc dejaron influir por
el Cédigo de Napoledn, en esta materia, y algunos como Alcmania y Suiza
rechazaron la institucién, ésta tuvo acogida cnotros cucrpos legales en Nalia,
Espaia, Ecuador, Panama, Honduras, Venczucla, Japén y Grecia, por cjem-
plo, asi como en México, donde actualmente ha encontrado una reglameniacién
amplia y cficaz.”®

Por otro lado, ¢l licenciado Guzmdn Araujo, nos scfiala con relacién al prescnie
tema: “Para los juristas franceses la indivisién o copropicdad cra una situacién
excepcional, porque decian que cra contraria a la naturaleza del derecho de
propicdad. Para cllo, expresaban, que un derecho de propiedad compastido cs
necesariamente un derecho debilitado.

“Antes de 1a Revolucidn Francesa, la copropicdad por pisos no era usual, sino en
Grenoble y en Rennes. En Grenoble porque la ciudad, encerrada entre murallas,
carccia de espacio y obligaba a 1a construccidn de varios pisos con un cicvado costo.
En Rennes, porque a consecuencia de un incendio, que devastd la poblacién
en el siglo XVIII, los propictarios urbanos afcctados por el sinicstro tuvicron que
reunirse para construir mediante gastos en comin.

! De Pina Rafac!, Elemenios de Derecho Civil Mexicano, México, Ed. Pomnia, (8a. ed.), 1980, T. I, pp. 123
y 124,
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“En Alemania sc le denomina ‘propiedad en mancomin’, que es mis bicn una
propiedad colectiva que una indivisién: la cosa comin constituye una especie de
patrimonio independicnte de sus miembros y su enajenacién no pucde clectuarse,
sino por acucrdo de todos,”®

2. Concepto de condominio

El régimen de propicdad en condominio cxiste cuando se combinan la propicdad
individual y la copropicdad, y de ambos sistemas de propicdad, surge cl régimen de
propiedad cn condominio, distinto a cualquier otro y con caracieristicas propias.

Alrespecto nos sciialan Planiol y Ripert: *...no es la de una verdadera copropiedad,
en consideracién a que cada uno de los propictarios ticnen derecho exclusivo y
complelo a su piso o a su departamento pudicendo cjercitar sobre los mismos todos los
dercchos de un propietario, excepto fos que se deriven de obligaciones resultantes de
la relacién especial de voluntad a que estd somctido, y que al mismo ticmpo,
determinadas porciones de inmucbles se hatlan en indivisién forzosa.”®

En opinién dc los autores citados, cn este caso sc trata de una superposicién de
propicdades distintas y por separado, complicada con la existencia de una propicdad
que afecta las panes comunes por fuerza, o bien destinadas al uso comin de los
propictarios.

Lo que caracteriza a csta forma de 1a propiedad s la coexistencia de la propiedad
exclusiva dc parte de 1a cosa y 1a copropiedad de otra parte, El titular, por lo tanto, es
propietario de una partc de la cosa objeto de esta propicdad y copropictario
de otra parte distinta de la misma.

De esta forma podemos definir el condominio como un inmucble, construido en
forma vertical, horizontal o mixta, susceptible de aprovechamicnto independicnte,
pertenccicnte a distintos propictarios y con elementos y partes comunes de cardcter
indivisible.

3. Naturaleza juridica del condominio
Para entender la naturaleza juridica del condominio es necesario puntuali-

zar lo que es el régimen de propicdad en condominio, para lo cual comenzaremos por
definir lo que es el régimen, y segiin Rafael de Pina en su diccionario de derecho, lo

2Guzmén Araujo Gerardo, El Cordominio, México, Ed. Trillas, (1a. ed.), 1983, p. 18
1Pina Rafacl EL de Derecho Civil Mexi , México, Ed. Porria, (8. ed.), 1980, T. 11, p. 122.
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conceptia como un sistema o forma de gobiermno a que responde la constitucion de un
Estado. De la antcrior definicién podriamos decir que ¢l régimen de propicdad cn
condominio de inmueblcs, en este caso para el Distrito Federal, es un sistema o forma
de propiedad que estd regida por 1a ley que lleva la misma connotacién del objeto
material que va a regular.

La ley citada sc cnfoca a regular la conducta de las personas que viven bajo esie
régimen. En su artfculo 1o. comicnza a describir diciendo: “Cuando los difcrentes
departamentos, viviendas, casas o locales de un inmucble, construidos cn forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independicnte por
tener salida propia a un clemento comiin de aquél o a la via piblica, perte-
necicran a distintos propictarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y
exclusivo de propicdad sobre su departamento, vivienda, casa o local y ademds, un
derecho de copropicdad sobre los elementos y partes comunes del inmucble para su
adcecuado uso o disfrute.”

A mayor abundamicnto, la misma lcy nos indica cdmo pucde originarse ¢l men-
cionado régimen de propicdad; Articulo 20.: “El régimen de propicdad en
condominio de inmucbles pucde originarse:

*“I. Cuando los difcrentes departamentos, viviendas, casas o locales de que conste
un cdificio o que hubicran sido construidos dentro de un inmuchle con partes de uso
comiin, pertenczcan a distintos duciios;

“II. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales que se
construyan dentro de un inmueble, pero contando éste con clementos comunes ¢
indivisibles, cuya propicdad privada se reserve en los 1érminos del articulo anterior,
se destinen a la cnajenacion a personas distintas;

“HI. Cuando el propictario o propietarios de un inmucble fo dividan en diferentes
dcpartamentos, viviendas, casas o locales, para cnajenarlos a distintas personas,
siempre que cxista un clemento comiin, de propicdad privada, que sca indivisible.”

Como secilalamos anteriormente, ¢l régimen de propicdad en condominio de
inmuebles cstd regulado por la ley cilada. Y ademis los derechos y obligaciones
de los condéminos, se regirdn por las escrituras en que s¢ hubicra establecido el
régimen de propicdad, por las dec compraventa correspondientes, por ¢l reglamento
del condominio de que se trate, por las disposiciones del Cédigo Civil para el
Distrito Federal y las de otras leyes que fucren aplicables.



31

Por su parte, ¢l articulo 40. del mismo ordcnamiento legal establece: “‘Para
conslituir el régimen de la propiedad cn condominio el propictario o propictarios
deberdn declarar su voluntad en escritura piblica...”. De aquf que cl régimen de
condominio, es una declaracién unilateral de votuntad la cual vicne a ser la
naturaleza juridica del régimen de propicdad en condominio.

4. Ley sobre e} Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal

E! régimen de propiedad en condominio de inmucbles en el Distrito Federal, sc
encuentra regulado por 1a Iey mencionada en ¢l titulo del presente capftulo y fue
publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n el 28 de diciembre de 1972, con el
nombre de Ley sobre el Régimen de Propicdad en Condominio Vertical, Horizontal
o Mixto, ¢! cual fue reformado por cl anticulo cuadragésimo séptimo del decreto
publicado cn el Diario Oficial del 23 de diciembre de 1974, para sustituirlo por el de
Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles para el Distrito
Federal.

La ley mencionada viene a sustituir la Ley sobre Régimen de Propiedad y
Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o
Locales, publicada en ei Diario Oficial de la Federacidn el 11 de encro de 1955.

Por otro lado, la ley en comento contienc ¢l desarrollo del articulo 951 del
Cdédigo Civil para el Distrito Federal y se integra con ocho capitulos, los cuales a
continuacidn estudiarcmos.

La ley materia del presente capitulo inicia definicndo lo que debe enten-
derse por el régimen de propicdad en condominio y sc establecen las tres formas que
comprende: vertical, horizontal y mixta.

Esie cuerpo de leyes que s¢ comenta, aprecia los diversos orfgenes de propicdad
en condominio, particndo del principio ya expresado de la propiedad exclusiva sobre
los diferentes departamentos, viviendas, casas, o locales y la copropiedad sobre los
bienes comunes.

Para garantizar a los adquirentes el ejercicio de los correlativos derechos
sobre 1a propiedad en cucstion, esta ley dispone la obligacién del propietario o
propictarios que pretenden constituir el régimen que sc trata, de declarar su voluntad
cn escritura piblica en la que conste situacién, dimensiones y linderos del terreno;
descripcién general de las construccioncs, con sus correspondientes caracte-
risticas, su valor y su destino, asf como los bicnes de propicdad comiin, documenta-
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cién que con la oficial, previa su inscripci6n en el Registro Publico de 1a Propie-
dad, sc entrcgard al administrador,

También prevé que en los casos de contratos preparatorios para la ad-
quisicién de los derechos de un departamento, vivienda, casa o local, sc le ancxard
el reglamento correspondicnte debidamente certificado por Notario Piblico.

Como medida especifica en materia de orden social, se declara de interés piblico
la constitucién del régimen de propicdad en condominio en los predios ubicados c¢n
zonas donde las autoridades estimen convenicate la regeneracién urbana, dindoles
preferencia y facilidades para adquirir los derechos de condominio a losin-
quilinos que actualmente habiten en los inmuebles ubicados en los citados predios asi
como proporciondndoles estimulos fiscales a sus propictarios que proceden a la
construccién.’

Para cvitar posibles controversias, la ley define o que debe entenderse por
conddémino; sefiala cudles son los bienes objeto de propiedad exclusiva y en comtin,
y en obvio de imegularidades, establece que cuando un condémino haga abandono de
sus derechos o rchuse usar determinados bienes de propiedad comiin, continuard
sujcto a las obligacionces de la ley, dcl reglamento del condominio y administracidn,
de la escritura constitutiva y de las demds disposiciones legales aplicables.

Por otra parte, precisa que cn el reglamento del condominio y administra-
cion se establecerd la forma de cjercer el derecho del tanto de los condéminos
respecto de la enajenacién por uno de cllos de sus derechos de propiedad, y sc
introduce la innovacién de que las instituciones publicas que financicno cons-

. truyan condominios, preponderantemente destinados a viviendas populares, de-
terminarin cémo s¢ cjercerd ¢! citado derecho. Esto iiltimo, por 1a razén evidente
de que se pretende cvitar el acaparamicnto de este tipo de departamentos, viviendas
0 casas, para benceficio del mayor nimero de habitantes.

Para ascgurar la convivencia tranquila, pacifica y ordenada, el condémino que
infrinja cualquier medida encaminada a csos fines, podré ser demandado para que
se le prive de sus derechos de dominio, en la inteligencia de que si el infractor no cs
cl propictario, con el conscatimicnto del condémino se le demandar4 la deso-
cupacién y en cuanto a éste, se procederd en los términos que sciialala propia
ley.

Se contempla en el capitulo relativo las facultades de la asamblea de condéminos,
6rgano supremo de los mismos, asi como las del administrador y del presidente del
comité de vigilancia.
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En el caso del administrador det condominio, adem4s de consignarse que deberd
reunir los requisitos minimos que lo faculten para tal actividad, se lcimponcn
una scrie de obligaciones con el propdsito de mantener siempre en favorables
condiciones de salubridad y seguridad el condominio, asi como sc prevé la constitu-
cién de un fondo para gasios de mantenimicnto y administracién para dichas
finalidades; fondo que si aparcntemente pudicra parccer oncroso para los
condéminos, se llegd a la conclusién de que con ¢l transcurso del tiempo,
se traducira cn un positivo ahorro en el presupucsto doméstico.

Owo aspecto de especial importancia lo es el capitulo relacionado con el
reglamento de condominio y administracién, cn el que ademds de los citados re-
quisitos que debe reunir el administrador, sc scfiala que ese instrumento contenga
precisamente los derechos y las obligaciones de los condéminos. Asimismo sc
establece que las obras necesarias no podrén scr objeto de oposicidn.

En cuanto al régimen fiscal, cada condémino cubrird independicntemente el
impucsto predial de su propiedad exclusiva y de la parte que les corresponda de los
bicnes en comiin,

En otro aspecto, si ¢l reglamento de condominio y administracién lo prevé, el
importe de las cuotas para gastos comunes no cubiertos, ademas de causar
los intereses legales, se distribuird entre ¢l resto de los conddminos; dichos
adeudos, al igual que la escritura constitutiva, tendrin el cardcter de Titulo
Ejecutivo y servirdn de base para demandar en la via ejecutiva civil, a fin
de facilitar el procedimiento de cobro y evitarles perjuicios a los condéminos
cumplidos, quicnes cn su oportunidad, serédn resarcidos de esos gastos.

Si uno o mis condéminos no acatan las obligacioncs que regula la ley, podrén ser
demandados para ser privados de sus derechos de dominio, y en el caso de que el
infractor fuese un ocupante no propietario, s¢ le demandaré la desocupacién previo
consentimiento de éste.

Si surgen controversias, para expeditar ¢l procedimicnto, se someterdn en la via
sumaria a los tribunales competentes o en su caso, ¢l arbitraje si asi lo dispone el
reglamento del condominio y administracidn.

En matcria de gravAmencs, se encuentra una disposicién que le da a los créditos
derivados de las cuotas para gastos comunes, ¢l carscter de garantia real sobre los
departamentos, viviendas, casas o locales, aunque sc transmitan a terceros, con ¢l
propésito de asegurar el cumplimiento de las obligaciones de que se trate.
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La ley establece un capitulo relacionado con las medidas a adoptar en los casos
de destruccién, ruina o reconstruccién del condominio,

Por dltimo, ¢l ordenamicnio en comento, contempla un capitulo sobre 1a cons-
truccién y regulacién del régimen de propiedad en condominio de cardcter vecinal,
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Capitulo III

CARACTERISTICAS DEL TITULO
EJECUTIVO CIVIL EN EL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

El tftulo ejecutivo civil en el régimen de propiedad en condominio.

El scgundo pdrrafo del artfculo 37 de la Ley sobre el Régimen de Pro-
piedad cn Condominio dc Inmucbles para el Distrito Federal menciona: “Trac
aparejada cjecucidn en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos,
interescs moratorios y pena convencional, que estipule el reglamento delcon-
dominio, si va suscrita por ¢l administrador y el presidente del comité de vi-
gilancia o quien lo sustituya y acompafiada dc los correspondicnies recibos
pendientes de pago, asf como de copia certificada de los mismos funciona-
rios de la parte relativa del acta dc asamblea o del reglamento del condominio, en su
caso, en que sc hallan detcrminadas las cuotas a cargo de los condéminos, para los
fondos de mantcnimicnto y administraci6n, y de reserva. Esta accion sélo podrd
cjercerse cuando existan tres recibos pendienies de pago.”

De lo anterior sc desprende que ¢l titulo cjecutivo civil en el régimen de propiedad
en condominio que contempla la ley mencionada, queda constituido por los si-
guientes documentos:

Estado de liquidacién de adeudos, certificacion por parte del presidente del
comité de vigilancia y del administrador de que las cuotas que se cobran fucron
previamente autorizadas por la asamblea de conddminos; para tal efecto la
certificacion versard sobre 1a parte relativa del acta de asamblea donde se acord6 tal
circunstancia, asf como cl articulo o articulos del reglamento interior del condominio
que sciialan la pena convencional que deba aplicarse y los intereses moratorios y en
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su caso, alguna otra penalidad, y por ultimo, cuando menos tres recibos pen-
dicntes de pago.

De los documentos anteriormente scialados hablaré con mas detalle en lineas
posteriores, para explicar con mayor delenimiento este titulo ejecutivo civil que sirve
como documento base de la accidn, para la recuperacidn de cuotas por concepto de
mantcnimicnto, administracién, operacion o de rescrva en los conjuntos
habitacionales financiados por ¢l INFONAVIT,

Cabe hacer notar que comparativamenice con otros titulos que tracn aparcjada
ejecucion, como el pagaré, cheque o letra de cambio, el titulo que nos ocupa tiene una
gran desventaja en cuanto a los documentos que se requicren para el cjercicio de la
accién que se pretende. Es decir, mientras en un solo documento como es el caso del
pagaré o de cualesquicra otro titulo ejecutivo mercantil, e} que poscee el documento,
posce el derecho y ademds, estd legitimado y por si fucra poco, no requicre mas prucha
para sustentar su pretensién que lo consignado en el mismo documento. En cambio,
en el titulo ejecutivo civil se requicre una seric de documentos para configurar 1o ya
constituido en el ejecutivo mercantil,

1. Del estado de liquidacién de adeudos

Este documento puede considerarse un requisito indispensable ya que muestra la
cantidad liquida a que se reficre el articulo 446 del Cédigo de Procedimicntos Civiles
para cl Distrito Federal, ¢l cual seiala: “La ejecucion no pucde despacharse sino por
cantidad liquida.”

La Ley de Condominio no establece un requisito formal que deba lenar ¢l estado
de liquidacién de adcudos. Sin embargo, deben detallarse sus conceptos para que éste
no sc preste a confusiones; propongo el siguicntc formato, ¢l cual he utilizado cn este
tipo de juicios:
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ESTADO DE LIQUIDACION DE ADEUDOS

DEL (A) SR. (A): JUAN SANCHEZ PEREZ

DIRECCION: Edificio Paraguay, departamento 204, Unidad Infonavit
Culhuacén.

NUMEROS DE RECIBOS PENDIENTES: 4 cuatro
1 recibo de $10,000.00 (fondo de reserva) encro de 1989.
3 recibos de $6,000.00 (cuota de mantenimiento) encro a marzo de 1989,

RECIBOS PENDIENTES DE PAGO: $28,000.00
INTERESES MORATORIOS: $3,600.00
PENA CONVENCIONAL: $15,800.00

TOTAL  $47,400.00

ESTA CUOTA ESTA CALCULADA HASTA EL MES DE ABRIL DE MIL
NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE.PORLO QUE S1 ES PAGADA DESPUES,
SE VERA INCREMENTADA EN CUOTA DE MANTENIMIENTO, FONDO DE
RESERVA, INTERESES Y PENA CONVENCIONAL.

MEXICO, DF. A 2 DE ABRIL DE 1989.

ADMINISTRADOR PRESIDENTE DEL COMITE
DE VIGILANCIA

Como s¢ desprende del formato anterior, apuntamos los datos indispensa-
bles que nos presentan con claridad la cantidad que deberd cubrir ¢l condémino
moroso y cudles son los conceptos que causan dicho adeudo. En resumen, en un estado
de liquidacién de adcudos deberdn estar sefiafados los siguientes conceptos:

La cuota que s¢ adeuda; es decir, si se trala dc cuota de mantenimicnto,
administracién, operacién, fondo de reserva o cuota extraordinaria; la cantidad que
corresponda a dichas cuotas; intereses moratorios; pena convencional; el total a pagar
por el condémino que halla caido en mora; 1a fecha de claboracién de este documento;

"¢l nombre y la firma del presidente del comité de vigilancia o guicn lo sustituya; el
nombre y firma de! administrador.
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2. De 1a certificacion

Scgun Juan Palomar de Miguel, en su diccionario para juristas, 1a ceniificacion es
*“el instrumento en el que se certifica Ia verdad de un hecho™«, para mayor ilustracién
a cste punto propongo el siguicnic formato:

(Nombre) como apoderado legal de la Asociacion Civil, denominada “Villa
Panamericana, A.C."y laSciiora (Nombre), como presidente del Comité de Vigilancia
de la Unidad Habitacional INFONAVIT Villa Panamericana, administrado bajo cl
régimen de propicdad en condominio, ubicado en Avenida Imén, nimero 20, de esta
ciudad de México, D.F.

CERTIFICAMOS
Que la cuota mensual para gastos de mantenimiento a cargo de los condéminos
de esta Unidad cs de $5,000.00 y por concepto de fondo de reserva $3,000.00, y asi
consta en el acta de asamblca general ordinaria de fecha sicte de encro de mil
novecicntos ochenta y ocho, celebrada en virtud de primera convocatoria y 1a cual se
Ievantd en ¢l libro de actas correspondicnte debidamente sellado y autorizado por la
oficina de asuntos juridicos del Depanamento del Distrito Federal y que en la parie
relativa a la fetra dice:

“El presupuesto para cl ailo de mil novecientos ochenta y ocho con respecto al
de mil novecicntos ochenta y sicie sufrié un incremento det 50% y ascicnde a la
cantidad de $500,000.00 (quinientos mil pesos 00/100 m.n.) y después de muchas
discusiones fuc aprobada por veinticuatro votos a favor, dos cn contra y tres
absienciones; cn este mismo punto se propuso la creacidn de un fondo de
mantenimiento y de reserva de $2,000.00 mensuales, esta propuesta fue aprobada por
unanimidad. Asimismo, sc acordd en csta asambica otorgar poder para pleitos y
cobranzaal lic. (Nombre). Asimismo, se propusoaplicar intereses y penaconvencional
que estipula el reglamento interno de 1a Unidad a los conddminos morosos, que a la
letradice: “Articulo 69, los céndominos que no paguen oportunamente las cuotas para
gastos comunes determinadas por 1a asamblea general, estardn obligados a pagar
intereses moratorios del 10% mensual sobre ¢l imporie de las cuotas omitidas o
extempordneas y una pena convencional del 50% sobre ¢l importe de las cuotas ¢
intereses gencrados, entendiéndose los meses comenzados como cumplidos. Esta

propuesta fuc aprobada por unanimidad.”

ADMINISTRADOR PRESIDENTE DEL COMITE
DE VIGILANCIA

* Palomar de Miguel, Juan, Diccionario para Juristas, México, Ed. Mayo, (1a.cd)), 1981, p. 248.
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El ejemplo anterior muestra, que se transcribid, del acta, la parie relativa a la
determinacion de cuotas a cargo de los condéminos, por concepto de mantenimiento,
administracién y de reserva. Por otro lado, como se muestraen el documento que llamo
certificacién, aparecen al igual que en el estado de liquidacién de adcudos, las fir-
mas del administrador y del presidente del comité de vigilancia.

Para el caso de que hubicra un interés superior al estipulado en el reglamento
interno y/o una pena convencional también mayor, tendrd que exhibirse o mejor
dicho transcribir en la copia certificada o certificacién dicha cuestién, es decir,
en ¢l documento a que se reficre el segundo pémafo del articulo 37 de la Ley sobre ¢l
Régimen dc Propicdad en Condominio de Inmuebles.

Ahora bicn,aunque laley no lo indica, es mencster exhibirel actarelativa cn donde
se mucestre que tanto ¢l administrador como el presidente det comité de vigilancia
fueron nombrados cn asamblea y que ésta llend las formalidades de ley. Dada la
importancia de este punto hablaré dentro de este mismo capfiulo de las asambleas de
condéminos, no sin antes terminar de enunciar ¢l otro documento que configura el
titulo ¢jecutivo civil y de plasmar el por qué es indispensable mostrar ¢l acta de
asamblea que conticne ¢l nombramiento del administrador y del presidente del comité
de vigilancia.

3. De los recibos pendientes de pago

Al referirse la ley de “recibos pendientes de pago”, no distingue la clase
de recibos. Es decir, se reficre a toda clase de recibos, ya scan por concepto de
mantenimicnto o de administracién, o ya sean de operacién o fondo de reserva. Es
decir, se refiere a toda clase de recibos que cumplan con la condicién “pendienies de
pago”, Ademas, agrega antes de terminar cl pirrafo: **Esta accién sélo podrd cjercerse
cuando existan tres recibos pendientes.” Podrfa interpretarse que {ucran tres meses los
vencidos y hasta podria coincidir el término con el nimero de recibos si se expiden de
unasola clase. Para poder entender mejor esto, es nccesario citar fo contemplado en
¢l articulo 29 en su fraccién VII: “La asamblea tendrd las facultades siguientes.
Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo destinado a
los gastos dc mantcnimicnto y administracién y otro fondo de rescrva, para la
adquisicién o reposicion de implementos y maquinaria con gue deba contar el
condominio,” De lo anterior deducimos que hay dos clases de cuotas:

Unade mantenimiento y administracién y otra para fondo de reserva, Sincmbargo,
ya en la practica, sc fijan cuotas extraordinarias para distintos usos. Ya con csta
aclaracién volvamos a la condici6n juridica de los tres recibos pendicntcs de pago. Si
consideramos, por ejemplo, que se establece que deban cubrirse las cuotas normales



40

que es la operativa, la cual se aplica a los gastos cotidianos; una cuota para formar el
fondo de reserva y; una mds para crear ¢l fondo de mantenimicnto que se destinard a
pintura anual del cdificio, por ejemplo, tendremos en ese mes tres recibos y por
consiguiente si no fucron pagados oportunamente, podriamos hacer exigible el pago
a través de la intervencidn jurisdiccional. Comento esto porque considero que el
mencionar algunos puntos que s¢ antojan sinimportancia, aclaran ¢l panorama
de esta nueva problemdtica de tanta actualidad.
Propongo a continuacidn, un ormato para recibo de pago:

CONDOMINIO (Nombre)
Recibimos del departamento No. ___ 1a cuota correspondiente al
mes de — de 19 ., por concepto de:

Mantenimiento y administracién
Fondo de reserva

Interés moratorio

Pena convencional

Otros conceptos

Total

AN BN

México DF.a__de_____ del9____

LA ADMINISTRACION

4, Del administrador

Es de vital importanciacl trato del presente punto en virtud de que el administrador
es uno de los funcionarios que en forma conjunta con ci presidente del comité de
vigilancia, llevaré a cabo las centificaciones y firmard los estados de liquidaci6n de
adeudos, de conformidad con lodispuestoen el articulo 37 de la Ley sobre ¢l Régimen
de Propicdad en Condominio de Inmueblcs para ¢l Distito Federal. Al igual que los
dos documentos mencionados lincas arriba, ¢l administrador también claborara y
firmard los recibos de pago por concepto de cuotas de mantenimicnto, administracién,
operacidn, fondo de reserva y extraordinarias, tal y como lo estipula 1a fraccién X del
articulo 31 del mismo ordcnamicnto legal.
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Por otra parte, ¢l administrador fungird como sccretario en las asamblceas, en
atencién a lo que ordena la fraccién VII del articulo 27 de la ey citada y que alaletra
dice: “...Fungird como secretario de cllas ¢l administrador, si es persona fisica, y sies
moral, la persona que ésta designe,”

Ademds, sefala la fraccion VIl del mismo articulo “...Las actas, por su parte, serdn
aulorizadas, con la fe det propio secretario o de notario piblico, por el presidente de
Ia asamblca y el del comité de vigilancia o quicn lo sustituya.”

Por su naturaleza juridica, el administrador cs un mandatario de los condéminos,
es decir, ¢l administrador ... s¢ obliga a ejecutar por cuenta del mandante los actos
juridicos que éste le encargue...”®

En el régimen de propicdad en condominio de inmuebles, los conddminos son el
mandante; el administrador, el mandatario y los actos juridicos que éste debe realizar
estdn contemplados cn ¢l articulo 31 de la ley de 1a materia. Para los efectos de este
tema, meocuparé exclusivamente de loque prevé dichoarticulo 31 ensufraccién VIIT:
“Corresponderd al administrador™: “VIII. Recaudar de los condéminos lo que a cada
uno corresponda aportar para los fondos de mantcnimicnto y administracién, y de
reserva.”

Por lo anterior, s¢ establece que serd el administrador quicn se encargue de
promover los juicios ejecutivos civiles cn contra de los condéminos gue hayan dejado
de cubrir el pago de sus cuotas, recordemos que la condicidn para ejercer dicha accién
esladetresrecibos pendicntes de pago por cualesquicrade Jos conceptos que he venido
mencionando a fo largo de este trabajo, hago la aclaraci6n en virtud de que parece que
1a fraccién VIII antes transcrita limita la clasce de cuotas, lo cual no es cierto.

Ahora bien, el articulo 2550 del Cédigo Civil para el Distrilo Federal dice: “El
mandato puede ser escrito o verbal”, y ¢l 2551 sefiala:
“El mandato escrito pucde otorgarse:

“I. En cscritura piiblica,

“II.En escrito privado, firmado por el otorgantc y dos testigos y ratificadas
las firmas antc notario publico, juez de primera instancia, jucces menores o
de paz, o ante ¢l correspondiente funcionario 0 empleado administrativo, cuando ¢l
mandato se otorguc para asuntos administrativos.

I Artfeilo 2546 de Cédigo Civil para cl Distrito Federal.
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“I11. En carta poder sin ratificacién de firmas.”

En cl régimen de propicdid en condominio de inmucbles, ¢l mandato pucde
otorgarsc en acta de asamblea convocada para tal efecto, en los términos y con las
condiciones que establece 1a Iey. El acta de referencia, para que tenga validez legal,
deberd asentarse en un libro de actas autorizado por ¢l gobiernodel Distrito Federal.
Esto en cumplimiento de lo que manda la fraccién VIl delarticulo 27 de laLey
sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal,
que enuncia:

**El sccretario llevard un libro de actas, que deberd cstar autorizado por ¢l gobicrno
del Distrito Federal,..”

El mandato puede ser gencral o especial, son gencrales los contenidos en los tres
primeros pdrrafos del articulo 2554, cualquicr otro mandato tendrd carécter de
especial,"™™

“Anticulo 2554. En todos los poderes gencrales para pleitos y cobranzas bastar que
se diga que se otorga con todas las facultades generales y las especiales que requicran
clausula especial conforme a la Iey, para que se entiendan conferidas sin limitacién
alguna,

“En los poderes gencerales para administrar biencs bastar8 expresar que s¢ dan con
ese cardcter para que el apoderado tenga toda clase de facultades administrativas.

*“Enlos poderes gencrales, para cjercer aclos de dominio, bastarf que sedenconese
carécter paraque el apoderado tenga todas las facultades de duefio, tanto enlo relativo
a los bienes, como para hacer toda clase de gestioncs, a fin de defenderlos.™

El mandato quc corresponda al administrador deberd ser gencral ya que sus actos
van encaminados a la administracién de bienes y serf otorgado en escritura piblica o
en carta poder firmada ante dos testigos, ratificadas las firmas del otorgante y testigos
ante notario, anie los jucces o autoridades administrativas correspondientes. Lo
anterior en virtud de que cl articulo 2555, fraccion 1 det Cédigo Civil para el Distrito
Federal asi lo seiala, ya que en caso contrario el articulo 2557 del mismo cuerpo legal
establece: “La omisién de los requisitos establecidos en los articulos que preceden
anula ¢l mandato, y s6lo deja subsistenies las obligaciones contrafdas entre eltercero
que haya procedido de buena fe y ¢l mandatario, como si éste hubiere obrado cnnego-
cio propio.” No obstante este articulo y como lo comenté anteriormente, también se

¢ Arfaulo 2553 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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podra otorgar el mandato general al administrador cn el acta asamblea asentada cn el
libro de actas debidamente autorizado y que haya ilenado las formalidades de ley.

Por otro lado, podemos decir que ¢l administrador podrd demandar a los
condéminos morosos en su nombre. Esta afirmacién estd fundada cn ¢l articulo 2560
del Codigo Civil para el Distrito Federal, que indica: “El mandatario salvo
convenio celcbrado eatre €l y el mandante, podré descmpefiar el mandato tratando en
su propio nombre o en cl del mandante™ (Mandato de Testaferro).

Para finalizar esic tcma, cabe seflalar sin menoscabo de todo lo anterior,
que en térmminos del artjculo 33 de la Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad
en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal, el administrador tendrd las
facultades dc representacién de un apoderado genceral de los condéminos, para
administrar bienes y para pleitos y cobranzas...” Por 1o tanto podemos concluir que en
base a lo anterior ¢l administrador podrd demandar en nombre propio ¢l pago de las
obligaciones a cargo de los condéminos morosos, a través del juicio ejecutivo civil,

5. De la asamblea de condéminos

Elarticulo27delaLey sobreel Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, asi como la Exposicién de Motivos de dicho ordenamiento
legal, nos dice:

“La asamblea dc condéminos s ¢l 6rgano supremo del condominio...”. Sin duda
alguna, este precepto se reficre a la asamblea general de condéminos, ya que como
veremos mds adelante, existen dos clases de asamblea: las generales y las de grupo.

Cabe aclarar que 1a asamblea de condéminos no se configura con la totalidad de los
condéminos, mi ascveracién sc fundamenta en los parrafos segundo y tercero del
articulo 28 de la ey de condéminos que a 1a letra dice:

“Cuando la asamblea se celebre en virtud de primera convocatoria, se requerird un
quérurn del 90% de votantes; cuando se realice por segunda convocatoria, el quérum
serdcuando menosdel 51% de votanies, Si laasamblea se efectuare en razén detercera
convocatoria, las resoluciones s¢ adoptardn por la mayorfa de los presentes.

“Las determinaciones adoptadas por la asamblea en los términos de esta ley, del
reglamento del condominio y de las demés disposiciones legales, aplicables, obligan
a todos los condéminos, incluyendo a los ausentes y disidentes,”

De lo anterior se desprende que la asamblea gencral de condéminos es el 6rgano
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supremo del condominio y que no necesariamente sc forma por la totalidad de los
condéminos, pero si requierce de ciertas formalidades como 1o son:

“Convocar a asamblea, cuando menos con diez diaz de anticipacién a la fecha de
la misma, indicando lugar dentro del condominio o el que sc haya fijado en
el reglamento, més diay horaen que se celebrard, incluyendo la orden del dfa. Los
cond6éminos y acrecdores registrados o sus representantes serdn notificados en el lugar
que para tal efecto hayan scialado, mediante nota por escrito.

“Ademis del envio de la nota anterior, ¢l administrador colocard la convocato-
ria en uno o més lugarcs visibles del condominio. "™ Més adelante se analizardn estos
requisitos,

Una vez definido lo que s la asamblea, procedercmos a sciialar a quicn cstd
facultado para convocar a asamblea gencral de cond6éminos:

De acuerdo al articulo 31 de la Ley de Condominio: “Corresponderd al
administrador:

“XI11. Convocar a asamblea...”

Esta fraccidn cn su dltimo pérrafo establece:

*“Los condéminos y los acrcedores registrados podrin convocar a asamblea sin
intervencién del administrador, cuando acrediten, ante juez compelente, que
representan como minimo 1a cuarta parte del valor del condominio...”

Y el articulo 32 del mismo ordenamiento legal prescribe:

“El comité de vigilancia tendrd las siguicntes atribuciones y deleres:

“X. Convocar a asamblca de conddminos cuando a su requerimiento el
administrador no lo haga dentro de los tres dias siguicnles. Asimismo, cuando a su
juicio sea necesario informar a la asambica de irrcgularidades en que haya incurrido
¢l administrador, con notificacién a ¢ste para que comparczca a la asamblea re-
iativa...”.

Por lo anterior podemos decir que la asamblea de conddminos debe ser convocada
normalmente, por cl administrador, s decir, se trata de un deber juridico a cargo del
administrador y en los casos scfialados en la fraccién X del articulo 32 de la Ley de la

T Aniculo 31, fraccién XI! de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de fnmucbies para el
Distrito Federal.
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Malteria se establece como una facultad o derecho por parte del comité de vigilancia
y ademds un deber segiin 'se desprende de las fracciones [ y H del mismo asticulo,
“debe” el comité de vigilancia, velar por los intereses de los condéminos: “El comité
de vigilancia tendr4 las siguientes atribuciones y deberes:

“I. Cerciorarse de que el admunistrador cumpla los acuerdos de la asamblea gencral;

“I1. Estar pendicnte de que ¢l administrador Heve a cabo el cumplimiento de las
funciones que le encarga cl articulo anterior™ (se reficre al articulo 31 de la Ley del
Condominio).”

Finalmente, los condéminos tienen el derecho a convocar cuando representen el
25% del valor del inmueble en los casos de que dicho grupo lo juzgue pertinente ya
qucla ley no scfiala causa especifica o imponedeicrminada condici6én paraque
¢125% como minimo de fos condéminos convoque aasamblea. Sin embargo, debemos
considerar que este derecho es una proteccidn a las minorias que con acierto establece
cllcgislador ya quc en la vida diaria se contempla cl hecho de los abusos ocasionados
por los administradores que llegan a coludirse con el comité de vigilancia para hacer
su voluntad que no siempre ¢s bencficio de toda 1a comunidad.

Pasaré ahora a analizar los términos que cstablece !a ley para convocar aasamblea.
Elarticulo 28 delaLey sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominiode Inmuebles
para ¢l Distrito Federal, cstablece:

“Las convocatorias para la cclebracién de asambleas se hardn en los términos de la
fraccién XII del articulo 31 de la ley.”

Por su parte ¢l articulo 31, fraccién X1I estipula: “Convocar a asamblea cuando
menos con diez dias de anticipacién a Ia fecha de la misma, mis dia y hora cn que s¢
cclebrara...”, :

Este precepto, que a mi criterio es claro, parece tener olra interpretacidn y la cual
se ha llevado a la préctica por la mayoria de los administradores de condominios.

Antes de entrar en materia se debe establecer la importancia del tema, ya que de la
debida emisién de la convocatoria o publicacién de la misma, depende que todas las
determinaciones que sean tomadas en la asamblea respectiva, tengan la fuerza legal
necesaria y obligatoricdad para todos los condéminos.

Ahora bicn, la institucién que analizamos en este trabajo cs el juicio cjecutivocivil,
que sirve para cobrar a los condéminos morosos.
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Uno de los requisitos que integran este tilo ejecutivo que da origen al juicio
sefialado, son los documentos de cobro, en otras palabras los recibos de pago. Las
cuotas pendientes de pago se derivan del presupuesto de gastos, dicho presupuesto séio
podra ser aprobado por la asamblca de condéminos, tal y como lo ordena el articulo
29 de 1a ley que nos ocupa y que a la letra dice: “La asamblea tendr4 las facultades
siguicnies:

“VI. Discutir y, en su caso, aprobar ¢l presupuesto de gastos para ¢l afio siguicnte;

“Vil. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo
destinadoalos gastos de mantenimiento y administracién; y otro fondo de reserva, para
la adquisicién o reposicién de implementos y magquinaria con que deba contar el
condominio...”

Si la asamblea cs el tnico drgano que ticne la facultad de aprobar las cuotas,
debemos considerar que tal asamblea deberd ser legal y para tal efecto debe reunir los
requisitos juridicos que la ley sefiale y de entre ellos estd el de respetar los términos
marcados en la fraccién XII del articulo 31 antes transcrito.

Una vez hecho cste razonamicnto que pone de relieve la imponancia referida,
pasemos a comentar las interpretaciones ya sefialadas.

Asi pues, y para mayor ilustracién, a continuacién propongo un formato de
convocatoria, de cuya lectura obtendremos varias interpretacioncs.
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CONVOCATORIA

México, D.F. a 23 de mayo de 1988,

Con fundamento en el articulo 31, fraccién XII de la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condomino de Inmuebles para el Distrito Federal, se
convoca a lodos los representantes de cdificio y conddminos interesados de
la Asociacién Civil denominada “PEDREGAL IMAN ETAPA III, A.C.", a la
Asamblea General Ordinaria, que tendrd verificativo ¢l préximo 4 de junio del
presente afio, a las 20:45 horas en vinud de primera convocatoria, a las 20:55
horas en virtud de segunda convocatoria y a las 21:00 horas cn virtud de tercera
convocatoria, ¢n ¢l lugar que ocupan las oficinas de esta Unidad, ubicadas en cl
cdificio Tonga, planta baja, cn la que se tratard la siguiente:

ORDEN DEL DIA:
. Lista de asistencia.
. Situacion financicra e informacidn de la misma de mesas anteriores a marzo de

1988.

. Entrega de la Tesoreria de la Mesa anterior (marzo 88-febrero 89).
. Informaci6n de cobranza judicial al 28 dc febrero de 1989,
Contratacién de asesoramicnto legal para 1a cobranza.
. Protocolizacién de la designacién de la presente Mesa Dircctiva,
Estado financicro correspondicnte al mes de febrero de 1989.
. Informaci6n de obra a cargo de INFONAVIT,
. Asuntos gencrales.

DOt

VENALEW

Dada la importancia dc los puntos a tratar, se suplica su puntual asis-
tencia y se les recuerda que de conformidad con el articulo 28, dltimo pamrafo
dec la ley mencionada al principio de esta convocatoria, los acuerdos toma-
dos en fa Asamblca obligan a todos los condSminos aun a los auscntesodi-
sidentes.

ATENTAMENTE

LA ADMINISTRACION
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Del anterior formato se desprende que a simple vista se estdn cumpliendo
con los requisitos de ey, ya que convocando el dia 23 de mayo paracelcbrar
asamblea ¢l dia 4 de junio dc 1988 cnirc las fechas schaladas hay un lapso
de mas de diez dias.

Ahora bien, en principio parece correcta la anterior interpretacion en vir-
tud de que cl preceplo multicitado dice: “Convocar a asamblea cuando menos con
diczdfasde anticipaciénalafechade lamisma...”, y porotra parte se respetacl quérum
que sefiala ¢l articulo 28 de la citada ley: “Cuando la asamblea sc celebre a virtud
de primera convocatoria, s¢ requerird un quérum del 90% de votantes; cuando se
celebre por segunda convocatoria, ¢l quérum serd cuando menos del 51% de los
votantes. Silaasamblea se efectuare enrazén de tercera convocatoria, las resoluciones
se adoptardn por la mayoria de los presentes.

“Las determinacioncs adoptadas por la asamblea en los érminos de esta
Iey, del reglamento del condominio y de las dem4s disposiciones legales, aplicables,
obligan a todos los condéminos, incluyendo a los ausentes y disidentes.”

Por mi parte considero que para la validéz de una asamblea debe haber un
periodo de diez dias entre convocatoria y convocatoria. Es decir, si la reunién o
asambleaen virtud de primeraconvocatoriano representacl 90% de votantes deberd
disolverse y emitir una scgunda convocatoria con dicz dias de anticipacién a la
celebracién de la asambiea y para cl caso de que no se reuniera el quérum del 51%,
tampoco en cstc caso puede llevarse a cabo la asamblea y se emitird una tercera
convocatoria para celebrarse 1a asamblea gencral de conddminos con diez diasde
anticipacién, lo cual significa para mayor comprensién que dada la ausencia por
apatia dec muchos condéminos, normalmente se requerird de 30 dfas para la celebra-
cién vélida o legal de una asamblca gencral ordinaria de condéminos.

La consideracién anterior obedece a que el articulo 31 fraccidn X1 scfiala con
toda claridad, *Convocar a asamblca, cuando menos con dicz dias de anticipacién a
la fecha de la misma...”, repetimos “convocar a asamblea™ lo que gramatical y
Idgicamente se refiere a cualquicr convocatoria, ya sca primera, segunda o tercera, no
scfiala excepcidn alguna, es decir, establece una regla gencral. Por lo anterior es
menester recordar 1o que dice ¢l articulo 11 del Cédigo Civil para cl Distrito Federal:
“Las leyes que establecen excepeion a las reglas generales no son aplicables a caso
alguno que no cst4 expresamente especificado en las mismas leyes™. Sin embargo, ¢l
iiltimo péarrafo dc la fraccién XII del articulo 31 de la Ley sobre ¢l Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmucbles paracl Distrito Federal, menciona: “En casos
de suma urgencia, se convocard a asamblea con la anticipacién que las circuns-
tancias exigen”.
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Para tcrminar con cstc punto, sciialaré que hay dos tipos de asamblcas. El
articulo 27 de 1a Ley de Condominio dice: “...Scrdn de grupo de conddminos las
convocadas para resolver casos como los previstos en cl articulo 36. Las demis se-
ran generales.” El articulo 36 de 1a misma ley establece: *“Cuando un condominio
conste de diferentes panes y comprenda, por cjemplo, varias escaleras, patios,
jardines, obras ¢ instalaciones destinadas a servirdnicamente a una parte del conjunto,
los gasios especiales relativos, serdn a cargo del grupo de condéminos bencficiados.
También en ¢l caso de las escaleras, ascensores, montacargas y otros clementos,
aparatos o instalaciones.”

As{ pucs, concluimos que unicamente existen dos tipos de asambleas, las de grupo
de conddéminos y las gencrales.

6. Del acta de asamblea

Acta.- Documento escrito en que sc hace constar —por quicn en calidad de
secretario deba extenderla— larclacién delo acontecido durante lacelebracién de una
asamblca, congreso, sesién, vista judicial o reunién de cualquicr naturaicza y de
los acuerdos o decisiones tomadas.®

En el régimen de propicdad cn condominio de inmuebles: acta ¢s el documento
escrito en ¢l que se hace constar ——por quicn tiene ¢l cardcter de administrador— la
relacién de lo acontecido durante la celebracién de una asamblea de condéminos,
ya sca de grupo o gencral, y de los acucrdos o decisiones tomadas.,

La ley de dicho régimen schala en su articulo 27, fraccién VII: “Las asambleas
scrdn presididas en la forma que prevea el reglamento del condominio, segin lo
dispucsto en el anticulo 34, fraccién 1V. Fungird como secrctario de ellas cl
administrador, si es persona fisica, y si lo cs moral la persona que €sta designe.”

Las actas de asamblea estardn firmadas exclusivamente por el presidente
del comité de vigilancia o quicn los sustituya, por cl presidente de la asamblea y
por ¢l administrador o notario piblico. Seiialo csto, porque es frecuente el encontrar
actas firmadas por cl comité de vigilancia, testigos y administrador lo que va a
provocar la invalidez del acta, ya que no cumpliria con los requisitos que nos
marca la fraccién VII del articulo 27 que a la letra dice: “El secretario llevar
un libro de actas, que deberd estar autorizado por cl gobierno del Distrito
Federal, Las actas por su parte, serdn autorizadas, con la fe del propio sc-

*De Pina Rafael, Diccionario de Derecho, México, Ed. Pornia, (3a. ed.), 1973, p. 31,
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cretario o de notario ptiblico, por el presidenie de la asamblea y el del comité
de vigilancia o quien !a sustituya...”.

El acta de asamblea que nos servird para llevar a cabo los juicios ejecutivos,
serd aquella que contenga lo acontecido en una asamblea genceral ordinarsia o de
grupo scglin el caso, en {a que deberdn tratarse los asuntos relativos al presupuesto
de gastos. ¢l nombramicnto de la administracién, cl nombramicnto del comité de
vigilancia, ¢l nombramicnto de las personas a las que sc les otorga poder para plcilos
y cobranzas y por supucsto ¢l nombramicnio del presidente de la asamblca. Estos
puntos, que como vimos en ¢l punto relativo a las asambleas, deben previamente
anotarse en el orden del dia, se repetirdn cn el acta y se relacionarsn en forma
ordenada, clara, sin raspaduras y tratando de ser concisos. Sc evitard por-
menorizar las discusiones de condéminos y se realizaran los acuerdos tomados.

Es de vital importancia para ¢l presente trabajo y para el buen resuliado y
€xito del juicio cjecutivo civil, el contar con un acta que lenc con claridad los
puntos schalados a lo largo del presente capitulo, ya que de esto depende que el
titulo cjecutivo tenga eficacia pues s¢ requiere para la validez del mismo de una
sustentacidn solida que cs” precisamente cl acta de asamblea, para lo cual a
continuacién me permito prescntar un acta de asamblea que cubre todos y
cada uno de los aspectos y requisitos que la ley nos enumera para que ésia tenga fuer-
za legal y por consiguicnic obligatoricdad ante la totalidad dc los condéminos
y la cual en la prictica ha tenido buenos resultados.
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ACTA DE ASAMBLFA GENERAL

En la ciudad de México, D.F. siendo las 11:30 hrs. del dia 4 de junio de 1988,
s¢ reunieron los condéminos de la Seccién 7; zonas 7, 8, 11y 10, Scecién 7o.; zona
13 de la Unidad C. T. M. Culhuacdn, para cclebrar la Asamblea General a 1a que
fueron convocados el 23 de mayo del presente afio, cuya convocatoria se ancxa a la
presente acta, en el lugar que ocupan las “Bombas™, dentro de las scccionces antes
mencionadas, pasindose a tratar la Orden del Dia:

En desahogo del primer punto se pasé a tomar lista de asistencia a los presentes
misma que se anexa a la presente acla.

En el scgundo punto y siguicndo el orden del dia se instalé lcgalmente la
Asamblea, para lo que sc nombrd la mesa de debates, quedando integrada de la
siguiente mancra:

Presidente: VICENTE PORRAS NEYTT
Sccretario: JUAN MANUEL RUIZ ZUNIGA
Escrutador: HECTOR CARBAJAL GARCIA
La instalaci6n legal de la Asamblea quedd a cargo del presidente.

Tercero: Se procedié a dar lectura al informe de estados financicros, ¢! que se
aprobd por unanimidad cn lo general y particular

Cuarto: Se hizo Ia presentacién de Administradores.

Quinto: S¢ presentd y voto la planilla propuesta para ocupar los cargos del
Conscjo Directivo y Comité de Vigilancia, con caricter de no reeleccién, la que fue
aprobada y aceptada por unanimidad, quedando integrada de la siguicnic forma:
CONSEJO DIRECTIVO: Presidente, VICENTE RAMIREZ BLANCO; Sccretario,
RAFAEL PALACIOS ABREU; Tesorcro, ROQUE BORONAT OROZCO:; Primer
vocal, VICENTE PORRAS NEYTT; Segundo vocal, JUAN MANUEL RUIZ ZUNI-
GA; Tercer vocal, TERESA CASTILLO; Cuarto vocal, JOSE GARCIA GARCIA;
Quinto vocal, JOSE RAMIREZ FLORES; Sexto vocal, SALVADOR JIMENEZ
GUTIERREZ; Séptimo vocal, FRANCISCO GARNICA CHAVEZ; Octavo vocal,
LUZ MARIA RIVAS PEREZ,

COMITE DE VIGILANCIA: Presidente, RODGLFO HINOJOSA TORREPRIETA;
Primer vocal, RAFAEL MATA; Segundo vocal, RUFINO LAGUNES.
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En este acto sc otorga poder general para representacién de los intereses de la
Asociacién Civilal C. VICENTERAMIREZ BLANCO, asi comoacudir ante Notario
Piiblico a protocolizar la presente acta.

Sexto: Se presentd el plan de trabajo del que se aprobaron los siguicnics puntos:

a) Trdmitar inmediatamente ¢l reconocimiento legal del nuevo Conscjo Di-
rectivo ante Notario Piblico, INFONAVIT, Delegacién Politica de Co-
yoacan y demds dependencias donde sea necesario dicho trdmite.

b) Iniciar lo mds pronto posible auditoria a la Administracién saliente con
objeto de esclarccer el destino de las cuotas del 1% recibidas durante su
ejercicio.

c) Ademis de la cuota inicial de dicz mil pesos, sc aprob6 la cuota de
seis mil pesos mensuales a pagar desde ¢l mes de abril del presente
afo.

d) Se fijo el 15 de junio del aflo en curso, como fecha limite para que
todos los condéminos se¢ pongan al corriente ¢n ¢l pago de sus cuotas, caso
contrario se aplicardn las penas a que se refiere el articulo 69 del Reglamento
Intemno de la Unidad, que a la letra dice, “Los condéminos quc no paguen
oportunamenic las cuotas para gastos comuncs determinadas por la
Asamblca General cstardn obligados a pagar intcreses moratorios del 10%
mensual sobre el importe de las cuotas omitidas o extempordneas y una pena
convencional del 50% sobre ¢l importe de las cuotas ¢ intcreses generados,
entendiéndose los meses comenzados como cumplidos.

¢) Sefij6 el dia Gltimo de cada mes, con cinco dias de tolerancia dei mes siguiente,
para efectuar los pagos pudiendo cfectuarlos por adelantado.

f) Sc aprobo sc lcvantara un censo general de condéminos de éstas secciones y
zonas.

g) Se tramitard ante la Delegacién de Coyoacédn la construccién de un médulo
para uso del Consejo Directivo y de 1a comunidad.

h) También cn este acto sc acord6 que la Asociacién Civil “VANGUARDIA DE
LOS CULHUACANES, A. C.", otorga poder especial para pleitos y cobranzas,
alos siguientes profesionistas: LORENZO SANDOVALCONTRERAS,RAUL
ALEJANDRO ORTIZ MEDINA, FEDERICO ARRIETA ITURBE, JUAN
IBANEZ OROZCO, ROMAN SANDOVAL CONTRERAS y FELIPE
JIMENEZ ONOFRE.
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i) Llevar por via legal hasta sus dMimas consccucncias los poderes que se
otorgan en este acto al Conscjo Dircctivo y por los estatutos de la Asocia-
cidn Civil “VANGUARDIA DE LOS CULHUACANES™, asf como de la Ley
sobre el Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles para ¢!
Distrito Federal, la Ley del INFONAVIT, cl Reglamento Interno de la
Unidad y demds conducenies y relativos.

j) Informar mensualmente a través dc un boletin, por cada uno dc fos
conddéminos de las resoluciones y actividades de 1a Mesa Dircctiva.

Séptimo: Se volté por unanimidad la ratificacién del Reglamento Interior
de la Unidad C. T. M., Culhuacin,

No habiendo m4s asuntos que tratar se levanta la presentc asamblea a
las trece horas con quince minutos, del dia y mes mencionado en el inicio
dela presente acta, lcvantdndose la presente acta que después de ser lefdacn
voz alta firman los autorizados para ello.

PRESIDENTE DE PRESIDENTE DEL
LA ASAMBLEA COMITE DE VIGILANCIA

ADMINISTRADOR



Capitulo IV

DESARROLLO DEL JUICIO
EJECUTIVO CIVIL

El Juicio Ejecutivo Civil aplicado al Régimen de Propiedad en Condominio

Las reformas a) Cédigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal,
que entraron en vigor a partir del primero de octubre de 1984, vinicron a
dar una solucién mds 4gil en cstos asuntos, como se podrd apreciar de la
lectama del anticulo 20, rejativo al titulo especial denominado; “De Ja Justicia de Paz.”

“Conocerén los Jucces de Paz, en materia civil, de los juicios cuya cuantia no
exceda de ciento ochenta y dos veces cl salario minimo general vigente en ¢l
Distrito Federal. Para estimar ¢l interés del negocio se alenderd a to que el actor
demande. Los réditos, daflos y perjuicios no serdn tomados en consideracion
si son posteriores a la presentacion de 1a demanda....”

Cabe aclarar que en la prdctica, las cuotas adcudadas por los condéminos, ca
ia mayorfa de los condominios, no rebasa el limite mencionado en ¢l pdrrafo anterior,
por consiguicnte se debe ventilar el juicio ejecutivo civil ante Ia competencia de los
juzgados mixtos de paz.

1. Documentos que deben acompanarse a fa d da.

Como scfiala el articulo 443 def Cddigo de Procedimicntos Civiles para cl
Distrito Federal, para que tenga lugar el juicio cjecutivo, sc requicre un tftulo
que lraiga aparcjada cjecucin y tal utulo en cl caso def régimen de propicdad
en condominio de inmuebles, estd integrado por los siguicnics documentos segin
el articulo 37 de la ley de la materia:

a) Por lo menos tres recibos pendientes de pago,
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b) Un estado de liquidacién de adeudos suscrito por ¢! administrador y ¢l
presidente del comité de vigilancia o quien lo sustituya, y;

c) Una copia certificada por los mismos funcionarios de la parte relativa del
acta de asamblea o del reglamento del condominio, en su caso, en que s¢ hayan
determinado las cuotas a cargo de fos condéminos para los fondos de mantenimiento,
y de reserva.

Los documentos anteriores asi como la demanda de la cual hablarcmos
adclante, se hardn por triplicado, cs decir original y tres copias toda vez que el
articulo 454 del Codigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal
establece:

“Los juicios cjecutivos conlendrdn siempre dos secciones: la del principal con-
teniendo la demanda, 1a contestacion, el juicio y su sentencia.

“La segunda seccién contendrd el auto de ejecucién y todo lo relativo a ésta,
a la depositarfa y sus incidentes, a la mejora y reduccién del embargo, al
avalio y remate de los bicnes; todo lo cual debe formar un cuademo que, aungque
sca accesorio del principal debe tramitarse por cucrda separada.”

El articulo 256 det mismo ordenamicnto legal dice: “Presentada la demanda
con los documentos y copias prevenidos, se correrd traslado de clla a la persona o
personas contra quicnes sc proponga...”

Del mismo cuerpo de leyes el articulo 65 nos indica:

“El escrito por el cual scinicie un procedimicnto deberd scr presentado en
la oficialia de partes comiin a los juzgados que corresponda; los interesados
pueden presentar una copia simple del escrito citado, a fin de que dicha oficialfa de
partes se la devuelva con la anotacién de la fecha y hora de presentacion, scllada y
firmada por ¢l emplecado que la reciba....”

Ademés de los documentos seilalados que integran el titulo cjecutivo, se acom-
pafan a la demanda, scg(n el articulo 95 del mismo, cucrpo normativo:

“lo. El poder que acredita la personalidad del que comparece en nombre de otros;
20, E! documento o documentos que acrediten ¢l cardcter con que el litigante sc
presenta en juicio en cl caso de tener representaci6n legal de alguna persona o
corporacién o cuando el derecho que reclame provenga de habérsele transmitido
por otra persona; 3o. Copia del escrito y de los documentos para correr traslado al
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colitigantc, pudicndo ser un papel comiin, foostéticas o cualquicra otra, siempre
que sca legible.”

En ¢l caso que nos ocupa, o sea, del régimen en condominio, el administrador scrd
cl cncargado de hacer la promocién correspondicnic y tendrd que acreditar su
personalidad en los términos que sefiala el Cédigo Civil o bien exhibird el acta de
asamblea en donde conste su nombramiento,

El acla estard inscrita, como ya quedo scfialado en capitulos anteriores en el libro
que al efecto autorice ¢l Departamento del Distrito Federal.

Por su parte ¢l articulo 96 del Cédigo de Procedimicntos Civiles del Distrito
Federal nos dice: “También deberd acompafiarse a toda demanda o contes-
tacién, ¢l documento o documentos cn que la paric interesada funde su derecho.

*Sinolos tuvicre a sudisposicién, designard cl archivo o lugar en que se encuentran
los originales.

“Se cntenderd que cl actor tiene a su disposicién los documentos y deberd
acompaiarlos precisamente a la demanda, siempre que existan los originales en un
protocolo oarchivo piblico del que pueda pedir y obtencr copias autorizadas de ellos.”

2. De la Demanda

Siguicndo al macstro Arcllano Garcia dircmos que, “La demanda es el acto
procesal, verbal o escrito, por el cual una persona fisica o moral, denominada actor,
acude ante un érgano jurisdicional a ejercitar su derccho de accidn en contro de otra
persona (isica o moral, denominada demandado o reo, con ¢l objeto de reclamar las
prestaciones que pretende.™

Ahora bien los requisitos legales de la demanda los cnuncia ¢l anticulo 255 del
Cédigo de Procedimicntos Civiles para ¢l Distrito Federal que a la letra dice:

“Toda contienda judicial principiard por demanda, cn la cual sc expresardn:
*I. El tribunal antc ¢l que sc promueve;

“11. El nombre de! actor y 1a casa que sefiale para oir y recibir notificaciones;
“I1I. El nombre del demandado y su domicilio;

* Arcllanc Garcia Carlos, Prdctica Forense Civil, Familiar, México, Ed. Porria, (5a. ed.), 1985, p. 187,
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“IV. El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios;

“V. Los hechos en que ¢f actor funde su peticién, numerdndolos y narréndolos
sucimamente con claridad y precisién, de tal manera que el demandado pucda
preparar su contestacién y defensa;

“V1. Los fundamcntos de derecho y la clase de acci6n, procurando citar los
preceplos tegales o principios juridicos aplicables;

“V11. El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del juez.”

A continuacién, propongo un formato de demanda que cumple todos los requisitos
antes sefialados y enfocada al cobro de cuotas de mantenimiento de los conddminos,

LETICIA GARCIA LOPEZ

V.S.

LUIS MANUEL GONZALEZ AYALA
JUICIO EJECUTIVO CIVIL
EXPEDIENTE NUMERQ: 114/83

C. JUEZ TRIGESIMO SEXTO MIXTO DE PAZ
EN EL DISTRITO FEDERAL
PRESENTE

LETICIA GARCIA LOPEZ, en mi cardcier de Administradora de la
Unidad Habitacional Pedregal IMAN, Etapas 111, 1V y VI, personalidad que
acredito en los términos de la parte relativa de la acta de Asamblea General
Ordinaria de fecha 13 de enero de 1989 mil novecicntos ochenta y nucve,
instrumento que se acompafia en copia certificada por los funcionarios a que se refie-
rcclartfculo 37 delaley sobre el Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles
para ¢l Distrito Federal, con las facultades que me conficre el mismo cuerpo de leyes
cn su articulo 33, autorizando para oir y recibir toda clase de notificaciones y docu-
mentos a los pasanics en derecho FEDERICO ARRIETA ITURBE y JUAN IBANEZ
OROZCO, sefalando como domicilio para los mismos efectos ¢l ubicado en calle
central, ndmero 39, Barrio Xaltocan, Delegacién Coyoacdn, cn esta Ciudad,
ante Usted con e debido respeto comparezco y al efecto:

EXPONGO
Que con fundamento en lo dispuesto por los articulos 37, 38 y demds con-

ducentes y relativos de Ia Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condo-
minio de Inmuebles para el Distrito Federal, asi como en los articulos 255,
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443, 446, 451, 453 y demis aplicables del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, asf como del articulo 83 del Reglamento Interno de
la Unidad, en la via cjecutiva civil, vengo a demandar de LUIS MANUEL
GONZALEZ AYALA, quicn puede ser debidamente notificado y emplazado a juicio
en ¢l domicilio ubicado cn Avenida IMAN, nimero 58, Rinconada de los Pucrtos,
Edificio Palma, dcpartamento 201, Colonia Unidad Infonavit Pedregal Iman,
Delegacién Coyoacén, Distrito Federal, el pago y cumplimiento de las siguientes:

PRESTACIONES

A} El pago de 1a cantidad de $50,000.00 (Cincuenta Mil Pesos 00/100 M.N.) ,
por concepto de cuotas de mantenimiento que adeuda, tal y como sc sefiala cn el
capitulo de hechos de 1a presente demanda.

B) El pago de $20,000.00 (Veinte Mil Pesos 00/100 M.N.}, por concepto de
intereses moratorios de conformidad a lo establecido en ¢l Reglamento Intermo de la
Unidad, tal y como sc sefala en el capitulo de hechos del presente instrumento.

C)Elpagode $35,000.00 (Treintay Cinco Mil Pesos 00/100 M.N.), por concepto
de pena convencional fijada en ¢l Reglamento Interior de la Unidad, tal y como se
schiala en el capfiulo de hechos del presente ocurso.

D) El pago de gastos y costas que s¢ originen por motivo del presente juicio

Fundo la presente demanda en los siguientes hechos y consideraciones de
derecho.

HECHOS

1. Por acta de Asamblea General Ordinaria de fecha 13 de encro de
1989, Ia cual se ancxa cn la parte relativa al presente escrito, en los términos del
articulo 37 de la Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles
para ¢l Distrito Federal y como sc acredita en dicho instrumento, en ¢l cual al suscrito
se lc confiri6 ¢l cardcter con ¢l que promucevo, mismo que se describid en ¢l inicio de
la presente demanda.

2. Es ¢l caso que 1a demandada se ha abstenido de cubrir las cuotas de
mantenimicnto, correspondicntes a los meses comprendidos entre diciembre
de 1988 amarzo de 1989, que arrojan un total de $50,000.00 (Cincucnta Mil Pesos 00/
100 M.N.), segtin sc desprende del estado de liquidacién de adeudos que se ancxa al
presente escrito, esto pese a las miltiples gestiones de cardcter extrajudicial que se
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han tenido con la misma, por lo que me veo precisado a demandarle por csta via tales
cantidades de dincro.

3. Asimismo, y cn virtud de existir una gran morosidad en el pago de sus cuolas
de mantenimicnto, que ha impedido el realizar las obras y pagos de servicios
necesarios para la conservacién de la Unidad de referencia me veo obligado a
demandar 2 los condéminos morosos, conforme a la Ley sobre el Régimen de
Propicdad en Condominio de Inmucbles para ¢l Distrito Federal y el Reglamento
Inteno de la Unidad, en especial por lo que respecta a este iltimo y de acuerdo a su
articulo 83, quc en lo conducente, seflalan ¢l pago de intercses moratorios del 10%
mensual sobre las cuotas omitidas o extemporancas asi como ¢l 50% de pena
convencional sobre ¢l importe de las cuotas ¢ intereses generados, entendiéndosc los
meses comenzados como cumplidos, porlo cual se reclaman tales cantidades de dinero
por concepto de intereses moratorios y pena convencional, mencionados en el inciso
B y C respectivamente del capitulo de prestaciones de esta demanda, al hacerse
acreedor de los mismos la partc demandada.

4. Sc acompafla a la presente d da, con fund to en el articulo
37 de la Ley sobre el Régimen de Propicdad en Condominio de Inmucbles para el
Distrito Federal, ¢! estado de liquidacién de adcudos, intereses moratorios y pena
convencional a cargo del demandado, suscrito por ¢l Administrador y el Presidente
del Comité de Vigilancia, asf como los recibos pendientes de pago y copia centificada
por los mismos funcionarios, de la parte rclativa de las actas de Asamblea a que s¢
reficre el articulo antes mencionado.

DERECHO

En cuanto al fondo son aplicables los articulos 1, 2, 11, 12, 16, 26, 27, 29
fraccién VII y VIII, 31 fraccién VIII y XV, 33, 34, 35,37, 38, 39, 41, 43 y demis
conducentes y relativos de la Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de
Inmucbles para el Distrito Federal.

Noman el procedimiento los articulos relativos del Titulo Especial, de
la Justicia de Paz dc! Cédigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal y los
mencionados, en lo conducente, en ¢l cuerpo del presente escrito.

Su Sciloria es competente para conocer del presente asunto con fundamento en
lo dispuesto por el articulo 20. del Titulo Especial, De la Justicia de Paz, Del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en concordancia con el articulo 97
dela Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal.

Por lo anteriormente expucsto y fundado:
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A USTED C. JUEZ TRIGESIMO SEXTO MIXTO DE PAZ EN EL DISTRITO
FEDERAL, atentamente pido:

PRIMERO: Tencrme por presentado en tiempo, dando entrada a la presente
demanda en la forma y via propuesta, reconocicndo {a persoralidad con que mc
oslento, misma que se acredila en los términos del instrumento que acompario en
copia centificada y con las facultades que me confiere la Ley sobre ¢l Régimen de
Propicdad en Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal.

SEGUNDO: Dictar auto de exequendurm, con efectos de mandamicnto en forma
y ordenando formar el cuademo de ejecucién, a efecto de que se requicra al demanda-
do para que haga pago en el momento de ladiligencia y no haciéndolo, sc lc embarguen
bicnes de su propicdad suficientes a garantizar las prestaciones reclamadas y
que se¢ pondrén en depdsito de fa persona que designard la suscrita bajo su respon-
sabilidad.

TERCERO: Para ¢l caso de que la demandada se oponga a fa diligencia de
embargo, solicito dc este momento le sea aplicada una medida de apremio,

CUARTO: Previos los tréimites de icy dictar seniencia condenando a la parte
demandada a lo reclamado.

Meéxico Distrito Federal a 31 yreinta y uno de marzo de 1989 mil novccicntos
ochenta y nueve.

PROTESTO LO NECESARIO

LETICIA GARCIA LOPEZ
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Del anterior formato podemos decir, que cumple con todos y cada uno de los
requisitos formales aquesereficre el articulo 255 del cuerpo de leyes citadoy los cuales
estudiaremos a continuacion:

A) Tribunal ante el que se promueve

Es importante ¢l Tribunal ante el que se promueve una demanda, toda vez, que este
indicara la competcncia del juez, al respecto el articulo 143 del Cédigo de Proce-
dimicntos Civiles para ¢! Distrito Federal establece; “*Toda demanda debe formularse
ante jucz competente.”

De nuestro formato scdesprende que la demanda scfialacomo Tribunal competente,
al Juez Trigésimo Sexto Mixto de Paz, enel Distrito Federal, ¢l cual es competente para
conocerdelos negocios cuyacuantia no exceda de cicntoochentay dos veces de salario
minimo gencral vigente enel Distrito Federal, como en ¢l caso del modelode demanda
propucsto, ¢s decir, que cn razén de ta cuantia cl Juez de Paz, en cste particular, cs
compctente para conocer del asunto para ¢l cobro de cuotas de mantenimicnto de
condéminos morosos a través de la via cjecutiva civil.

Desde ¢l punto de vista territorial deberd tenerse especial cuidado que el asunto se
encuentre dentro de la circunscripcién geografica que pertenezea al Tribunal ante el
que se promucve.

B) El nombre del actor y la casa que seiale para oir notificaciones

El actor en ¢l presente caso seria como lo hemos venido sefialando ¢l administrador
del condominio, pudiendo ser una persona fisica o moral. Si se trata de una persona
fisica, deberd cxpresarse su nombre compicto, recordemos que ¢l nombre completo se
integra por ¢l nombre y apellidos que Ic correspondan y que estén ascntados en su acta
de nacimicnto y asi lo disponc el articulo 58 dcl C6digo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal.

Si se trata de una persona moral, se asentar4 la razén o denominacion social con la
que sc le denoming en fa escritura constitutiva,

En cuanto al sclalamicnto para oir notificaciones, 1a ley no exige la expresidn del
domicilio legal de 1a persona ya sea fisica 0 moral sino que sc exige un domicilio para
cl fin de que surtan efectos las notificaciones que se practiquen en ¢l juicio,

La observancia de lo anterior, cumple con ¢l deber que impone ¢l asticulo 112 del
Cdédigo de procedimicntos Civiles para el Distrito Federal, que scfiala; “Todos los
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litiganies, en el primer escrito o en la primera diligencia judicial, deberd designar casa
ubicada cn ¢l lugar del juicio para que sc les hagan las notificaciones y se practiquen
las diligencias que scan necesarias”, ya que sino se sefiala domicilio para dicho cfec-
1o, las natificaciones aiin Ias personales, se hardn por boletin judicial o porcédulafijada
en las pucntas del juzgado.

C) El nombre del demandado y su domicilio

La obligacién de cxpresar ¢l nombre del demandado, se debe obviamente a que la
demanda estard encaminada a la satisfaccidn de una prestacidn por persona deter-
minada, aunque exista Ia posibitidad de que una demanda sc instaure contra persona
incicrta oignoradayy asi o establece el articulo 122 del Cédigo Adjetivo de la materia.

En cuanto al deber de sealar el domicilio del demandado se debe a que cs menes-
ter emplazar al demandado en el domicitio scfialado en la demanda, en los términos
que establecen losarticulos 114 fracciénl, 117, 118 y 119 del Cédigo de Procedimicn-
tos Civiles para ¢l Distrito Federal, a efecto de que produzca su contestacién y alegue
1o que a su derecho convenga.

D) El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios

En este punto sc deberd ser lo mis claro y preciso posible ya que en términos del
articulos 81 del Codigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal y dado et
principio de congruencia, ¢l jucz no puede otorgar mds alla de fo reclamado, por Jo cual
es necesario establecer con claridad 1a prestacion que sc reclama.

Por otro lado cabe recordar la regla jurfdica que sefiala, “Jo accesorio sigue Ia suerte
de lo principal”, sin embargo cn la especie es necesario sefialar en nuestra demanda
fo que tenga cardcter de accesorio, caso contrario ¢f jucz. estard impedido de otorgar
dichas prestacioncs.

Cabe sciialar que los accesorios para cfectos del presente trabaje y contemplados
en el capitulo de prestaciones del formato de demandada propuesto, son los interescs
y pena convencional que estipula cl reglamento intemmo de los conddminos y que
contempla el anticulo 37 de 1a Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal.

E) Los hechos en que él actor funde su peticién, numer&ndolos y narréandolos
sucintamente con claridad y precision, de tal manera que el demandado pueda
preparar su contestacion y defensa
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El objeto principal de este requisito en que el aclor respalde sus prestaciones y que
los hechos en que funda su demanda presuman la existencia de un derecho y estar en
posibilidad de establecer una demanda en contra dei demandado.

De nuestro modclo propucsto se desprende dentro del capiiulo de hechos, 1a forma
de como el actor s¢ convirtié en titular de un derecho y se establecierdn los hechos por
medio de los cuales se considera violado un derccho.

F) Los fundamentos de derecho y la clase de accién procurando citar los
preceptos legales o principios juridicos aplicables

En nucstro formato de demanda sc establece un capitulo de derecho cn el cual se
scfalan los preceptos legales aplicables al asunio que estamos estudiando y que ¢s
materia del presente trabajo.

En cuanto a la clase de acci6n, es necesario sefialar que aun cuando no se exprese
con claridad la clase de prestacién que sc exija del demandado y el titulo o causa
de la accidn, esta procede en juicio, y asi lo establece ¢l articulo 20. del Cédigo de
Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal.

G) El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del juez

Recordemos, como se ha seiialado al inicio del presenic capitulo, los jueces de Paz
conocerédn de este tipo de asuntos, habida cuenta que en la prictica ¢l monto de las
cuotas de mantenimiento adeudas no rebasan las 182 veces del salario minimo del
Distrito Federal,

Por consiguicnte se deberd estar atento a lo que dispone el anticulo 97, fraccidn I
de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero comiin del Distrito Federal,
quc a la letra dice:

“Los Jueces de Paz del Distrito Federal, en Materia Civil conocerén:

“1. De los juicios contenciosos que versen sobre la propiedad o demds dercchos
reales sobre inmucebles, asi como de los negocios de jurisdiccidn contenciosa, comiin
0 concurrente, cuyo monto no exceda de 182 veees de salario minimo diario general
vigente en ¢l Distrito Federal...”

Una vez presentado el escrito de demanda con los documentos y copiasprevenidos,
se correr4 traslado de cila a la persona o personas contra quiencs s¢ proponga, no sin
antes haber sido admitida dicha demanda por el Juez correspondicnte, mediante cl
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autorelativo endonde se ordenard el requerimiento alademanda porel pago inmediato
de la cantidad que demanda el actor, y de no hacerlo que sc le embarguen bienes de
su propiedad que basten a cubrir lo demandado, los que se pondrdn en depdsito de la
persona que designe 1a actora bajo su responsabilidad. Se formara la seccién de
cjecucion correspondiente y se fijard fecha y hora para la celebracién de la audiencia
de prucbas, alegatos y scntencia.

Seconcederdalaparte demandada un plazode nueve dias para contestar lademanda
y oponer las excepciones que le correspondan. La notificacién de éste acuerdo serd
personal, segiin lo manda nucstro cédigo adjetivo del Distrito Federal.

En relacién con las notificaciones de la demanda es neccsario establecer lo
dispuesto en el Cddigo de Procedimientos Civiles en los siguicnies articulos:

*Articulo 116. La primera notificacién se hard personalmente al interesado o a su
representante o procurador, cn la casa designada; y no encontréndolo el notificador,
le dejard cédula en la que har4 constar la fecha y hora en que la entregue, ¢l nombre
y apellido del promovente, el juez o tribunal que manda practicar la diligencia, la
determinacién que se manda notificar y ¢l nombre y apellido de la persona a quicn se
enuega.”

Con respecto al articulo anterior, nuestro Maximo Tribunal ha emitido el siguicnte
criterio:

“EMPLAZAMIENTOILEGAL.Silaprimeranotificacién dcunemplazamiento
paracumplir un exhorto, nosc ajustaalas disposiciones contenidas en los articulos 116
y 117 del Cédigo de Procedimicntos Civiles, con contenido idéntico a los articulos
73 y 74 de la Ley Procesal Civil del Estado de Morelos (procedencia del exhorto),
pues ademds de que no sc asentd la hora en que se verificd la diligencia, no existe en
los autos constancia alguna de que ¢l actuario notificador sc hubierc cerciorado de que
el domicilio sefialado por el actor era realmente ¢l de 1a demandada, como no basta
la simple designacién del domicilio de una de las partes; para que puedan realizar-
sc las notificacioncs, sino que es indispensable que el actuario o notificador, con los
atributos de su autoridad, se cerciore de la efectividad de esta designacién, el
emplazamiento, hecho sin reunir estas circunstancias, es ilegal, y amerita la concesidn
del amparo.

Tomo LXXI, P4g. 2063. Martincz de Pefia Gutiérrez Haydce.”

“Articulo 117. Si sc tratard del emplazamicnto y no se encontrare al decmandado,
se le hard la notificacién por cédula.
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“La cédula, en los casos de este articulo y del anterior, se entregard a los parientes,
empleados o domésticos del interesado o a cualquicr otra persona que viva en el
domiciliosenalado, desputs de que ¢l notificador schaya cerciorado de que ahf i tiene
la persona que debe ser notificada; se ex pondran en todo caso los medios por los cuales
el notificador se haya cerciorado de que ahf ticne su domicilio la persona buscada.

“Adcmds de 1a cédula, se entregard a la persona con quicn se entienda ladiligencia,
copia simple de la demanda debidamente cotejada y sellada, mas, en su caso, copias
simples de los demdas documentos que ¢l actor haya exhibido con su libelo inicial.”

En cuanto a las notificacioncs en condominio existe la siguicnte tesis juris-
prudencial: ’

“EMPLAZAMIENTO POR CEDULA EN EDIFICIO DE CONDOMINIO.
De conformidad con el articulo 40. de la Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio de los Edificios Divididos en Departamentos, Viviendas o Locales, en la
escritura pdblica se incluird un rcglamento en el que se detallardn los derechos y
obligaciones de los diversos propietarios, y si en lacspecie del Reglamento correspon-
diente estatuye cn su articulado que ¢l administrador tendré 1a facultad para nombrar
y remover al personal que atiende los servicios comunes, 1a limpicza y servidumbre
del edificio comiin, para el scrvicio particular de los titulares de las diversas partes
privadas y oficinas cstablecidas cn las mismas es evidente que un portero de ¢sa clase
de cdificios no pucde considerarse como empleado particular de cada uno de los
conddminos, ya que no existe relacién directa entre aquél y éstos, pues aunque cl
consorcio pague los sucldos propuestos para ¢l administrador para la servidumbre del
servicio comiin, lo cicrto es que no hay subordinacién entre los condéminos y los
emplcados nombrados por ¢l administrador, y en esas condiciones no puede consi-
derarseal portero,como empleado al servicio directo de los copropictarios del edificio,
resultando incorrecto el emplazamicnto que se haga por conducto de €, por no tener
el carécter de emplcadocn los términos del articulo 117 del Cédigo de Procedimientos
Civiles en cuanto a que exista la certeza y la seguridad de que ¢l demandado tenga
conocimiento pleno del emplazamiento, y cuando se pide la calidad de empleado, es
obvio que la ley sc reficre al empleado particular del demandado, y no a una persona
que no hassido designada por ésic, y a quicn ni siquicra pucde utilizar para su servicio
privado.

“D.C. 756/72. Herndn Gonzélez Nurrardn y Edith Castro de Gonzélez 24 de
noviembre de 1972, Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Angeles Santfes.

“Informe 1972, Segundo Tribunal Colegiado cn Materia Civil del primer Circuito,
Pig. 129.”
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*“Articulo 118. Si después que el notificador s¢ hubiere cerciorado de que lapersona
por notificar vive en 1a casa y se negare aquel con quicn se enticnde fa notificacién a
recibir ésta, se hard en el lugar en que habitualmente trabaje, sin necesidad de que el
juez dicte una determinaci6n especial para ello.”

“Articulo 119. Cuando no sc conocicre €l lugar cn que la persona que debe
notificarse tenga cl principal asiento de sus negocios y en la habitacién no s pudicre,
conforme al articulo anterior, hacer 1a notificacién, se podrd hacer ésta en el lugar en
donde se encuentre,

“En este caso, las notificaciones sc firmardn por ¢l notificador y por 1a persona a
quien s¢ hicicre. Si és1a no supicre o no pudiere firmar, lo hard a su rucgo un testigo.
Si no quisicre firmar o presentar testigo que lo haga por ella, firmardn dos testigos
requeridosal efecto por el notificador. Estos testigos no podran negarse a hacerlo, bajo
pena de multa equivalente de tres a diez dias de salario minimo general vigente en el
Distrito Federal.

“En caso dc oculiamicnto del demandado, a peticién del actor y previa
comprobacidn de este hecho, ¢l emplazamicnio podrd practicarse por edictos cn los
términos previstos por este c6digo.”

Al respecto nucstro mdximo Tribunal en jurisprudencia firme sustenua el siguicnte
criterio:

“EMPLAZAMIENTO POR EDICTOS. No basta la afirmaci6n del actor sobre
1a ignorancia del domicilio, del demandado para que el emplazamicnto se haga por
edictos, sino que es indispensable que ese desconocimiento, tanto del actor como de
las personas de quienes se pudicra obtener informacion, haga imposiblc 1a localizacién
del reo.

“Quinta época™

“Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del Scmanario Judicial de la
Fedcracién. Cuarta parte. Tercera sala . Pég, 562.”

3. Del embargo

Comenzarcmos por establecerloque cselembargo, al respecto el maestro Cipriano
Go6mez Lara nos dice: ... es un procedimiento cautelar inicial de una verdadera
expropiacién de cardcter judicial es decir, ¢l embargo o secuestro judicial consiste en
afectardeterminados bicnes del patrimonio de un deudor, y esa afectacidn implicaque
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desde el momento del embargo dichos bicnes estdn sufriendo o resistiendo una
situacién de limitaci6n para el propictario, en cuanto a su disfrute y libre disposicion.
E! fin normal de ese seccuestro o embargo es que los bicnes efectados scan poste-
riormente sacados aremate y con el producto de dicho remate, que no ¢s sino una venta
piblica, sc haga pago al acrcedor de 1o que et deudor condenado por 1a sentencia no
le pago voluntariamente, ya sea porque no pudo 0 no quiso hacerlo,”®

Una vez definido cl embargo, pasaremos al desarrollo del presente punto,

Una vez presentada la demanda, sobre ésta deberd recacr un acuerdo que 1a admita
en la forma y via propucstas por ¢l actor, En el auto que admitelademanda
se ordena al requerir a la parte demandada ci pago de las prestaciones solicitadas en
lademanda y de no hacerlo, cl embargo de bienes de su propiedad que basten a cubrir
1o demandado, los que se pondrén en depésito de 1a persona que designe laactora bajo
su responsabilidad, Se fija fecha para la celebracién de la audiencia de prucbas y se
giraorden para que s¢ corra traslado ala demanda paraque en el término de nucve dias
conteste a la demanda y oponga las excepeiones que tuviere,

Posicriormentce el actuario acompafiado del actor deberd presentarse en el domicilio
del demandado para cumplir con ¢l auto a que nos referimos en lineas anteriores. En
caso de que el demandado cubra ¢n esc acto las prestaciones reclamadas, concluye
en cs¢ momento el litigio. Se levantaré ¢l acta en que conste dicho pago y sc le
entregardn posteriormente sus recibos originales a 1a parte demandada. Si no hiciere
al pago correspondicnte se procederd al embargo respetando 1as normas que al efecto
establecen los siguicntes artfculos del Cédigo de Procedimicntos Civiles para ¢l
Distrito Federal:

“Articulo 536. El dereccho de designar los bicnes que han de embargarse
corrsponde al deudor; y s6l0 que éste se rehiise a hacerlo o que esté ausente,
podré cjercerlo el actor o su representante, pero cualguicra de ellos se sujetard al
siguicnte orden: lo. Los bicnes consignados como garantia de la obligacién gue sc
reclama; 2o. Dincro; 30. Créditos realizables en cl acto; 40. Alhajas; So. Frutos orenta
de toda especie; 60. Bicnes mucbles no comprendidos en las fracciones anteriores; 7o.
Bicnes raices; 80. Sucldos y comisioncs; 90. Créditos.”

“Articulo 537. El ejecutante puede sefialar los bicnes que han de ser objeto del
secuestro, sin sujetarse al orden establecido por el articulo anterior:

1 Gémez Lara Cipriano, Teoria General del Proceso, México, UNAM, (2u. £4.), 1980, p. 337.
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1. Si para hacerlo cstuviere autorizado por el obligado en virtud de convenio
€Xpresa;

“iI. Si los bienes que scfiala el demandado no fueron bastantes o si no se sujeta al
orden establecido en ¢l articulo anterior;

“IIL. Silos bienes estuvicran en diversos lugares; en este caso pucde sefialar Jos que
se hayen en el lugar def juicio.”

“Art.iculo 538. El embargo sélo subsisie cuanto los bienes que fucron objeto de é1
basicn a cubrir 1a suerte principal y costos, incluidos los nucvos vencimicntos y réditos
hasta la total solucién, a menos que la fey disponga expresamente lo contrario.”

“Articulo 539. Cualquicr dificuhad suscitada en la diligencia de embargo no fa
impedird ni suspenderd; el actuario la allanard prudentemente, a reserva de lo que
determine el Juez."

4. Declaracién de rebeldia

Juan Palomar de Miguel, en su diccionario para jurisias, deline a la rebeldia,
también Hamada contumacia, de la siguicnte manera; “estado procesal del que siendo
parte en un juicio, no acude al tlamamicnto que formalmente e hace el Juez o deja
inclumplidas las intimaciones de éste."a»

Asimismo, debemos seftalar que el juicio en rebeldfa es el que se sigue cuando ¢l
demandado na se presenta en juicio en virtud de la citacién o llamado judicial que se
le hizo en forma legal, para que comparczca a defenderse, haciéndoscle las demds
notificaciones y citaciones por boletin judicial o estrados del Tribunal, y dictdndose
la sentencia segiin los méritos de los autos, como si estuvicra presente.

Una vez desahogada fa diligencia de requerimiento de pago y levantada el acta
correspondiente por ef actuario, corre ¢l 1rmino de nueve dias para la contestacion,
clactor promucve la acusacion de rebeldia a su contraria por no contestar la demanda,
con fundamento en el articulo 27 del Cddigo procedimental para ¢l Distrito Federal.

A 1a promocién de acuse de rebeldia, recacrd un acuerdo del Juez en el semido de
declarar perdido clderechode lademanda para oponerexcepeiones y confesados todos

' Palomar de Migue) Juan, Dicclonario para Juristas, México, Ed. Mayo, (1u. ed.), 1981, p. 1140.
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los hechos contenidos en la demanda. Esto con fundamento al articulo 637 del Cédigo
Procesal Civil que a la letra dice:

“Articulo 637. En toda clase de juicios, cuando se constituya en rebeldfaun litigante
no compareciendo en el juicio después de citado en forma, no sc volverd a pracicar
diligencia alguna en su busca.

*“Todas las resoluciones que de allf en adclante recaigan cn el pleito y cuantas
citaciones deban hacérsele, se notificardn por ¢l Boletin Judicial, salvo cnlos casos en
quc otra cosa se¢ prevenga.”

Otros articulos del Cédigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal que
regulan la figura juridica de rebeldia o contumacia son los que a conlinuacién se
enuncian;

“Articulo 638. El litigante scrd declarado rebelde sin necesidad que medie peticién
de la parte contraria y cuando ¢l que haya sido arraigado quebrante ¢l arraigo sin dejar
apoderado instruido.”

“Articulo 639. Los autos que ordencn que un negocio se reciba a prucba o seialen
dia para la audiencia de prucbas y alegatos, asf como los puntos resolutivos de la
sentencia, ademads de notificarse por ¢l Boletin Judicial, se publicardn dos veces, de
tres cn tres dias, cn ¢l mismo Boletin o cn ¢l periddico local que indique ¢l juez, si se
tratare del caso previsto en la fraccién 11 del anticulo 122.”

“Articulo 640. Desde ¢l dfa en que fue declarado rebelde o quebrantd el arraigo el
demandado, se decretard, si [a parte contraria lo pidicre, 1a retencidn de sus bienes
mucbles y cl embargo de los inmucbles en cuanto sc estime necesario para ascgurar
lo que sca objeto del juicio.”

“Articulo 641. Laretencién sc harden poder de la personaque tengaa sudisposicién
o bajo su custodia los bienes mucbles en que haya de consistir, concediendo el juez un
término prudente para que garantice su mancjo como depositario.

“Si extinguido csc término no ofrecicre garantias suficicntes a juicio del juez, se
conslituirn los muebles en depdsito de persona que tenga bicncs rafces o afiance su
mangcjo a satisfaccién del juez.”

“Articulo 642. El cmbargo de los inmuebles se hara expidiendo mandamicento por
duplicado al registrador de la propiedad que corresponda para que se inscriba el
secuestro, Unadelascopias, despuésde cumplimentado el registro, se unirda los autos.
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“Los inmuebles se pondrdn también en depdsito de la persona en cuyo poder se
encuentren y el juez dard un término prudente para que garantice su mancjo, si no fuere
ct demandado mismo.

“No haciéndolo, se colocardn bajo depdsito segiin lo disponen los articulos 553 y
siguicntes, exigiéndose al depositario las mismas garantias que previcne el articulo
anterior.”

*“Articulo 643. La retenci6n o embargo practicados a consecucncia de declaracién
en rebeldia continuardn hasta la conclusién del juicio.”

“Articulo 644. En el caso cn que el emplazamiento se hubicre hecho por edictos,
1a sentencia no se cjecutard sino pasados tres meses a partir de la Gitima publicacién
en ¢l Boletin Judicial o cn el periédico del lugar, a no ser que ¢l actor dé la fianza
prevenida para ¢l juicio cjecutivo.”

“Articulo 645. Cualquicra que sca ¢l estado del pleito en que el litigante rebelde
comparczca, serd admitido como parte y se entenderd con é1 1a substaciacién, sin que
ésta pueda retroceder en ningin caso.”

“Articulo 646. Si cl litigante rebelde se presenta denuro del término probatorio,
tendré derecho a que se le reciban las prucbas que promucva sobre alguna excepeidn
perentoria, siempre que incidentalmente acredite que estuvo ¢n todo ¢l tiempo
transcurrido desde el emplazamicnto impedido de comparecer en el juicio por una
fuerza mayor no interrumpida.”

“Articulo 647. Sicomparecicre después del término de ofrecimicnto de prucbas, cn
primera instancia, o durante la segunda, s recibirdn los autos a prucba, si se acreditare
incidentalmente ¢l impedimento y se trate de una cxcepeién perentoria.”

“Articulo 648. Podré pedir también que sc alce la retencién o el embargo de sus
bienes alegando y justificando cumplidamente no haber podido comparecer en ¢l
juicio por fuerza mayor insuperable.”

“Articulo 649. Sicmpre que sc¢ trate de acreditar ¢l impedimento insupcrable, se
tramitard cn un incidente, sin més recurso que ¢l de responsabilidad.”

“Articulo 650. El litigante rebelde a quicn haya sido notificado personalmente el
emplazamicnto o la sentencia definitiva, sélo podra utilizar contra clla ¢l recurso de
apelacién en los términos del derecho comin.”
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“Articulo 651. Se admitird la apelacién extraordinaria que contra la sentencia in-
terpusicre el litigante rebelde conforme al capitulo segundo, titulo décimo tercero.”
p p 4

5. De las pruebas

En caso de que cn ese término de nueve dias ¢l demandado pague las prestaciones
reclamadas por el actor, en cse momento se terminard el litigio. No obstante en ésie
caso deberd levantarse el embargo que fue practicado con anterioridad,

Sinocontestase lademanda ni pagare las prestaciones reclamadas, sc llevard a cabo
la audicncia de ofrecimicnto, desahogo de pruebas y alegatos en términos del articulo
20, Titulo Especial de 1a Justicia de Paz, del C6digo adjetivo para cl Distrito Federal,
serd el demandado en esta audiencia quicn ofrezea y rinda sus prucbas toda vez que
la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn ha sostenido, entre otras tesis, Ia siguiente:

“TITULOS EJECUTIVOS, Los titulos que conforme a la Ley ticnen el cardcter
de cjecutivos, constituyen una prucba preconstituida de la accién cjercitada en juicio,
y la dilacidn probatoria que en éste sc concede es paraque la parte demandada justifi-
que sus excepciones y no para que el actor prucbe su accién.”

(Semanario Judicial de la Federacién, Tomo XXXII, pdg. 1150 y XXXIII, p4g. 71).

A pesar de lo anterior, la parte actora podrd ofrecer prucba confesional desde el
momento en que presenta la demanda, aunque no es necesario por 1o ya expuesto.

Posteriomente, pero, dentro de ésta audiencia, los Juzgados de Paz obscrvardn las
reglas que contempla cl anticulo 20 del Titulo Especial, De la Justicia de Paz, del
Cédigo Adjetivo del Distrito Federal que a la letra dice:

“Articulo 20. Concurriendo al juzgado las partes en virtud de la citacién, s abrird
la audicncia y en clla sc observarén las siguicntes prevenciones:

*“1. Expondrdn oralmente sus pretensiones por su orden, ¢l actor su demanda, y ¢l
reo su contestacién, y exhibirdn los documentos u objetos que estimen conducentes a
su defensa y presentardn a los testigos y peritos que pretendan scan ofdos;

“I1. Las partes pueden hacerse mutuamente las preguntas que quicran, interrogar a
los testigos y peritos y, cn general, presentar todas las prucbas que se pucdan rendir
desde luego;

“I11. Todas las acciones y excepciones o defensas sc hardn valer en cl acto mismo
de 1a audiencia, sin sustanciar articulos o incidentes de previo pronunciamiento. Si de
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lo que cxpongan o aprucben las partes resultard demostrada la procedencia de una
excepeion dilatoria, el jucz lo declarard asf, desde lucgo, y dard por terminada la
audicncia. Ante los Jueces de Paz, s6lo se admitird reconvencién hasta por ciento
ochenta y dos veces de salario minimo general diario vigente en cl Distrito Federal;

“IV. El Jucz podrd hacer libremente las preguntas que juzgue oportunas a cuantas
personas estuvicren presentes cn la audiencia carear a las partes entre sf o con los
testigos, y a éstos, los unos con los otros, examinar documentos, objetos o lugarcs y
hacerlos reconocer por peritos;

V. Cuando una de las partes lo pida, la otra deberd ser citada desde ¢l emplaza-
micnto y concurrird personalmente a Ia audicncia para contestar las preguntas que s¢
fe hagan,amenosde que el jucz lacximaporcausade enfermedad, ausencia, ocupacion
urgente u otro motivo fundado. Hecho el llamamicento y desobedecido por el citado,
o rehusindose éstc a cc si comparcce, ¢l jucz podrd tener por cicrias las
afirmaciones de la otra partc;

“VI, Encualquier estado de laaudiencia y entodo caso antes de pronunciar ef fallo,
el jucz exhortar4 a las partes a una composicién amigable, y si se fograre la avenencia,
se dar4 por terminado el juicio:

“VII. El jucz oird las alcgaciones de las partes, para lo cual concedera hasta dicz
minutos a cada una, y enscguida, pronunciaré su fallo en presencia de cllas, de una
manera clara y sencilla.”

6. De la sentencia

Empezaremos por definir lo que es 1a sentencia, y al respecto Couture 1a define
como, “El acto procesal qucemana de los agentes de la Jurisdiccidn y mediante el cual
deciden la causa o punto sometido a su conocimiento™."» Para Alcala-Zamora la
sentencia “Es la declaracién de voluntad del juzgador acerca del problema de fondo
controvertido y objeto del proceso™.o» Por su parte, Fix-Zamudio considera que la
seniencia “es la resolucién que pronuncia el juez o tribunal para resolver el fondo del
litigio, conflicto o controversia, lo que significa 1a terminacién normal del proceso,” 0o

2 Couture, Eduardo J., Fund: del Derecho Procesal Civil, Buenos Aircs, Ed. De Palma, (3a. ed.),
1958, p. 277.

1 Alcalf-Zamon y Castillo, Niceto y Ricardo Levene (hijo), Derecko Procesal Penal, Buenos Aires, Ed.
G. Knft, sfed., 1945, T. 111, p. 237,

" Fix-Zamudio, Héctor, "Derecho Procesal™, En El Derecho, México, UNAM, Coleccién “Las Huma-
nidades en el siglo XX, 1975, p. 9.
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Asf pues padriamos concluir que la sentencia es 1a resolucidn judicial principal que
emite ¢l juzgador sobre el litigio que ha sido sometido a su conocimiento y mediante
la cual sc resuclve a controversia y objeto del proceso.

Formalmente el articulo 220 del Cédigo Federal de Procedimientos Civiles deline
a la sentencia como la resolucién que decide el fondo del negocio.

Los rcquisitos formales o externos de la seniencia son las exigencias que csta-
blecen la forma que debe revestir la misma; los requisitos formales con los que debe
cumplir la sentencia de conformidad con el Cédigo de Procedimicentos Civiles para el
Distrito Federal son los siguicntes: “a) Estar redactada como todos los documentos y
resoluciones judiciales, cn espafiol (articulo 56). b) Contener la indicacién del lugar,
fechay jucz o tribunal que ladicic; los nombresde las partes contendientes y el caricter
con que litigan, y cl objeto del pleito (articulo 86). ¢) Llevar las fechas en cantidades
escritas con letra (articulo 56). d) No contener raspaduras ni enmiendas, poniéndose
sobre las frascs equivocadas una linca delgada que permita su lectura, salvéndose el
crror al final con toda precisién (articulo 57). ¢) Estar aulorizadas con la firma ente-
ra del juez o magistrados que dictaron la seniencia (articulo 80)”. De acucrdo con
las prescripciones del Cédigo Federal de Procedimicntos Civiles (artfculos 219 y
222), 1as sentencias contendran, ademds de los requisitos comunes a 1oda resolucién
judicial (es decir, 1a expresién del tribunal que las dicta, lugar, fecha y fundamentos,
firmas del jucz o magistrado y la autorizacién del secretario), una relacién sucinta de
las cuestiones planteadas y de las prucbas rendidas, asi como las consideraciones
juridicas aplicables tanto legales como doctrinales, comprendicndo en cllas los
motivos para hacer o no condenacion en costas, y terminarén resolviendo, con toda
precisién, los puntos sujetos a la consideracién del tribunal, y fijando, en su caso, el
plazo dentro del cual deben cumplirse.

“Lo cierto es que aunque la legislacién procesal civil del Distrito Federal haya
pretendido desterrar usos tradicionales enlaredaccidn de 1as sentencias, estos usos han
sobrevivido, en lo que ticnen de utilidad, y de acuerdo con cllos, subsisten las partes
denominadas de resultandos y de considerandos, como integrantes de toda sentencia.
En resumen, la estructura de toda sentencia presenta estas cuatro grandes sccciones,
o partes: L. El predmbulo; I1. Los resultandos; 1TE Los considerandos; IV, Los puntos
resolutivos. Un andlisis del contenido, y de la estructura o formacién de cada una de
esas partes, nos permite hacer las siguicntes reflexiones:

“LPREAMBULO. En ¢l preambulo de toda sentencia, deben sefialarse, ademds del
lugar y de 1a fecha, el tribubal del que emana la resolucidn, los nombres de las partes,
y laidentificacidn del tipo de proceso en que se estd dando la sentencia, Es decir, en
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¢l predmbulo deben vaciarse todos aquellos datos que sirvan para identificar ple-
namente ¢l asunto.

“II. RESULTANDOS. Los resultandos son simples consideraciones de tipo
histéricodescriptivo. En cllos, sc relatan los antccedentes de todo el asunto, refiriendo
la posicién de cada una de las pancs, sus afirmacioncs, los argumentos que ha
esgrimido, asi como la scric de prucbas que las partes han ofrecido y su mec4nicade
desenvolvimiento. Debe tenerse mucho cuidado en precisar que cn esta parie de los
resultandos, ¢l tribunal no debe hacer ninguna consideracién de tipo estimativo o
valorativo.

“1Il. CONSIDERANDOS. Los considcrandos son, sin lugar a dudas, la parte
medular de la sentencia. Es aqui donde, después de haberse relatado cn la parie de
resultandos toda la historia y todos los anteccdentes del asunto, sc llega a las
conclusiones y a las opiniones del tribunal, resultando de 1a confrontacidn entre
las pretensiones y las resistencias, y también a través de 1a luz que las prucbas hayan
arrojado sobre 1a maleria de la controversia.

“IV. PUNTOS RESOLUTIVOS. Los puntos resolutivos de loda sentencia, son la
parie final de la misma, ¢n donde sc precisa en forma muy concreta si el sentido de
1a resolucién es favorable al actor o al reo; si existe condena y a cudnto monta ésla, se
precisan los plazos para que se cumpla la propia sentencia y, en resumen, s¢ resuelve,
cl asunto.”™»

Los requisitos csenciales o internos, o bien substanciales de las scntencias son
aquellos que conciernen ya noaaquellosde formacion o estructura, sinoal acto mismo
de Ja sentencia, es decir, los aspectos esenciales de contenido que toda sentencia debe
poscer. De Pina y Castillo Larrafiaga,® explican que dichos requisitos son los tres
siguicnies: 1) Congruencia; 2) Motivacidn; 3) Exhaustividad.

*“1) La Congruencia. El articulo 81 del CPCDF dispone: “Las sentencias deben ser
claras, precisas y congrucntes con las d das y cc iones y con las demds
pretensiones deducidas oportunamente en el pleito, condenando o absolvicndo al
demandado...” Este precepto es el que establece el requisitos de congruencia para las
sentencias, que se traduce en el deber del juzgador de pronunciar su fallo de acuerdo
exclusivamentecon las pretensiones ynegaciones ocxcepeiones, que ensucaso, hayan
planteado las partes durante ¢l juicio. Elrequisito de congruencia prohibe al juzgador
resolver mas allé (ultra petita) o fuera (extra petita) de lo pedido por las partes.

¥ Gémez Lara Cipriano, OP. CIT. SUPRA Nou 10, pp. 319-321.
Dc Pina, Rafacl y José Castillo Larrafiaga, Instituciones del Derecho Procesal Civil, México,
Ed. Porvta, (7a. ed.), 1966, p. 300.
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*“Pedro Aragoneses cxpresa que por congruencia “ha de entenderse aquel principio
normativodirigido a delimitar las facultades resolutorias del 6rgano jurisdiccional por
¢l cual debe haber identidad entre lo resuclto y lo contravertido, oportunamente, por
los litigantes, y en relacién con los podercs atribufdos en cada caso al érgano
jurisdiccional por cl ordenamiento juridico."®

*“La Suprema Corte de Justicia distinguc cntre congruencia interna y congruencia
extema de la sentencia: “El principio de congrucncia de las sentencias estriba en que
¢stas deben dictarse en concordancia con la demanda y con lacontestacidn formuladas
por las partcs, y que no contengan resolucioncs ni afirmacioncs que s¢ contraigan entre
si. El primer aspecto constituye la congruencia externa y el segundo fa interna.” La
congruencia externa consiste, entonces en las concordancia entre lo resuclto y lo
pedido, y la congruencia interna es 1a coherencia de las afirmaciones y resoluciones
contenidas en las sentencia.

“La propia Suprema Corte ha precisado que el principio de congruencia “no se
refiere al estudio de las pruebas rendidas, sino al de las pretensiones de las partes,
oportunamente deducidas en el pleito.”

*2) La motivacién. El articulo 16 constitucional impone a todas las autoridades ¢!
deber de motivar y fundamentar sus actos, cuando éstos afecten de alguna manera
derechos o intereses juridicos de particulares o gobernados. Se trata de dos deberes:
¢l de motivar y cl de fundamentar el acto. Estos deberes se encuentran previstos,
adems, en ¢l articulo 14, 1iltimo pamafo, de 1a Constituci6n cn relacidn a los actos de
los 6rganos jurisdiccionales.

“El deber de motivar la scntencia consiste en la exigencia, para el juzgador, de
precisar los hechos en que funde su decisién, basdndose en las prucbas practicadas en
el proceso. La motivacién requicre que el juzgador analice y valore cada uno de los
medios de prucba practicados en ¢l proceso y que, baséndose cn tal andlisis y
valoracién, determine los hechos en que fundard su resolucidn. En este sentido, la
Suprema Corte de Justicia ha expresado que “pesa en ¢l juzgador ¢l deber de examinar
absolutamente todas las prucbas de autos, a fin de determinar, con ¢l resultado de ese
an4lisis, si s¢ probaron o no y en qué medida, los hechos fundatorios del derecho
exigido o de las excepeiones o defensas opucstas...”

“Por otro lado, ¢l deber de fundamentar las sentencias se deriva expresamente del
articulo 14 constitucional. El iltimo pérrafo de este precepto establece: “En los juicios

" Anag Pedto, Sentencias Cong . P idn, Oposicidn, fallo, Madrid, Ed. Aguilar, s/ed.,
1957, p. 87.
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del orden civil, la sentencia definitiva deberd ser conforme a la lewra, 0 a la
interpretacidn juridica de la ley, y a falta de ésta se fundara en los principios generales
del derecho,” Pero el deber de fundar en derecho 1as sentencias, no se cumple con sélo
citar o mencionar los articulos del texto legal respectivo o, en gencral, los preceptos
juridicos que se estimen aplicables al caso: el deber de fundamentar en derecho exige,
ademds, que ¢! juzgador exponga las razones o argumentos por los que estime
aplicables tales preceptos juridicos. Asf 1o ha reconocido la propia Suprema Corte de
Justicia: “No basta 1a simple cita de preceptos legales, en una resolucién, para
considerar motivada ¢sta, sino que es preciso que se expongan las argumentaciones
pertinentes que conduzcan a establecer la decisién correspondiente.”

“En general, la motivacidn y la fundamentacién exigen al juzgador el anélisisy la
valoracién de todos los medios de prucba practicados paraque precise los hechos sobre
los que base su resolucién, ademds de la indicacion de los preccptos juridicos en los
cualeslafunde, exponiendo las razonces por las que considere aplicables tales preceptos
del derecho. Las exigencias de motivacién y de fundamentacién ticnen por objeto no
séloque el juzgador expresc susrazones de hecho y susargumentaciones juridicas, sino
sobre todo, que tales razones y argumentaciones pueden ser revisadas por el tribunal
que, en Su caso, conozca la impugnacidn contra la sentencia. “Los fundamentos de la
resolucidn judicial —escribié Hans Reichel— tienen por objeto, no sélo convencer a
las partes, sino mds bicn fiscalizar al juez con respecto asu fidelidad legal, impidiendo
sentencias inspiradas cn una vaga cquidad o en cl capricho.™®

“3) Laexhaustividad. Si ¢l requisito de congruencia (externa) exige que cl juzgador
resuclva sélo sobre lo pedido por las paries, el requisito de exhaustividad impone al
juzgador ¢l deber de resolver sobre todo lo pedido por las partes. El articulo 81 del
CPCDF cstablece que cn la sentencia cl juzgador debe decidir “todos los puntos
litigiosos que hayan sido objcto del debate.”™

Ahora bicn, cn el particular que nos ocupa, 1a Justicia de Paz, se establecen las
siguientcs disposicioncs en relacidn con las scntencias.

Las scniencias sc dictardn cn ¢l término que establece la fraccién VI, del asticulo
20,del Titulo Especial, DelaJusticia de Pazdel Cédigo de Procedimicntos Civiles para
el Distrito Federal, que establece; “El jucz oird las alegacioncs de las partes, para lo
cual concedera hasta dicz minutos a cada una, y enseguida, pronunciard su fallo en
presencia de cllas, de una manera clara y sencilla.”

WReichel, Hans, La Ley yla Senlencia (1914}, Trad. dc Emilio Mifiana Villagrasa, Madrid, Ed. Reus,
sfed., 1921, p. 9.
# Ovalie Favela, José, Derecho Procesal Civil, México, Ed. Harla, s/ed., 1980, pp. 160-162.
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Por otro lado, ¢l articulo 21 del Ordenamicnto Legal antes citado, establece que;
“Lassentencias se dictardn a verdad sabida, sin necesidad de sujetarse alas reglas sobre
estimacidn de las prucbas, sino apreciando los hechos segin fos jucces los creyeren en
conciencia.”

Al respecto del precepto legal antes mencionado, 1a Suprema Corte de Justicia, en
jurisprudencia firme ha sustentado el siguicnie criterio:

“JUECES DE PAZ, FUNDAMENTOS DE LAS SENTENCIAS QUE DICTEN,
Aun cuando cl articulo 21 del Titulo Especial del C6digo de Procedimicntos Civiles
del Distrito Federal, estatuye quc los jueces de paz dictardn sus sentencias a verdad
sabida, sin necesidad de sujetarse a las reglas sobre estimacién de pruebas, sino
apreciado los hechos segin lo creyeren debido en conciencia, ¢so no obstante, debe
tenerse en cuenta que la dltima parte del articulo 14 constitucional, terminantemente
exige que en los juicios del orden civil, la sentencia definitiva deberd ser conforme a
laley oa su interpretacién juridica y a falia de aquélla, debe fundarse en los principios
" generales de derecho, y el articulo 133 de la propia Constitucién, manda, e su dltimo
pérrafo, que los jucces deben sujetarse a dicho Pacto Federal a pesar de lo que cn
contrario pueda haber en las constituciones o leyes de los Estados; por lo cual es
irconcluso que los jueces de paz no puedan resolver tnicamente conforme al arbitrio
que i3 concede el articulo 21 citado.

“Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federacion, Tesis de Ejecutorias 1917-1975,
Apéndice al Semanario Judicial de 1a Federacién, Cuanta parte, Tercera Sala, México,
1975, tesis 216, p. 690.”

Por ultimo, debemos mencionar que contra las resoluciones pronunciadas por los
jueces de paz no se dard més recurso que el de responsabilidad, ya que asf lo establece
clanticulo 23, del Titulo Especial, De 1a Justiciade Paz del Cédigo Adjetivo del Distrito
Federal.

7. De los remates

La palabra rematc, significa, para Juan Palomar de Miguel, “la adjudicacién que se

hace de los bicnes que se venden en subasta o almoneda al comprador de mejor puja

y condicién."e

Recordemos que, para el maestro Cipriano Gémez Lara, ¢l remate es “una venta

®Palomar De Miguel, Juan, OP. CIT. SUPRA. Nou 11, p. 1168,
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pidblica”, cuyoobjetivoes, “que schaga pagoal acreedor de loqueel deudor condenado
por la sentencia no le pago voluntariamente, ya sca porque no pudo 0 no quiso
hacerlo.™on

Debemos tomar en consideracién que los remates presuponen: “La existencia de
una sentencia condenatoria, que ordena el trance y remaie de los bicnes secuestrados
y la existencia de un cmbargo anterior o posterior a esta ia. El procedimicnto
Io determina la naturaleza de los bienes embargados, pucs en ocasiones cs necesario:
un avaliio que fije su valor; cl schalamiento de dia y hora para que tenga verificativo
clremate en forma piblica, permiticndo alos postores que en presencia del ejecutante,
del ejecutado y de los dem4s postores, mejoren sus posturas; y la declaracidn judi-
cial del fincamicento del remate en favor del mejor postor otorgéndole los titulos de
propiedad correspondicnics.”®

Las reglas a que debe sujetarse ¢l remate, dentro de la Justicia de Paz, estén
contempladas cn los siguientes articulos del Titulo Especial, De la Justicia de Paz, del
Cédigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal:

*“Articulo 30, El remate de bienes mucbles sc hard ea la forma que determina el
artfculo 598 det Cédigo de Procedimicntos Civiles. Si se tratare de bienes raices s¢
anunciard ¢l remate por medio de avisos que fijen en los lugares de costumbre y en la
puerta del juzgado, y sc hard previa citacién de los acreedores que resulten del
certificado de gravAmencs que sin causa de derechos expedird ci registrador piblico
de la propicdad. El avaliio se hard por medio de cualquier clase de prucbas que cl juez
podrd allegar de oficio.”

“Articulo 31. Si atendidas las circunstancias y la naturaleza de los bicncs, ¢l juez
estimare que deben de pignorarse los mucbles antes de venderse, los mandard trasla-
dar al Nacional Monte de Picdad y los pignoraréd en la mayor suma posible, pero que
no exceda de la necesaria para cubrir la cantidad a cuyo pago se haya condenado
y los gastos de traslacion, Si la cantidad prestada bastare para cubrir dichos gastos,
se entregard el billete de empeiio al cjecutado y, en caso contrario, ¢l empefo se hard
en'el concepto de que ¢l objeto salga a remate cn la almoncda més préxima y el bilie-
te se retendrd en el juzgado hasta que el acreedor quede fntegramente pagado o hasta
que losobjetos pignorados se realicen, entregdndose entonces al deudor 1ademasfaque
hubiere.

“Los gastos de traslacién serdn pagados desde lucgo por ¢l ejecutor, toméndose su
importe de la cantidad prestada.”

U IDEM, Noia 10.
B Becerra Bautisa, José, El Proceso Civil em México, México, Ed. Pornia, (4a. ed.), 1974, p. 346,
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“Articulo 32, Todos los actos del ejecutor seran revisables, sca dg’ﬁp@
pcuctén de parte, por ¢l juez, quicn podrd modificarlos o revocarlos segiin lo ¢ &:ﬁ'
justo.”

Ademds, de los preceptos legales mencionados anteriormente podrin apli-
carse los articulos del Cédigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal que
van del 564 al 598, sicmpre y cuando no contravengan lo dispuesto por el articulo 40
del Tftulo Especial, De la Justicia de Paz, que a la lctra dice:

*Artculo 40. En los negocios dc la competencia de los juzgados de paz, inicamen-
te se aplicardn las disposiciones de este cédigo y de la Ley de Organizacién de
Tribunales, en lo que fuere indispensable, para complementar las disposiciones
de este titulo y que no se opongan directa ni indirectamentc a éstas.”

Sobre todos los temas e instituciones que se trataron a lo Jargo de este trabajo,
se hablé de manera superficial, pucs 1a intencién del mismo no era la de profundizar,
ni de agotar estos bastisimos ¢ interesantes temas, ya que cada uno por sf mismo, serfa
motivo de una tesis, sino simplemente analizar cn forma general, el trdmite del Juicio
Ejecutivo Civil, para la recuperacién de cuotas de mantenimicnto cn los conjuntos
habitacionales financiados por ¢l INFONAVIT,
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CONCLUSIONES

PRIMERA, E{ régimen de propicdad cn condominio permite ¢l mejor
aprovechamicnto del suclo en las grandes urbes, y en particular en el Distrito Federal,
sin embargo es necesario dar una mayor difusion e informacién acerca de este nuevo
sistema de propiedad, sobre todo a todas aquellas personas que habitan o descan
adquirir, ya sca (inanciado por cl INFONAVIT o de particulares, un inmucble que se
encuentre regulado bajo el régimen mencionado, a fin de que se enteren con mayor
profundidad sobre los aspectos retacionados con este modemo sistema de propicdad,
y evitar con ello problemas cn el futuro por la ignorancia o ¢l desconocimicnto del
funcionamiento de dicho régimen.

SEGUNDA. El titulo ejecutivo, a que sc reficre ¢l articulo 37 de la Ley sobre el
Régimen de Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, debe ser
motivode un cstudiomds profundo, yaque noexisten antecedentes al respecto y mucho
menos jurisprudencia en que apoyarse en ¢l supucsto caso de un problema de
interpretacién.

TERCERA. Propongo que los requisitos para la preparacion del titulo a
que se reficre el articulo 37 del cuerpo de leyes citado, sean motivo de un anélisis
minucioso, con ¢l objeto de poder disminuir los mismos, ya que desgraciada-
mente estos originan gastos los cuales repercuten algunas veces cn laecono-
mia de los condéminos que ocupan vivicndas de interés social, como es el caso de los
conjuntos habitacionales financiados por ¢l Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores.

CUARTA., Los requisitos a que me refiero cn el punto anterior, desgraciadamente
- no sc reuncn cn la mayoria de los conjunios habitacionales que son financiados por el
INFONAVIT, acarrcando con esto el deterioro y falta de servicios, por no contar con
un medio coercitivo efcctivo, para lograr ¢l cobro de cuotas de mantenimiento a los
condéminos morosos.

QUINTA. Los administradores de inmuebles sujetos al régimen de propicdad en
condominio, ya sca por negligencia o porignorancia, no sc preocupan por cumplir con
lo que establece la ley, en el sentido de reunir los requisitos a que me he venido
refiriendo, aunado a quc las constructoras no cntregan la documentacién a que se
reficre el articulo 4o, de la Ley sobre ¢l Régimen de Propicdad en Condominio de
Inmucbles para el Distrito Federat, la cual es necesaria para la constitucién del
régimen.
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SEXTA. El tiempo para la preparacién del titulo cjecutivo a que sc refiere el
multicitado artfculo 37 ¢s tanto o méis que la duracién del juicio mismo y esto no
depende del abogado, sino de laimpericia del administrador, que cn la mayoria de los
casos es lego en derecho.

SEPTIMA. De laaplicacién estricta conforme a derecho del mencionado articulo,
alos condéminos morosos, se desprenderd como beneficio, la solucién a los problemas
que sufren los condéminos que se encuentran al corricnte en ¢l pago de sus cuotas de
mantenimicnto y administracién.

OCTAVA. Afortunadamente por razén de la cuantfa, ya que comunmente las
cuotas adeudadas no rebasan las ciento ochenta y dos veees el salario minimo general
vigente en el Distrito Federal, este tipo de asuntos se ventilan ante los juzgados mixtos
de paz y por consencuencia su tramitacién es mds dgil.

NOVENA. Debe contemplarse un capitulo especial para laaplicacién de sanciones,
a todos aquellos que incumplan con las obligaciones que establece Ia Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.
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