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INTRODUCCION.

A pesar de mi corta travectoria en el mupdo prdctico de la
ciencia del dereche, y en espec{fico en el notarial, no
escapa a9 si vista, que la mayoria de las controversias entre
los conddminos de un inmueble sujeto al régimen de propiedad
en  condominio, son ocasionadas por una male admipnistracion
de éste, 1o anterior lo atribuyo, a que la generalidad de
las personas gue acuden ante un notario piblico »n declarar
su  voluntnd de constitufivr el smencionado régimen sobre un
inmueble o en su casoy aquéllas personas que acuden ante el
mencionade fedatario con el propésito de adquirir upa upnidad
privativa sujetn o éste régimen, na ponen el debido interéds,
las  primeras, en la  eloboracidn y  1las  segundas  en in
lectura, del reqglamento del condominio y ailn prot desconocen
las dispusiciones legales aplicables en cuanto o la

administeracion del mismo.

for 1o anterior he decidido elaborar ol presente irabnjos
tcuyn objetive principal es llegar o resolver las siguientes
interroguntes lué es?, Como se integra? y Como se reglapenta
actualmente la estructura orgédnica-administrativa de un
inmueble sujeto nl régimen de propicdnd en condominio en el

Distrito Foderal?.

faran resvlver lo anterior, consideramos gque no os posible

"limitarnos «a estudiar en cencrete vy de una manera aislada o



la figura del administrador del condominio, sinc que es
necesario  referirpos tanto a la asomblea de conddminobs como
al comité e vigilancis y por supuesto al reglamento del
candominio, ¥o que como veremns, todo esto en sy conjunto
vendrd a inteqgrar la verdadero administracién de un inmueble

sy jeto al régimen de propiedoad en condominios

El presente trabajo lo hemas dividido en cuntru copitulos,
en el primero de ellos expondremcs cuestiones gue si bien no
tignen que ver directanente con la admipistracidén  del
régimen de propiedad en condominio, s consideramos que e@s
necesario su estudio, para iener algunos antecedentes y una
basze uniforme de donde poartir, para asi{ adentrarnos con toda
claridad a la parte medular de este trabajo} en el segundo
capitulo anolizaremos Ia reqglamentincién - correspondiente al
régimen de propiedad en  condominio  que en algan nomento
estuva vigente en el Distrito Federal y popr supuesto lo que
hoy en dia 1o sigue estandol @l tercer caopftulo estd
dedicado ol estudio y antlisis de la representacion, del
poder vy  del nandato, para asd pasar al cuarto y @ltinmo
capitnlo en el cual annlizaremos en concreto al reglamento
dil condominiay 0 la asanblea de condéminos, al
administrador del condominio y por dlticoo ol comibté Jde
vigilancin del nismo y nasf poder resolver nuestras

interrogantes ariginales.

Finalmente direnos gue con el presente traba,jo, pretendenos

auiiliar ¥ a la vexr llamar 1o atencidn de todas oguéllas
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personas que tienen yo hay en dia, £l cardcter de condéminos
o que en un futuro no muy lejeno 1legaren o itenerlo, pava
qie [\T-3 on un  mopento  dado  puedan llevar a cabo
carrectanente la odministracidn de un inmueble sujeto al
régimen dn propiedad en condominio y ayudar a gue todas las
relociones gue surjan como resultado de esto, esten libres

de controversie en cusnto a la administracidn se refiere.



I.- PRELIMINARES,

Consideramos de suna importoncia definir y analizar dosde el
punto de vigsta dotlrinario y legislativo, los conceptos de
propieded, copropiedad vy al de la upién de estos dos,
llamado régimen de propiedad en condominios ya que al ser la
aateria principal de eatr irabajo la estructure

oragdnica-administrative de éste tltimo, es npcesorio saber

que es lo que se considero como tnl.
1), CONCEPTO DL PROMIEDAD.

La propieded ha sido vértice del sistemna de vido de todos
los puehlos, por 1o gue en gran nedida es el reflejo de la
evolugion histarica? desofortunodamente hoy en dioy es muy
dificil dar un concepto precicp de 1o gque vs el derecho de
propiedad, sin enbargoy a través del tiempo se  han
desarrollado mtliiples teorfas y conceptos hasta llegar al
gue en estos tiempos predominn, a5 decir, aguél gue concibe

a la propiedad como una funcidn social.

Podenos ufirmar gue el derecho de propiedad en principio do
cuentas es un dareche real ¥y por 1o tenta un derecho
oponible a cuclguier tercero, ¥ 2l cunl ha sido consideradg
coma el mis amplioc v el ads importante de todos los derechos

reales.



En  la antigua FRoma, se decia *Fropiedad es el derecho de
obtener de un objeto toda la satisfaccidn gue éste pucde
proporcionar®, (1), sin embargqo 1los romanos en realidad no
definieron el derecho de propiedad por considerarlo n éste
extenso pero o la vez sencillo y por lo tanto sélo se
dedicaron a estudiar los diversos beneficios que obtenfa un

propietario de sus cosasy los cuanles segun ellos, eran tresd

a) E1 ius utendi (derecho de usar)! Que era la Facultad de
serviree de  la coza y de aprovecharse de los servicios que
pudiera rendir fuera de sus Frutos, es deciv, usar la cosa

reileradanente y sin alterarla}

b) E1l ius fruendi (derecho de gozar)! Que ern el derecho de
recoger  todos  los frutos de la cosa sujota n propiedad, ya
fueren frutos naturales, industriales o civiles, con tal de

no alterar la cosa, y}

<) EIl ius abutendi (derecho de disponer)?! Que era el poder
de consumir la cosa o transformarla ya fuere en Forma total

o parcial.

Es asf comp se llega a un concepto cldcico de propiedad y se
dice "Propiednd es el derecho real de usar, gorar y disponor
de los bienes en Turma absoluta, exclusivae y perpetua®. (2)3
en esta definicidn encontramnos tres caracteristicas

sunamente importanles:



1) La propiednd era ABSOLUTA, ya que seqin los romanos el
propieturio usaba de su cosn en la medida gque gquisiere vy
deseare, no obstante 1o anterior, la propiedad siempre ha

reconocido limitacioness

b)Y Lu propiedad era EXCLUSIVA, porgue el qoce de la cosa
correspond{a al propietarico eicluyendo a todos los demds y
sdlo €1 podia inpedir gue cualquier otro usare de su rosay

aungue no le caussare dodio ese uso, Y3

€) Ln propiedad era FERPETUA, ya gue el propictario de 1la

cosn nunca Ia perd{a aunque np hiciere uso de ella.

Debemos hacer mencidn que las anteriores caracteristicas son
mas  literarias  gque realos, ya que desde 1o mioma Roma 1a
propiednd sjiempre ha sido ob,jeto de limitaciones,
copropiedades y propledades tewmporales, anulopdo asf las

tres coractert{sticos antes mencionadas.

Asimismo encontramos otro concepto de prepiedad aplicaondo la
definicidn de derecho real vy es asi que se dice *La
propiedad se manifiesta en el poder jurfdicuo que una persona
ejerce en forna directa e  innediata sobre una cosa para
aprovecharla totalmente on sentido jur{dico, siendo oponible
este poder a un sujeto pasiveo universal por virtud de wspa
relacidn que se originag entre el Litular y dicho sujeto®.
(3,



Tiempo después se 'dice ‘La propiedad no s un derecho, es
una funcidn social y el propietario, es decir, el poseedor
de una riqueza tiene, por el hecho de poseer esta riquesca,
una fupcidén social gue cumplir, mientras cumple esta misidn

sus actos de propietario estdn protegidoes®. (4).

No abstante que 1los anteriores conceptos son correctos ©l
{.icenciado Ernesto Gutiérrexz y Gonzdlez nos dice gue hoy en
di{n el derecho de propicded no se puede determinar teniendo
en cuenta sélo las facullades del propietario sino que por
el contrario, se deben considerar bdsicamente las
limitaciones y modalidades gue la ley impone o éste derechoy
es as{ como aplicando 1lo anterior nos da un concepto de
propiedud que responde a la nueva concepcidn que de &1 se
tiene, es decir ‘Propiedoad 5 el derecho real mas amplio
para usar, gozar y disponer de las cosas, dentro del sisteoma
Jurfdico positivo de limitaciones y modalidades impuestas

por el legislador de cada época®. (3).

Siquiendo las ideas soaciales de la época, la Constitucidn

Polf{tica de los Estndos Unidos Memicanos establece!l

*ARTICULO 27 .- ta propiedad de 1las tierras y aquas
comprendidas  dentro de los limiites del territorio nocional
corresponde originariamente a la Nacidn, la cual ha tenido vy
tiene el derecho de transmitir @1 dominio de ellas a los
particulares constituyendo la propiedad privada.

Las expropiaciones sdlo podrdén hacerse por causa de utilidad



piblica v mediente indemnizmcidn.

Lo MNacidn tendrd en todo ticmpo el derecho de imponer a la
propieded privada las nodalidades que dicte el interds
piblico, asi{ como el de regulor, en beneficio sccial, el
aprovechamiento de los elementos neturales susceptibles de
apropiecidn, con objeto de hecer una distribucidn eguitativa
de la rigueze pdblica, cuidar de su conservacion, lograr el
desarrollys  equilibrado del pais vy el mejoramiento de las
condiciones de vida de 1a poblacién rural y urboanac.,’.

FPor sn parte el Cddigo Civil vigente influfdn por las ideas
modernns  sobre la propiednd no 1n defineg y sdlo se limita a

establer lo siquiente?

*ARTICULD B30.~ E31 propietario de una rosae pusde gozar y
disponer de ells con las limituciones y modoalidades gque

fi,jen las leyes'.

23, - CONCEPTO DE COPROPIEDAL,

El Cdédiga Civil vigente en su articulo 938 estaeblece *Hay
capropiedad cuando una  cosa o un  dereche pertenecon
pro-indivien a varias personas*, de lo anlerior se deduce
que 1os copropietarios no lLienen dominio sobre portes
determinudas de la cosay sino un derecho de propiedad sobre
todas ¥ cada una de  las partes de la <¢osa en cierta
proporcidng s decir, sobre parte alicuota; la parte



alicuota es una parie ideal determinoda desde el punio de
vista mentnl aritmético, en  funcién de una ides de
proparcitn y las polobras pro-indiviso significan sin

divisién material de partes.

Por lo tanio todos 1los sujetos conjuntamente tienen el
dominio sobre la cosa, pero ninguno de ellaos puede ejercervlo
separadanen by sea en relocidn a toda ellay seq respecto a
unn parte materinolmente determinada de la nismay, en este
orden de ideas podemos decir que los elementos de 1o
copropiedad sont

a) Pluralidad de sujetos titulares del derecho real de
propiedods}

Hh) Unidad fisicn del objeto, yi

c) Farte alfcuota o pro-indiviso.

En cuanto a los principios que rigen en nateria de
copropiedad el Licencicedo Rafoel Rojina Villegosey nos dice

que son fundamentalmente dos?

1.~ Los actos de administraciédn de la cosa objeto de
copropiedad se llevardn a cabo por la mayoria de personas y
de intereses, ¥y comprenden todos aquéllos actos de
conservacion y usa de 1a cosa sin alterar su forma,

sustancia o destino, vy

2,- Todo actn de dominio, es decir, de disposicion tanto

Juridica como material, s6lo es vilido si se lleva a cabo
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con el consentimiento undnime de todos los copropietarios,
por lo tante ningun copropietario puede enajenar la cosa
comdn sin el consentimiente de todos, sea ésta jurfdica o

antevrial. (&),

También nos indica que se puede clasificar a la copropicdad
desde diferentes puntos de vista, es as{ como tendremos
copropiedadest

1) Voluntarias y forzosas.

b) Temporales y pernanentes.

c) Regqlawentados y no reglomentudas,

d4) Sobre bienes determinados y sobre un patrimonio.

a) Pov ucto entre vivos y por causa rle muerte.

£) Por virtud de un hecho jurfdico y por virtud de

un wcto jurfdico.

Fodenos afirmar que la copropiedad sobre los bienes comunes
de  un inmueble sujeto al régimen de propiedad en condominio
es! Torzosa, permanente, reglanentada, sobre bienes
determinados, por acto enlve vivos y por virtud de un acto

Jduridico.

3),—- CONCEFTO DE REGIMEN IE PROFIEDAD EN CONDDMINTO.

Estao institucidn contrario o lo gue muchos piensany no tiene
sy origen como la mpaypria de las instituciones Jjuridicas en
el derecho romano, ya que en éste ‘inicamente encontramos

algunos textos aislados, que nds bien aluden a casos



particulures y concretos y no a una reguelacidn sistesdtica,

FPodesos afirmar  sin temor @ eguivocarnos que el régimen de
prapiadad en condominio camo institucidn juridico surge en
la Edad Media, en ciudades como Grenoble, MNantes y Rennes,
an Francia, dobido al amurallamiento que  impedf{a el
crecimientn horizontol de las ciudadee y sobre toda a la
necesidod de  habitocidn  par porte de 1a poblacién; con el
coprrer del tiempa vy debide a 1o amplitud de espacio
gepgréfico, (=13 1 institucidn fud  cayveando 1 desuca,
recobrando su  utilidad en ) siglo XIX, esto provocado pae
el crecimientn de  lao poblacidn, la destruccidn de algqunas
ciudades por las querras y sobretodo, por rl afan del hombre
de  aprovechar, en la mayor porte posible sus espacioS, ya
que esto se teaducia para &1, en una ganancia econdmitn, es
asf{ como a principios del siglo XX los legislodares, se ven
obligados a reglamentar mds ampliameonte In mnteria y por su
parte los  Ljuristos se ven obligados a explicarlie con mayor

rigor cientifica.

For lu anterior, hoy en dia estampds obligadas o concebir al
réginen de propieded en condominio como una instilucidn
woderna, producto de lu evelucidn de la ciencia jurfdica y
gue por 1o tanto debemos de adaeptarla a las circunstoancias

nrtunles en gue vivinas,

Oebdido o las diffciles circdnctoncins econdmicas en que

vivimpns, d¢ste +tipo de propiedod, se traduce en le formula



Jurfdica para gue 1lodo ser humano tenga la posibilidad de
alcanzer una vivienda cdmodn, digna e higidnico y lo mis
inportante os gue soré ésta, uno propiedad individializada o
personolizada, por lo anterior podemos afirmar que 1a
funcidn socinl del réqgimen de propiedad en condominio hoy en
dfu, es proporcionar o la mayor parte de la poblocidn una

propiedad personal.,

Cabe hacer mencidn gue la instilucién en estudio, ha sido
denominada  tanto en doctrinan, como en las legislaciones con

diversps nombres, de los gue sobresalen los siguientes!

1) FPROPIEDAD HORTZONTAL.—- Lo que da la idea de que sdlo se
trata de wuna propiedod dividida en planes horizontales, v
hoy en dfa ya no es asi, ya aue se admite Ia propiedad
vertical y la propiedad misttog

b) PROFIETUAD  FOR PISOS.~ Lo que es un  término vogo e
inprecisos

c) FARCELACION CUBICA UE LA PROFPIEDADR.- Esta denominacién
describe  un espacio geomndtrico delimitado por paredes, piso
¥y techo, sobre el cual se ejerce el derecho de propiedoad;}

d)  FROFIEDAD FOR FPLANDSS

e) CONDOMINID.- Término que juridicamente es sindnimo de
capropiedad;

£) REGIMEN DE  FROPIEDAD Y CONDOMINIO.~ Este término fué
utilizadao por la Ley de la materia que estuveo en vigor en el
IDistrito rlederal hosta 1972, creemos que ésta denominacién

era correctay yo gque hacfu referencia o 1la dualidad de
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derccheos gue ouxisten en éste réaimens £s decirs por una
parte 1a propiedad privada sobre la unidad y por la obra la
caopropiedad sobre los bienes y elementos comunes)

g) REGIMEN DE PFROFIEDAD EN  CONDOMINIO.~ Este término es
el gue actunlmente es utilizade en 1a legislacidn, aclarandn
que  esta denominacidn es corente de técnica juri{dica yo que
equivale o hablar de propiedsd en copropiedad, no obstante
que el articulado de 1la ley wcigue sosteniendo ta dualidad de
derechos.

£n resumen, @l derecho de propiedad que corresponde al
Litular de  cada unidnd sobre su parte privativa no es atro
sino  aguél gue establece el urticulo 830 del Cdodigo Civil
vigenie para el Distrite Federaly por obtra parte 1o
copropirdud sobre los bienes y elementos cosunaes no es otra
que la establecida en el articule ?238 del mencionado céddigo,
pera con  la salvedad gue no se tiene ol derecho o podir la

divicidn sobre éstos,

Comu  consecuencin de lo anterior consideramos que tonto el
articulo 951 del Cédige Civil vigente para el Distrito
Foderal como el wurticulo 18 de la tey Sobre el Régimen de
Propiedad on  Condominio de Inmuebles, para el Distrito
Federal, nas dan un concepto correcto de lo que se debe de
entender por Régimen de Propiedad en  Condominioc, al
estoblecer ‘*Cuaudo los diferentes departamentos, vivienduos,
casas O locales de un  inmueble, construidos en forma

vertical, horizontinl a mintay susceptibles de -~



apravechamienta independiente por Lener salide propia aq un
elenento comin de aquél o o la wig pablica, pertenpcieran a
distintos propictarios, cada uno de éstos tendréd un derecho
singular vy ouclusive de propicdad sobre su deapartamonta,
vivienda, wasa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes del innuable necesorios

para su adecundo usu o disfrate, ..

A) e~ NATURALEZA JURIDICA DEL REBIMEN IE PROFIEDAD BN
CONDOMINTO.

Cono tados snbenos es  muy importante estoblecer 1a
naturnlezn de toda  institucion  juridica, poro que el
iggislador la tome en cuents al hacer las leyes y éstas a su
vex sean  congraentes con aguélla, asi pues parn esteblecer
o poturalesa jurigdica de 1o llawmada propiedoad horizontal o
propiedad  en  condominit so  hon  elaborado por diferentes
antures miltiples teorias, a 4ol grade gue serfa casi
iwposible tratar de analizar coda una de ellas, por tal
motivo hemovs oscogido algunas de ellas, gque a nuestro juicio
Consideranns due $i no han tenido un nostén sidlido todasg
@allas, parn detersinar 1a poturalere Juridica del régimen de
propiedad en  condaminio, si han sido de vital importoncin
para  orientar a lus estudiosos de esta materie a dar una

posturs sdlida al respecto en la actualidad.

e uno smnera enunciantiva, sde no limitativa, cinco son los

grupas de teories que consideramus  mejor fundomentadas,



éstns son las siguientest

A) Teoria de la servidumbre! Autores como Fardessus, Coppa
Zuccari, Ferrini, Demolombe y Falvirenti, entre otros, son
lo gque se han apoyado en esta teourfa, la cual se cree gue
tiene ou  ovrigen en la colocaciédn que guardaba el precepto
que reglamentaba a la propiedad horizontal dentro del Cddiqo
de Nupoledn y dentrvo de los diferentes cddigos que sigiiieron
cste esquema, 5 deciry, diche preceplo se ubicaba denlro del

titnulo dedicado n la servidumbre de medianerfa.

Esta teorfa nos dice Herndn Racciatti, ‘concibe a  1Ia
propiedad pur pisos o por deportamentos como la natural

voultante de unu amnalgamn entre el dominio individual y la
servidumbre®. (7% debemos de entender como dominio
individunl al derecho de propiedad que se tiene sobre cada
unidad privativa y debemos de ontender como servidumbre
exclusivamente o los objetos de uso contin, tales como,

pscalerasy pasillos, potios, elevedores, etcétera.

Eusta teorfa, hao sido rechazeda por la doctrina tomandao en
cuenta gue la mera colocacidn de un precepto dentro de un
cuerpo normalivo no es suficiente para delterminar 1a

verdadera naturaleza jurfdica de una institucidn.

FPor otro 1lado, cobe hacer mencidn que el propietario de un
inmucble sujote o éste régimen, wtiliza 1a escalera,

pasillo, patio, elevador, etcétera, es decir, los bienes




comines en su  conjunto, por la misma calidad de dueho,

aclarvondo que éstos también serdn de los demfis condéminos.

Al efecto Mucius Scaevala nes dice ‘donde hay propiedad sea
singular & comin, no hay servidumbre'., (8), es decir, no

xisten los elementoc nececsarios para hablar de ella, o sea,
los bienes comunes no estdn atribuidos de mordo eRiclnsivo o
una  sola personua, en conclusion no hay predio dominante ni

predio sirviente y por lo tanto no hay servidunbre.

B) Teorie del dereche de superficie! Encontrames cone
wponentes Je westa teorfa entre otros o Lucci, Colluzzi,
Borsali, loménice Simoncelli tomando en cuenta que el
derecho de superficie era un derecho real inmobiliario gue
se ejercia sobre construcciones que  se  encontraban
edificadas eon  1a superficie del suelo, los derechos del
superficiario e linitaban a la parte externa del terreno,
e deciry, 6ste estabo autorizado pare levantar toda clase de
construcciones, con la ¢nicn condicibn de no  causar
perjuicios al duefio del terreno, el que o su ves podia
efectnar construcciones subterrdnens que no afecltaren los
derechos del superficiario, es decivy ©1 derecho de

superficie era un desdoblamiento del dominio.

A esta teoriu tendieron los Cédigos Alemdn y Suizo, los
cunles nl prohibir la constitucion de derechos
superficiarios, incluveron en la aencionada prehibicidn, 1o

posibilidad de constitui{r derechos independientes sobre los



distintos pisos de un mismo edificio, considerando o o
propiedad horizontal como unn especie de derecho de

superficie.

Hanuel Botlle Vésmguez combole esta teorfa en los siguientes
términos *Tunto en 1los Cédigos Alemdn y Suizo, como en 1a
doctrina mas corriente, el derecho de superficie es un
dorecho de construccidn  sobre suelo ajeno y en el caso de

propiedad por pisos, hoy algo més que un  derecho de

construccidn, gue la mera facultod de superposicidn. Existe
unn utilizmcion de elementos que desvirtua y nodifica a la
maturalesza  de aquél derecho®,. (93 per 1o tantpo, gque en un
momento  dado pueda ser admitido el derecho de superficie y
que  en  cawos  especiales  pueda el inmueble esiav asentado
sobre  suelo ajenoy es muy diferente a que se considere gue
1n naturalesa jurfdica del régimen de propiedad en

condominio es 1o de un derecho superficiel.

C) Teorfa de 1o sociedad? Esta teorfa ha sido sustentada
primordinlmiante por los sistemas inglés y estadounidense y
s basa en deciv gque la propiedad horizontal o propicdod en
condaminio es una verdadera sociedad, constitufda por lu
reunidn voluntaria de diferentes personas, (en este caso los
propietarios de las unidndes) cuyo fin es conservar y
me,jorar 1 inmeble en el cunl se encuentran dichos unidadas

privativas,

Nenlero de puestro sistema no podemos admitiesr yue Ja



propiedad individual sobre 1los departancnios, viviendas,
casas o locales de que consta un inmueble sujeto al régimen
de propiedad en condominio, constituya una sociedad enlre
los duelos de los mismos, ya que de admitirlo el propietario
de c¢ada unidod, no serfa o] duedo de ellas, sino 1a
sociedod como peesonn moral vy los socios de la mismo sélo
tendrian un  derecho  personal  de aprovechamiento; por lo
tunto si  se twvatdare de wuna persona moraly no  hubria
diferentes propietarios de cada unn de  los  unidades
privalivas, sino gque ‘nicamente ser{an duchos de un cierto
nuncro  de acciones o partes sociales en su caso, ¥ la
propiedad de éslas sélo doarfa el derecho o su titular de
qozar exclusivamente un departamento, viviendo, casn o local
seqiin | sea el cuso, asimiemo le daria derecho al uso de los
bienes y elempentos cosunes, ¥ por 1o tanto el onico medio
para llegar a ser propietario exclusivo de dicha unidad,

seria 1o disolucidn de dicha persona moral.

En  conclusidn  1a  sociedad solamente serfa un medio para
llegar a la propiedad horizenlal pero de ninguna aanera
serf{oa unu Fforma permanente del  régimen de propiedad en

condominio,

Tambidn se ha guerido defender esta teorfa diciendo que la
sociedad sdlo existe con relacidn a los bienes comunwes pero
atin asf{ es inaceptaoble, yn que sobre éstos lo que eiisle
como  ya lo hemos visto es una verdadera copropiednd, que si

hbien esta organizada sobre el mnodelo de una sociedad, no



1legn nunca o coastitul{rle.

) Teorifas de la enfitcousis y del usufructo! Entre otros
autores encontramnas o Gianturco y Durantdn quicnes pretenden
fundar esto teeria en la estistencias de unp uytilista distinta
del propietarios al wfecto encontramos el siguiente
comentario dadb por el doetlor Oliviero Hosisio, *La teorin
que oprouion el condominio a  lo enfiteusis no tiene en
cuenia que el propietario del piso es propietario exclusiva
¥ goxa de un wverdadero derecho de prapiedad; no tiene
ninguna obliqacidn de nejorar sus departamentos y mencs estd
obligade @ corresponder un censo a4 1os otros confueios, la
enfiteusis adeite la redencidn mientras gque e) derecho del
condominio no es redimible, el mismo roconamiento es vilido
para negar el fundamento 2 lo teorfn que pretende osimilar
el condominin al usufructo, porque el condusiio goxa de un
derecho de prapiedad pleno, perpetue y transmisible,
mientras pue el usufructo ps  temporal y concede al
usufructuoria, ol derecho de gozar de la cosa, pero no el de
disponer de ella o modificar su destino econéimico. For otra
parte, tanto el enfitenta comn el usufructuaric son
tenedares e  derechas reoales gue se ojercen sohre upn cosa
ajenay mientras gue el propietario de un departasento ejervce

wu derrpcho sobve cose propia®, (10),

Por lo anterior consideranos gue es inaceplable Lrator de
definir la noturaleza jurfdica del régimen de propiedad en

condominio baséndanos en la enfiteusis o en el usufrucilo.



E) Teorfa de la conunidnd: Esta es lo teorfa que hoy en dia
mhes  a convencido a Jos sstudiocsos del derechn, por ser ésta
la gue més clorampeste se apega o o realidad, sin embargo
esta teorio tiene oeutremos, s decir, desde agucéllas
personas  gue  ven en 1 régisen de propicdad en condoninio
unn  sinple copropiedad ordinario hasta los gue considevan a
este  régimen  comn una copropiedad *sui generis®, en la que
fhay propiedad puclusiva de unyg  unidad privative vy

copropiaedad de los bienes y clementios conunes,

Se considera gue lo gue did origen, o9 1o primerae posbisra
apuntada  {fué gue el Cédigo Civil Ecpafiol de 1088, regulid el
condominin inspirdndose en ¢l Chdigo de Napnledn, es decirv,
lo redactd sobre los mismas bases, cin  embargo dicho
preceplo fue colocodo on el titale relative a lo coprapiedad
¥y no en el de las servidusbres como el Codigo Franceés, este

canbio de  ubicecidn propicid gue muchos autores espasnles

consideraran guae o que on renlidod existin en el rédgimen de
prapicdod on condominio gra ' wm  eimple copropiedad
ordinarin, sin embargo esta postura es oay peligrosae yo gue
de  ser asi os evidente gque procederian en cuaelguier sonento
toedas  Jus  acciones gue son propics de la copropiedat,
incluyendo  la accidn de divisidn  va gue seqgin el Cadigo
Civil nadie esta obliyado o peprasnecer en la indivisidn y
por lo misme on el momento en gue cualguicra de los
copropictarios 10 deseare podria obligar @ sus coparticipes

2 adpuirvir sy unided o parte respectiva o bien a vender el



inmyeble y» w«as{ obtener que 1o divizidn se haga mediante el
reparto de lo que se obtenga por la venta del inmueble,
agimismin  econtrarfamnos una  insequridad L jurfdice para los
ducius de cada unidad privativa que podrian verse en
cualguier moanento obligados o comprar otra unidud o en su

casor a sufrir los efectos de la accion de divisisn,

£5 asi comd para evitar el riesqgu anterior, los doctrinarios
se vieron en la necesidad de ivrse al otro extremno de esta
teorfa, es decir, considerar al réginen de propiedad en
condominico cowmo una copropiedad sui generis llegando a lo
que serd por nucho tiempo lo teorfa clédsica en materia de
condoninia, Bsta es la *TEORIA DUALISTA.

Confarme o la teorta dunlista en el réginen de propiedad en
condominio lo que en renlidad wiste ©s unn propiedad
exclusiva sobre la unidad privativa, hablese de
departamento, viviendu, casa o local y una copropiedod scohre |

los bienes y elementos comunes del innueble.

El total de los derechos de cada propietario abarcard unidos
en forma indisoluble el derecho de propiedad y el derecho de

copropiedad.

Surge pues el problema de cual de los dos derechos debe
subsistir <obre el otro, es decir, si on éste régimen el
elemento principal es la propiedad y €1 accesorio la

copropiedad sobre 1los bienes y elementos comunes o por el



contrario pensar que el elemento principal es la copropiedad
y el uccesorio la propiedad; al primero de los criterios se
inclina lu mayeri{a de la doctrina espafiola, francesa y
latingamericana ¥y al segundo la mayorfia de la doctrina
alemana conterpordéneas, ilaliana y algdn sector de 1la

doctring espaiola.

Es «claro que la legislacién mexicana, es decir, tanio los
Céddigos Civiles de 1870, 1884 v 1928, asf{ tomo las leyes
ecpecializadas en la amteria de condominio, tanto la de 1954
como  la de 1972 regulan ésta institucidn sobre las bases de
la teorfa dualiste y se inclinan por el criterio de
considerar que 1la propiedad ws el derecho principal y el
derecho de copropiedad sobre lus bienes y elementos comuncs

es accesorio al primero e inseparoble de &1,

For o bLanlo, cuanlguier otra teorfa creadn para explicar la
naturalesza  juridica del régimen de propicdaed 2n condominio
deberd situarse en un campo del derecho ideal, néis no podré
utilizarse para interpretar la: ley vigente, ya gue si lo

hicieramos incurririamus en una incongruencia.,

En  conclusidn  la verdadera naturaleza juridica del régimen
de propiedad en condominio descansa en la TEORIA DUALISTA,
es decir, lo que existe 05 una propiedad singular v
eiclusiva sobre un departamento, vivienda, cosae o local y un
derecho de copropiedad sobre los bienes y elementos conunes

del inmueble necesarios para el adecuado uso y disfrute del



primerocy, lo anterior se encuentra plasmado en el articule
%G1 del Chdigo Civil vigente para el Distrito Faderal y on
el articulo 319 de la Ley Sobre el Régimon de Propiedad en
Condominio de Inmuebles, para el listrite Federal, haciendo
lo wbservacién gue el derecho de propiedad es de mayor
importencin que el derecho de copropiedad y por lo mismo

¢éote 0ltimo es accesorio del primero e inseparable de él.
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IT. REGLAMENTACTION.

Trataremos en este capfitulo, de dar una visidn genernl de
como ha sido y es5 actualmente requlada en nuestra
legislacidn la  institucidn del régimen de propicdad en

condominia.

Ewpezorenos  exponiendo  de una mancra breve como es que fué
contempluads  este  institueidn en el CAdigo Civil de 1870 y
1884, para oas{ 1llegar al Cédige Civil de 1928, analizando
las reforrnas que ba sufrido el articulo 751 de dicho cédigo,
continunrenns el estudio, desglozando las dos leyes que han
xistido en moteria de condominio en el Istrito Federal; es
decir, la de 1934 y la de 1972 que se encuentra ain vigente,
Io anterior para conclufr en un punto en el cuol dejaremos
asentadn  cual es actualmente lo legislocién y dicposiciones

aplicubles a dicho régimen.

1.~ ARTICULO 951 DEL CODIGO CIViL VIGENTE PARA EL DISTRITO
FEDERAL. .

A)  COUIGO CIVIL FARA EL DISTRITO Y TERRITORIODS FEDERALES DE
1870,

La prinera vez qgue encoptramns un precepto  en nuestra

leaizlacitn,  aque <se ocupan de regular el caso de gue los



diferentes pisor de una  casa pertenemcan a  distintos
propietarios, es precisamente en el Codigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales, pronulgado el 8 de
diciembre de 1870 y que ompezd sy vigencia a partie del 19
de narzo de 1871, en dicho céddige enconlramos el articulo
1120, ubicado en el Libro 11 relative a "Los Dienes, 1a
FPropiedod y» sus diferentes nodificaciones®, en ¢l Titulo V
que reglomentabae *Las Servidumbres', Caopftule V referente a
la “Servidanbre de Hedianeria®*, dicho preceplo reglamentaba
1 la propiedad dJde casas por pises en los siguientes

térninos?

*ARTICULO 1120.- Cunndo los diferentes pisos de una casn
pertenecieren a  distintos propietariosy, i los titulos de
propiedad no arreglan los términos en gue deben contribuir o
las obras nocesarias, e guavrdardn las ceglas siguientes!
fia.~- tLas paredes naeslresy el tejodo o azotea y las dends
COG0G de usop comin, estardn o cargo de todos los
propietarios, en proporcidén al valor de su pisos

2a.~ Codn propietario costeard el suelo de su pise}

3a.- L1 pavimento del portnl, puertn de entrada, patio comin
vy obras de policf{a, comunes o todosy se costeardn a prorrota
por todos los propietariog;

fa.~ La escalera que conduce al piso primero, se costeard a
prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bo,jo? la gue
desde el piso priwero conduce nl seqgundo, se costeard por
todos excepto por los duefos del pise bejo y perimero, y asi

sucesivamente®.
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El transcrito artfeszlo 1120, del Codigo Civil para el
Distrito y Territorios fFederales de 1870, encuenhbra su
inspiracién en @l articulo 521 del "Froyecto de Cédigo Civil
Egspafiol de 1851" y éste a su vez a decir de llon Florencio
Garcie Goyena en el articulo 664 del Codigo de Napoledn, es
deciv, en (ltima  instancina  dicho artfculo 1120 se basa o

ingpira en el Cédiqo de Napoléon de 1804,

BY CODIGO CIVIL FPARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FENERM.ES DE
1884,

€l dia 31 de marzo de 1884, fué promulgado el nuevo Codigo
Civil para el IMstrite y Territorios Federales, ol cual
cwpe=d su  vigencia o partir del dfia 19 de ,junio del misno

afio.

Con referencia al tepa #n estudio, es decir, a cuando los
diferentes pisos de unu casa pertenecieren o  diversos
propietarios el mencionado cédigo en sy articulo 1014
reproduce textualmente el articulo 1120 del chddigo anterior,
colocando dicho precepto en el mismo  libro, titulo vy

capitulo que é¢sbte Vltino,

C) CODIGO CIVIL PARA Ci DISTRITO FEDCRAL, EN MATERIA COMUN,
Y PARA TOUA LA REPURLICA CH MATERIA FEDERAL IE 1920,

a) Tewrto original del artfculeo 951 del Cadigo Civil Vigente




para el Distribto Federal.

El 30 de agosto de 1928 fué promnulgado por el Presidente de
la Republica FPlutarco €lf{as Calles, @l Codign Civil para el
Ilielrito y Territorios Federales, que posteriormente cambid
de denoninacidny, dicho cédigo emperd su vigencia a partire
del 12 de octubre de 1932, el cual con algunas reformas y

adicinnes sigue actualmente en vigor.

Nicho «odigo conticne el articulo 951 gue on su testto
original no es, sino una reproduccitn con algunos canbios y
adiciones sin mayor iwportancio de los arbfeulos 1120 y 1014
de  los Codigos Civiles predecesores, es decir, el de 1870 y

el de 1884 reepectivancnte.

Nichu precepto decfo originalmente o 1o letra lo siguiente?

*“ARTICULD 951.- Cunndo los diferentes pisos de una casa |
pertenecieren a  distintos propietarios, si los titulaos de
propiedad no arreglan los térninocs en que deben conlribiir n
las obras necesarias, se observar'n las reglas sigaientes?
I.~ Las paredes naestras, ¢l tejudo o nzoteas, y las demnds
cosas de uso comin, estardn o cargo do todes los
propietarios en proporcién al valor de su pisol

I1,- Cada propietarijo costeard el suelo de su piso}

ITf.- E1 pavimento del portal, puerta de entrada, patio

comin y obras de polici{a, comunes a todos, se rmostecurdn a

prorrala por todos los propietarios;




V.~ La escelers gue conduce 3} piso primerp se costeard o
prorrata entre todos, euncepto el dueko del piso bogjoj la que
desds el primer piso conduce al sequade, se costeard por
todos, euceplo por los duefios del pisg bajn v del primeroc vy

sl sucesivamente®.

La dnica innovacién digna de consideracidn en éste cdédigo,
en cuanlo a9 la institucidn a que nos estames refiriendo es
gue  on lugar de colocar el precepto antes Lranscrito en el
titnlo referente a *l.as  Servidunbres®", como lo hacfan w2l
Codigo Civil de 18720 y el de 1804, lo colocan en €1 Libro
11, *De los Eicnes*, T{tnlo IV denominado *Ue la Fropicdad?’,
Capitula vl * e la Copropiedad®, inspiréndose 1los
legisladores tal vez, dicen alqunos autores sn el Cédiyo
Civil Espafiol de 12888 a que hemos hecho referencia
antervisrnente, ya gque ni 1q e:sposicidn de motivos, ni el
libro del licencindo Ignacio Garcia Tellez *Mativos,
Colaboravivn ¥ Concordancias del Nuevo Cddigo LCivil
Henicano®, sequin nos dice el licenpciado Manuel  Borja
HBartinez, orrajan algquna luz sohre las voonnes que tuvieron
las redactores  del Codigo Civil de 1928 parn casbiar le

ubicaci®n del precepto dentro de ésbe cuerpa normativo.

Cunmer  yn henoe vislo, el Cadigo £ivil Espanp)l de 1880 canbis
In ubicacidn del artfculao referente o la propiedad
horizontal, al capfiule de la *Copropiedad® por considerar a
la primers como una simple comunided de bienes pro-indiviso

o lo que st lo wismg unn copraopiedad ovdinariag



afortunadamente nuestros tratodistaes nunca incurrieron en el
error de la doctrina espaiolun, y siempre consideraron al
réyimen de propiedad en cendominio y a2 1la medionerfa, gque
tombién Ffue trasludoda del capftulo de luss servidumbres al
de copropiedad, como copropiedodes forzosas y en 1las cuales
no  puede hacerse valer #1 gorincipio ‘de gue nadie estd
obligado a permanecer en la indivisién® consagrado en el
artfculo %39 del Coddigo Civil wvigente pnro el DNistrito
Federal y  que sélo es aplicoble o loc casos de copropisdad

ordinavria.

b)Y Reforma al articulo 951 del Coédigo Civil vigente para el

Iiztrito Federal del 30 de noviembre de 1954,

Haseta el aRo de 1954 la reglamenlacidn legal en cuanto al
régimen de propiedad en condominio {fue e@scasa mis Do
eqguivocaday, a rafr de westo ¥y debido al auygue que estaba
alcanzando esta institucién, se propusc una reglamentacidn
mGds  amplin en esta materiay, es asi como el din 30 de
noviembre de 1934, se dicta un decveto reformando el
artfculo 991 del Céddigo Civil vigente para el Distrito
Federal, esto fu¢ realizado para preparar el camino a la
*Ley  Sobre el Régimen de Fropiedad » Condominio de los
Edificios UBivididos en [Misos, Departawmentos, Viviendas o
Locales® a 1la cunl harénos referencia mds adelante y 1a cunl

fueé reglameniaria Jde éste artfculo.

Es asf{ cono @) 15 dc dicienbre de 1954 se publica en el



Diario Oficiel de la Federacidn dicho decreto, o partir de
esa fecha el articulo 231, gueda redactado en loas siguientes

términost

*ARTICULD 95%.- Cuando los diferenltes picos, departomentos,
viviendas o locales de wun edificio, susceptibles de
aprovechaniento independienle por tener salida propia a un
elemoento  comiin de aquél o a In via piblica, pertenecieren a
distintos propietarios, coda uno de estos tendrd un derecho
singular Y eHclusivo de propicdnd sobre su  piso,
departamento, vivienda © local, y ademi's un derecho du
copropiedad sohre leos elementos y partes comunes del
edificio, necesurios para su adecundo uso o disfTrule, tales
como el wsuelo, cimientosy sdtanos, nuvos de casrga, Fosos,
patios, pooesy escaleras, elevadores, pasos, corredores,
cubivrtas, canalizaciones, desagiles, sorvidusbres, ete.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
edificio s6lo serd  enajenable, gruvable o embargable por
terceros, conjuntawente con el piso, departamento, vivienda
- local de propiedad #clnsiva  respectn del cual  se
considera aReso  inseparables Lo copropiedad cobre los
elementos comunes del edificin no e3 susceptible de
divisidn,

Loz derechos y obligaciones de loe propietarins a que se
refiere este precepto, se reqirdn por las escrituras en que
se  hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de
compravento correspondientes, por- al roglamento de

conduminio  y adsinistracidn ¥y, en su  ¢aso, por la ley
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reglasentario de este articulo®,

Al respechto  flon Sergio Torres Eyras afiema *Le reforma del
artfculo 2951 a virtud del decrelo del 30 de novienbre de
1954, viene a introducir verdaderas wmodificoeciones al
sistema wonterior, que no  era equivecado sino un lujo®, y
sedala  como  puntos de diferencin eptre el teuto anterior vy

2l nuevo del articulo 7251 los siguienles!

*la.- La divisiédn  horizontal de la propiedad no se limita
s6ln a lJos  pisos, sino gue ahora permite ncorde con la
realidad el Fraccionamiento de los pisos en departamnentos,
los depariamentos en viviendas y por dltimo las viviendas en
simples locales)

2a.- Se tmbla yn especificamente ¥y en Forma expresa de
copropicdad sobre partes comunes;

3a.~ Nos califica csa copropiedod de indivisible, o lo que
es lo mnismo de "copropiedad Forzosa® como dice @l Marstro
Rojina, y»

Aa.~ Obliga o los condédminos a estar y pasar por cierta

organizacion, que nada tiene que ver con el dominio®. (11).

En runtraposiciédn el licenciado Maonuel Borja Mortinez afirmun
*en realidad no existe un cambic de substancia en 1la reforma
del articule 951 del Cédigo Civil® y al efetto nos da lou

siguiontes lineamientos!

"la.- Ava cuondo @l Codigo Civil, en su terdto anterior a la



reforma  die 1954 =blo hacia referencia expresa o *pisps®, el
término fue  siegnpre nterpretado en un sentido omplio y
nunca en farma restringide con la idea de que sdlo podfian
hacerse divisiones en pisos o plantas. La interpreotacidn
anterior se bacd siempre en la claridad jurf{dica del término
empleado por la ley, rechozondo unae simplista i1nterpretacidn
gramatical,

La doctring nacional encontrd apoyo a su inlorpretacién en
1ag opiniones do los autores extranjeros que, comentendo
preceptos semejantecs al  nuestro, cono el del Codiqo de
Mopeledn no vacilaron en copceder gaplitud al téraino pisos
cmplendo por la ley. En consecuencia, 1la nueva redaccidn del
Cédigqo Civil sélo vinoe a reconocer en forma espresa lo que
antes oo entendf{a implicito, ¥ ecto, en nuestra opinidn, no
constituye cumbio de Ffondo.

Far otra parte la expresidn enpleada por Torres Eyras para
onalizar este punto parcce iwplicar un criterio de jerargufa
que do wés 0 menos se desariella entre el piso y el local,
pasandao por los departamentos ¥y las viviendas.

Ho creomos gue este sea el centido de nnestro Cadige.

2a.~ Lu ided de copropiedad sobre las partes comunes del
edificio extistfa avn antes de la reforma de 1954 y el propio
Torres Eyras lo admite ol hucer el andlisis del artf{culo en
su  texio enteriar a 1954, pues consignn entre los elementos
de dicho precepto 1a @xistencia de *Cosas de
propiedad...condn", En la nueva redaccidon hay mayor claridad
perse no cambio.

3a.~ Por lo que tocn a la concepcién de 1la copropiedad sobre
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1os  elementos comunes del dinnmueble, como Torzosa, también
desde antes de la nueva redaccidn se conceptuaba u éstn como
tal. Hoy se dice en Fforma expresa 1o que antes yu se
nmntendfu. No hay modificacion de Fondo.

Aa.—- La organizacidn a gue quedan siujetos los condéninos, a
nuestra  juivio si tiene gue ver can el dominio, ya rque ésta
les obligo en raztn y en la medida en gue son duefios de sSus
respecbtivos departanentos. Las abligaciones de los
propictarios, que tienen el cardcter de "proplLer-ren®, na
san sino el resultado de lus relaciones de vecindad ontre
sus propiedades,

El  hecho de gque algunos Ectados de la Republica reglamanten
en forma  semejoante ol Distrito Federal, ©l Rdagimen de
Condominio, sin alterar el Lexto original de su Codigo
Civily vy dejdndolo en términas iguales a los del articulo
931 del Cédigo del Distrilo anles de la  reforma, po
elocuente para demostrar que no son  incompatibles sus

disposiciones®, (12),

¢} Reforma al articulo 251 del Chdigo €ivil vigente para pl
Iistrito Frderal del 4 de enervo de 1973,

Iespuéds de haberse publicado el dia 28 de diciembre de 1972
la nueva "Ley Sobre el Rogimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, para el Distrito Federal®, gque actualaente se
encuentra  en vigor y o la gue nos referiremos mds adelante,
y A}l no ser ¢ésta congruente con el Lexto del arlicule 951

del Coédigo Civil, fué reformado el miosmo por decreto
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publicado en el Tiario Oficial de la Federacidn el dia 4 de
enerp de 1973, es docir, sicete d{as desputs de haberse

puhlicado la ley reglamentaria,

A decir del Licenciado Ernesto  Gutiédrrez vy Bonzdlez, al
pubtlicor la nmencionada  ley  reglancntarie, se violéd el
principio de la ,jevargui{a de las normas, 1 cual se enuncia
ul decir que *La norma reglomentarin, no puede irv més olla
de 1o que dice la narma reglamentade y por lo wismo, no
puede aquella trotor mcteriecs que no se traten de ésta®y
afirsa que se vipld diche principin, wa que el teuto
anteriar del orticule 951 del CHdigo Civily no hablaba entre
atros puntos gue el réginmen de propiedod en condeminio
pudiera ser on forma horizontal, verticnl o mi:tla, mientras

gue la ley reglamentarie a1 1p drcfa.

Ez nel camm o partir del 4 de enero de 1973, el art{culo 951
del Chdigo Livil vigente pare el Dsteito Fadoral fué
refarmado para guedar redactodo como hastn nuestros dias lo

conacenos, es decir, de la siguiente maneratl

"ARTICULD 951 .~ Cuando los  diferentes departanentos,
viviendas, casas o locoles de un inmdeble, construfdos en
Forma verticaol, horicontal o wmixtla, susceptibles de
aprovechamnients indopendiente por tener salida propia o un
elemento  copdn de oguél o a la vla‘pmblicu, pertenecieran 2
distintos propictarins, cada uno de éstos tendrd an derecho
sipgular y exclucivo de propiedad sobre su departonento,



vivienda, caszo o lecal y, ndends, un derecho de copropiedad
sobre los elemenlos y partes comunps del inmueble,
nececarins pars su adecuado nso o disfrute.

Cuda propietaric podrd enajenar, hipotecar ©  gravar en
cunlgquier otra forma su departamento, vivienda, casa o local
sin necesidad de consentimiento de los domds condéninos. En
1a  enajenacibn, gravamen o  esbargo  de  uan departamsentos
vivienda, casn Q logaly se  ontenderan  comprendidaos
invarinblemente los derechos subreo los bienes conunes que le
SON ANeRDS.

K1 derecho de  cupropiedad sobre losn elementow comunes del
inmunble, sélo serd  enajerable, gravable o ombargable por
terceros, con junlancnte con el departanenta, vivienda, cosna
o local dr propiedod  exclusive, respects del  cual  se
considere anes inspparable. Lo copropiedad sobre lus
elementos Comunes del  inuneble wo  es  suscophible  de
diviunidn,

Los dereschos y  obligaciones de los propietarios a gue se
refiere este procepbu, se reygiran por las escrituras on qne
se hubiera eatablecido el régimen de propiedad, por las de
campraventa correspondientos, por (=21 reglumnento  del
condominio df que se btrate, por lo Ley Spbre el Reégimen de
Propiedud on  Condosinio de  Inmuebles, para el DMelrito v
Territorios Federales, por loas dizposiciones de este céddigo

y las demés leyes gque fueoren oplicables®.

Podenns afirmar gue 21 régimen de propiedod en condominio no

s una  institucidn gque haya side reglanentada on 21 Cédigo



vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos Yy partes comunes del  inmneble,
necesarios para su adecuado nso o disfrute,

Cuda propietario podrd  ensjenar, hipotecar © gravear en
cunlgquier otra formn su departamento, vivienda, casn o local
sin  necesidad de consentimiento de los demts conddminps. En
1a  engjenacién, gravamnen o carbargo  de an departomento,
vivioenda, cosa o local, se  eontenderdn comprendidos
iovariaohlenente lue derechos sobre los bienes comunes que le
SO0 ANENOG.

£1 derecho de copropiedad sobre los elementos comunes deld

inmueble, sé6lo serd enajenable, gravoble o owmbargable por

terceros, conjuntamcnte con el departanento, vivienda, casa
o local de propiedoad eiclusiva, rvespecto del cual  se
considere e inseparable. Lo copropiedad sobre los
elementos conunes del snmmeble no  es  suscaptible  de
division.

Los derechos y obligociones de los propietarios a gue se

refiere aeste precepto, se regirdn por las escrituras en que

s bubiera establecido el régimen de propiedad, por las de
campraventn correspondientes, por @l reglanento del
condominia de que se brate, por la Ley Sobre el Régimen de
Fropiedad on Condominio de Inmuebles, purn el Thelrito vy
Territorios Federales, por los disposiciones de este céddigo

vy las demtts leyves que fueren aplicablos®,

fodemos afirnar gue el régimen de propiedad en condomninio no

es  una  institucidn que haya sido reglamentada on el Codigo
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Civil de wna mnanera informpal y a la ligera sino por el
contrario, s una institucidn que ha existido desde hace
mucho  Liempo ¥y que se hn ido actualizando o través de los
afins  de acuerdo a las nececidodes de la publucidn, asimismo
el multicitado articulae 951 del Codigo Civil vigenle pore el
Iigtrito Federal os el precopto del cual emanan todas

agudllas normas especializadas en esta nateria.

2).~ LEY SORRE GL REGIMEN IE FROFIEDAD Y CONDOMINIO DE
LOS EDIFTCIOS DIVIDIDDS EN  FPISOS, DCPARTAMENTOS,
VIVIENDING ) LOCALEDS,

El 2 de dicienhre de 192354, fué promulgada lu primera leoy que

reaquld  en forama especializada el réyinen de propiocdaed y

condominio &n el Distrito Federal, dicha ley fué publicada

on el Inario 0Oficial de la Federacion, el dfa 195 de

diciembre del mismo afio ¥y entrd en vigencin al dia siguiente

de su publicucidn.

Richa ley fué denowminndn "lLey Sobre el Régimen de Propiedad
¥ Condominin de los Edifigios Mivididos en Pisos,
Hepartamentos, Viviendas o Locales”, estaba integrada por 48
articulos divididos en 7 capftulos denominados de la

siguiente maneral

I) Il Régimen de la Propiedad y Condominiod
IT) De los Hiones Propios y de los Rienes Comunes)
I1T) DRel Administrador y de lac Azsambleas)

V) el Reglamento de Condominio vy Administracidng



Yy Dastos, Ohligaciones Figcales y Controversios;
V1) e las Oravamenes, y§

VII) Dostruccion, Ruina y fieconstruwcién del Edificio.

fticho ley estnblec{y que el régimen de propicdad ¥

condoninio podin originarse por tres causast

n) [Cuando  los difeventes pisos, departamentos, viviendas o
locnles de que  constare un edificie pertenecieren a
distintos dupiios)

by Crando se canstruyere un edificio para vender a personas
distintas los diferentes pisos, deportamnentos, viviendas o
locales de que constare 1 mismo, »5

c) Cuundo el propictacio o propietarios de un edificio lo
dividioren en diferentes pisos, departamentos, viviendas o
locales para venderlps a distintas personas, siewpre nue

eszistiore un elemenid cowndn que fuere iandivisible.

Para conatilulr ¢s3te Lipo de réginen sabre un inmuable, era
nocesaria 1n declaracidn g2 voluntad por  parte del
propietario o propietarios on  escrituma piblica, dicho
titule debla de inseribirse on el Regisntreo Fdblico de 1a
Fropiedod y antes de este ditimo reguisite era iwposible
necribir cualguier otra escritura on la cual se hubjere
enojenedo alguna unidad  privetivay asinismo Faculioba al
propietario de un terreng que btuviere en mente conctrufir en
¢l un edificio dividido en pisns, departomentos, viviendas o

locules para constituly dicho régimnen, pero dute se



considerari{n firme y aceplado desde el momento en gque se
vendiere alguna division proyectada o en su cuso se diere el

edificio cn garantin real de un préstamo.

En el copftulo segundo confirmamos gue dichae ley estoba
estructurada  sobre la bose de 1la teoria dualista gue ya
hemos visto anteriormente y establectins en su artfculo 11 que
cada propietario serin dneho  exclusivo de su pisoy
departamentn, viviendn o local y ¢ondueio de los elewmenios y
portes del edificio gue se consideraren comno conunes, por
ser necesarios poara la existencia, seguridad, comodidad de

accesod, recreo, arnato o cualguier fin semejante.

Claramente ostablecfa que el derechn sobre 1los bienes
comines  aerfa proporcional ol valor que cada propietaria
tuviern  sabvre osu upidad privativay mismo nue deberia de
insertarse en 1o escritura constitutiva de dicho régimen,
dichos bienes comunes no pedfan ser  objeto e  accion
divisorin o de venta, salvo los casos en que la ley as{ lo
disponfo, ins bienes comunes, eran  inseporvables a lo
propiedad  individual vy por 1o tonto sélo eran enajenpables,

gravables o eebavgables junto con dsta (ltima y para esto no

se  requerfa el consentimiento do los demds propietarios, no

se  nduwilia el abandono de devechos, ni renuncia o usorlos y

si nsf{ faere @2l propietario continuaria sujeto a todas las

obligaciones inherentes como si los usare,

1 propietario de una unidad privativa podia usarla en forma
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ordennda ¥y trangunila, gozarla y disponer do ella confoerme a
las limitaciones y prohibiciones de 'la ley, de la escritura
constitutiva o en su caso de 1las que estableciera el
reqlamento de condominio y administracidon  respectivo,
asimiema en cuanlo a los bienes comunes coada uno podia usar
de ellos conforme a su naturalesza y destino ordinario sin

restringir o hacer ntis oneroso el derecho de los demds .

Dicha ley enunciaba cuales eran los objetos de propicdad
comin, ¥y com@ reagla general podrionos decir gue eran Lodos
anguéllos bienes gue no eran propiedad privada de algnno de

los coundnefios.

Se otorgaln el derechos del lanto o les inguilinos ¥y
claronente se nequbo éstey a 10s propietarios de las demts
unidades privativos? se daba a lus primeros nn plazeo do diex
dios para manifestar si deseaban hacer usoe de dicho derecho,
nsinismo we prohibfa o lo: fedatarios auturizar una |
escritura, si ontes no se cercioraban que el vendedor

hubiera respetudo dicho derecho a favor del inguilino.

Ho  se otorgaban derechos especiales o los propivtarios del
piso bajo o primero ni a los del oltino, selvo que asf lo

dispusicora el reglomenin de condeminio y administracidn.

Cada propictarioc era libre de hacer todo tipo de obras y
reparaciones dentro de su unidad privativa, siempre vy tuando

no afectare la estructura general o estética del edificio y



en cuanto a 1ns obras de los bienes conunes o instalaciones

generales, se dabun las signiientes reglas?

I.~ Las obras necesarias para mantener el edificio en buen
estado de conscervacidn v porn que los servicios funcionaren
nornal  y  eficazmenle, se ejecularfon per el administrador,
sin  necesidad de previo acuerdo de los propietarios, peoreo
con carqo  al presupuesto de gastos respectivo. Cunndo éste
no  fusre suficiente o fuere preociso efectuar obras no
previstas, el administrador convocarfa o asanblea de
propictarios, o fin Jde gue por mayoria de votos vesolvieren
lo caonveniente;

Ir1.- La reparaciédn  de vicios ocultos que tuviere el
edificia, cunndo no  fuere posible repetir coptra el
vendedory, seriao por cuenta de todos los propietarios en la
proporcidn que coda  uno representare sebre el valar totul
del misngs

ITT.~ Mara emprender obras puramente volunlatias, gue aungue
fueren parva mnejor aspecto o mayor comndidad no aumentaren el
valor del pdificio 1 obras ques, Sin ser necesoriag,
anmentaren o©l wvalor del edificio, se reguerfa el voto
aprobntorio de lu unaunimidnd de los propietarios?

IV.~ Lps oropiectarins no podfan smprender ni realizar obra
alguna en los bivnes comunes e instalaociones generales,
eucepto las reparaciones o reposiciones urgentes, Hn caso de
falln del aduinistrador, y?

V.~ S prohiblan luas obras aue pudieran poner en peliqro la

solidez 5 seguridad del edificio, que impidierven



pernanentenente el uso de una parte o servicio comnidn, aungue
fuere o un  solo duefo, 0 gue demervitaren cualguier piso o

departonento, vivienda o local.

En cuanto a  lu asamblea se establecta que ésba deberf{a de
convocarce por el adainistrador, cuando menos con tres dins
de anticipacién o 1o misma, © en su casp, por agndllos
propietarios gue representaren por lo aenos 1o cuarta parte
del wvolor del edificio} debian de celebrarse pnr 1o menns
una ve® al afle y en ellas se traotarfan toudos nguéllos
asusntos de intevés comiin gque no se encontraren comprendidos
dentiro de 1ns faculindes del administrador, cada propietario
gozaba de un npimevoe de  votos igual al porcentnje gue su
unidad privativa representaba del  total del edificiod en
primera  convocatorio los asuntos se resolvian por mayoria
ahsoluta de votos del totnl de los conduehos, sulvu gue se
exigiere unn mayoria especial o {fuere necesaria la
unanimidnd, y tratdndose de segunda convocatorin bastaba con
la mayoris de votos de los gque estuvieron presentes en 1la

nsanblen,

Sehnalaba que la awsamblea wnual obligatorismente debia de

conocer de 1o sigquiontes ocsuntos!

1) Iel infornme del adrninistrador y de le cuenla gue debiera

vendivy v}

2) De la aprobacidn del presupuesto de gaslos para el



siquienle aiiuy, nsisrismo debia de determinar la forma en gque

se deberfinon de hacer lleqar los fondos para cubrirlo.

En cuanto a los acuerdos fLomndos leqalmente, éstos obligaban
a todos 1los propietarios, ain o los ausentes o disidentes;
cspecificaba  que cuando un propiectario representare més del
50%Z de 1los votos era necesario el resto de los votosy para
ane  aquéllos acuerdos que la ley estableci{a gue deberfon de
tomarse por la simple movoria, tuvieran valide:x.

Se exigin unanimidad de volos en los siguientes casost

3) Cuundo se tratare de modificar 1la escriture constitutiva
del  réginen en cuanto a destino qeneral del edificio o
especial de c¢ada unidad asf{ como modificacidn Je valores y
de bienes de propiedod coadng

b)) Farae enprender obras puramente volunlarios fue no siendo
necesarias auncnitaren el valor del edificios

c) Fara modificar el reglomento de comdeminio  y
adninislracidny v,

d) Para extinguir el régimen de propicdad y condominio sobre

n inmteble.
Se exigio unn mayorin especial en los siguientes casos?
a) CLuando s& tLratare de demandar la desocupacidén de un

inmueble cuyo ocupante no  fuere el propietoerio y édste no

cumpliere con lus obligaciones a su vargo, Yi
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b) Cuando se pretendiere vendor ins derechos de propiedad en
subasta publica de un propietario gue reiteradamente no

cumpliere con sus obligaciones.

En cuantn al administrador se establecia que dsbte podia ser
tanto una percona Tisica cono una persona aorall

ern designads  por mayoria e wotos de la esawmblea de
propietarios: lo ley 1o equiparaba al gerente de ana
socicdod nn obstante gue el régimen de propiedoad vy
condominio no  gozaba  de personnlidad juridicn} le dabn el
cardeler de representunte legal de los propictarios en todas
los usuntos copunesg relacianndos con el edificio, no
iwporianda si se pronovieran o nombre o en cantro de ellos y
al efecto se le daban focultades para pleitos » cobranuas y
actes de adwinistracion, sin  incluafyr aguélilas Facultndes
especiales o que reguirieran eldusulna especiol no obstanle
que  la asamblen o en su easo el reglanento de condominio y

administracidn pod{an conferirlas,

En  wcuanto a las abligocinnes y FfFaculindes del administrador

se meacionaban las siguicntos?

a) En su  gaso hacer la notificocidn al inauiline de olgtin
inmueble que s gquisiere  wvender, comprohando antse o}
fedatnrioy, en forma indubitable, el dio y la bora en gue lo
hubiere notificado;

b)) Ejecutar las obras necesarias para sanbeney el edificio

en buen estado de canservacidng



c) Eon su cazo convocar a asomblea de propietarios;

d) Cuidar y vigilay los servicios y bienes comunes}

e} Atender los inslalaciones y servicios generales;

£) Ejecutur los acuerdos de la asomblea salvo gue se hubiere
designado a otra persanag

§) Recandar de los propietarios su cuota para los gastos
COMUNES, Y,

h) Velar 1o observancie de lu  ley y del regqlamento de

condoninic v adainistracién,.

En  cuanto al  reglancnto de condominio y administracién la
ley determinaba nue obligntoriamente éste deberfa de

contengr!

a) Forsa de designacidn y facultadern del administradors

b) HRases de remuneracidn  del admninisteador v forma de su
remnociéng

¢) Forma y proporcién de ln aportacién de loue propietarios a
106 nastng conunoesy

d) Forpa de convocar 1o asamblen de propictarios en caso
necesario; persona que presidirfa l1a reunidn ¥y las mayorfos
necesaring  parn  adoptar resocluciones no troatédndose de los
caszos on que la ley oxij{a unn mayoria doeterninadas

) Yy en general la fijacidon de los derechos y ohligaciones
de cnda unn de los propielarios, espocificando con la mavor
cloridod, Tus  purles del edificio gne eran de uco condn vy
las  liwmitaciones o que aquedaba  sujeto el ejercicio del

derecho de usar tanto los bienes cosunes comno 1os propios.



Estublecfa que cade propietaric debfa de contribuir, en
proparcién ol valor de su piso, departomentoy vivienda o
local o los gastas de la administrocidn, conservacitn y
operacidn de los bispas y sprvicios comuness

auturizaba  normas especialea, para el reparte eguitativo de
los gastosi daba el cardcier de bLitulo ejecutiva al anta de
nsanhlea protorolizada ante neotario en la cual se hubiere
ncordada £l pags de cuntas? en cuanto o la destruccidn,
ruina ¥ reconstruccidn del edificio daba reqlas especiales

para llevarla a cabo,

3y.—- LEY SDORE EL  REGIMEN §IE FROPIEDADR EM CONDOMINIO LE
TNMUEEBLES, PARA EL DISTRITO FEOERAL.
£1 28 de dicienhre de 1972, fud publicada en el DHiario
Oficial de 1ta Fedoracidn, la ley gue requlo actualmente la
institocion  del condominio ton el nombre de "Ley Saobre el
Régimon de Fropiedod on Condominio de Inmuebles, poara el
Distritp ¥y Territorius Federales®, ésto denominocivn Fue
reformndn por decveto publicado on el miswmo diario el dia 23
de diciesbre de 1974 vy a partir de entonces 1o conpcemae
coma  ‘Ley Sobre el Régimen de FPraopiedad on Condoninio de

Inamebles, pare el Dstrito Federal®,

ficha ley eriginalmente contaba de 15 articulos divididos en
sirte capitulos, no obstante lo entervior, ol die 9 de mayo
de 19846, @s publicads un octuvo capf{tulo compuesto de 6

articulasy, para quedar a partic de ese anumento ectructurada
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de lo ciquiente naneral

I Dl Régimen de la Fropiedaed en Condomining

I1) e las Bienes de Propiedad Enclusiva y de los Rienes de
Fropiedad Coming}

111 e las Asnombleas y del Adninistrador)

v liel Reglamento del Condominiog

vy llo los Gostos, Obligaciones Fiscales y Controversias;

UT) e los Gravdnenhos)

UT1) Dastruccién, Ruinn y Reconstruccidn del Condominio, y3

YIII) Del Régimen de Fropieded en Condominio de Cardcter

Vecinal.

En su articulo 12 reproduce {ntegrasente el articulo 951<dol
Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, ol cual tuvo
que  sev reformedo como ya hemos dicho, siete dfas después a
1n publicacidn de estn ley, para asf{ darle congruencia a la
misma, como povedades encontramos que se supriace o los pisos
vy se incluyen o las c¢asas como  abjeto de este tipo de
régimens asinismo se especifica gue las unidades privativas
de un - rconduminio pucden ser construfdas en forma vertical,
horizontal o mixtay, eliminando 1a palabra ‘edificio® e

incluyendo 1o de *inmueble®,

Claramente se dice gue el régimen de propiedad en condominio

puede originarse en los siguientes casos?

1.- Cuanda los diferentes departomenios, viviendas, casas o



locales de gue conste un edificio © que hubieran sido
construfdos dentro de un inmmeble con partes Jde uso coming
pertencocan a distintos duefios;

I1.~ Cuando los diferentes departowmenios, viviendus, casas o
locnles que s construyan dentro de un  inmueble, peoro
contando éste con elementos comunes e indivisibles, cuva
propiedad privada se reserve en los términos del articulo
primera de la ley, se destinen a la enojenacitn de personas
dictintas, y;

I11l.- Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo
dividan en diferentes departanentos, viviendas, casas o
locales pora  engjenarlos a distintas personas, sienpre gque
existn un elemento comin, de propicdod privadu, gue sea

indivisible,

Se especiffcn que cualguier persona gue qQuiera consbitufir el
réginen de propicdad en condoninio sobre un innueble deberd
antes, obtener por parte del Departamonto del Distrito
Federaly, una declaratoria en el sentido de ser realizoble el
proyecto general, iLemando en cuenta el desarrollo urbano, la
planificacidn urbana y la prestacion de sorvicios pmiblicos,
acimismo se autorizara la constitucidn de dicho régimen
hastn por un atximo de 120 unidades privativas, no obstante
que  éste podrd ser parte, a su ves de un conjunto en

condominio.

Al igual aque en Ja ley anterior se ostablece gue se debe

declarar la voluntad para constitui{r el rédgimen de propiedad



en candominio suvbre won inmueble, en escritura pdblica,
lienando los requisitos a gue se refiere la ley, misma que
se deberd de inscribir en el FReqgistro Publico de la

Propiedad.

Se deglarn de ulilidad ptiblica la constitucidn del rédgimen
de propiedad en condominio y lu regenceracién urbana en el
Iistrite Federal) se conceds el derecho de preferenciao para
adquirir o en su caso, para segnuir rentando una unidad
privativa n los inquilinos, dentro de wunae zona de
regeneracidn  urbanao, asimismo se les exine, ©n caso de

adquisicidon del impuesto Lraslativoe de dominio.

Se entionde por conddmino a la persona fisicn o moral que,
en calidad de propielario, esté en posesidén de uno o més
deparlamentos, viviendas, casas o locales y tumbién a la
personn, que hayn celebrado conlrato en virtud del cual de

cumplirse en todos sus términos lleque a ser propietario.

En cunanto o los bienes de propiedad eucluciva y los de
propiedad comin, se signen las mismas reglas que en la ley
nnterior anlvo nlgunas adiciones, que a continuacién

reproducimos!

a) El condémino vy el arrendoterio o eon su caso, algin
cesionario del uso, se pondrdn de acuerdo sobre quien debe
cumplir 1law obligaciones Yy en gue caso cada uno de ellos

tendrd 1a  representacidn en asunbleas, no obstante lo
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anterior, el conddmino siempre sopd solidario en cuanio a
las obligaciones del usuario;

b) S concede el derecho del tanto para adguirir una unidad
privativa en primer lagar ol inquilino y en segunde lugar a
1n inetitucidn oficial que haya construf{do o financiado en
s caso el condowminio} asimnismo se le niego dichoe derecho a
los demide conddminos. En el caso de condominios financiodos
o construfdos por instituciones oficiales, no se podrd
adquirir por una sola personna més de uno unidaod, solvo que
s@ ocupen é¢stas, por miembros de la misma Familia, ¥§

c) Eu cnanto a las obras de bienes couwunes e instalaciones

generales,y se dan las siguientes reglast

I+~ Las obras necesarins para manlener el condominio en buen
estodo  de  sequridad, eslabilidod y conservacion y para que
los servicios funcionen normal y eficazmente se efectuardn
per el adainistrador, previe  licencia en so caso, de las
anloridades comnpetentes del  IDepartanenio del Distrito
Federal, bastando la conformidaed del comitéd de vigiluncia y
sin  necesidad  del  acuerdo de los conddminos, con cargo al
fonda de gastos de mantenimiento y administracicon. Cuando
éote no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el
adninistrador  convocard u asamblea de conddminps, a fin de
que conforme  lo prevenga o©l)  reqleamconto del  condoninio
vesuelvan lo conditcented

IT.~ El enajenante es  responcable de los  vicios de
construccion  del condominio. El1 resto de los conddminos

podrdé  proceder o la reparacidén de los mismposy en la



proporcion  que cada uno represenle sobre el valer total del
condoninio, dejando a salvo sus derechos para repetir contra
aguel, o hacer efectiva Ja fianza que prevé la ley)
IIT.~ Para reali.car obras puramente veluntnrias, gue aungue
se  traduszcan en mejor ospecto o nayor comodidad,no aunenten
®l valor del condominio, u wvhras que sin ser necesarias si
1o aumenkeny se reqguerird el votoe aprobatorio del setenla y
cinco por cicnto de los condédminns, reounidos en asonblea, vy}
V.~ Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes
comunes ¢ instalaciones genprnles, podrdan seor efectitadas por
los condéminos, en coso de falta del administrador.

8Be prohiben las obrus que pucdan poner en  peligro 1a
sequridad, estabilidad y conservacién o afecten la coaodidad
del condominioy las gue impidan permanentemmnte el uso de
una  parte o servicio comin, anque sea a un solo duefioy ¥y
los que demeriten cualyuier departamento, viviendu, casa o
local, Eu los dos vltinos cnsos lac obras podrédn 1levarse a
cabo, sin  embargo 5i existe acuerdo unfinime antre laos
conddninos y o©on el dltino, ndemic, si  se indemniza al

afectado a su plena satisfaccidn.

En cuanto a las asombleas de conddminos, del administrador
drl condominin, del comité de vigilancia y del reglamento
del mnismo, no hacenos por el nonento ningon comentario, ya
que  éstos serdn materia de un andlisis mds profundo en el

cunarto y d¢ltimo canftulo de este trabnjo.

En materia de qgostos, ohligaciones fiscales y conbroversins,



se <ciguen los lineamientos de la  ley anterior} cuondo
existieren tres cuotas mensuales de santenimiento pendientes
de pagar por parte de un condénino podrdn hacerse efectivas
e2n la via ejecutiva vivil, sirviendo comno t{tulos ejecutivos
éstos, en unidn del estado de ligquidacidn de adeudos firmado
por el ndministroder y @l presidente del comité de
vigilancin, y de 1o cupia certificada del actn de asanblea

en 1a cual se haya deterninadeo lag cuotas o pagar,

Para l1a solucién de controversias, se adnite el arbitraje,
siempre  y cunndo se hava previsto éste en el roglamento del

condaminio.

€En capftulo por separado se dan las bases generales y reglas
n  sequir en caso de destruccidn y ruina del iomueble o para

cuando proceda su reconstruccidn.

Comp decfnmos ol principio de este inciso el dfa ? de moayo .
de 19864, {ué¢ adicionada 1la presenle ley con un capfitnlo
denominado  *lel Régimen de FPropiedad en Condominio de
Cardctier Vecinol® el cunl podrd conslituirse?

a).— En inmuebles gue enajene para ese fin, el Toportamento
del Uistrito Federal o 1Ins dependencians o enlidades de 1a
adninistracién piiblica federal dedicadas al fomento de la
vivienda;

b).- En inmuebles, en cuya ndauisicidn participen con
Financiamiento para 1 mismo fin, 1los entidailes del sector

del Departamento del Distrito Federal u las dependencias o



entidodes de 1la aduinjstracidn pdblico federalj

€d.~ En inmuebles gue sean ndquiridos por sus ocupantes o
inguilinos, ep cuyn adguisicidn o enajenacidn intervengan
las dependencios y entidodes mencinnodas;

dY.~ En  dipmuebles ¥y predios inclufdos en los progromas
hubitacionales del Deparbtaomente del Oistrito Federol que
oportunanente se aprucben, ¥j

@)~ En  inmucbles dedicados o vivienda que capbisp por
voluntad de 1los propicltarios o copropietarios y en sy caso
con lu conformided de  los inguilinoes gque las habiten, al
régimen de propiecded en condeminio de cordcter vecinal.

El régimen de propicdad en condaminio de cordcter vecinal,
56lo podrd censtituirse on viviendos de interés social v

Inuzales aneios.

fate tipo de régimen deberd  do ser autorizedu  por el
Iopartamento del Distrito Frederal, sefialande claramente las

carnclerislicas del miswuo.

Despudts  de) andlisis de las  don leyes gue han peyfdo en
matoria de condominio en el IMetrito Federal, podemos llegar

a lae giguicontes conclusiones?

a) La loy vigente pretende ser mis completa y datalloda,
desgraciodanznlie su abundaencia se traduce en imprecisiones,
Y en algqunos casos on incongruencias, yi

b) bLa técoica Jurfdica vertida en la ley vigente es nds

pobre gue 1o depositada en la ley anterior, no obstante la
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cantidad, la colidad jurf{dica deju mucho que desear.

4).~ LEGISLACION Y DISPOSTCIONES APLICARLES AL REGIMEN NE
FROCIEDAD EN CONDOMINIO EN EL DISTRITO FEDIRAL.,

Fara conclufr éste sequndo capitulo, en cl cual nos hemos

ocupndo de  Ja  reglamontaciédn del réginmen de propiedad en

condominio, diremos qgue dicho régimen ¥y en esprci{fico los

derechos y obligaciones de los propietarios se regirdn por

1o siguicnte?

a) For la escritura, en donde se haya declarudo 1n voluntad
de constitufr el réginmen de propiedad en condominio, sobre
un inmehle;

b) For las escrituras traslativas de dominio
correspondientes;

c) Por ¢! reylamento correspondienie al inmuecble sujeto al
régimen de propiedad en condominios

4) For lns disposiciones del Cadigo Civil vigenie para el
Iistrito Federal }

) Por las disposiciones de la Ley Subre el Régimen de
Fropiedod e©n  Condominice de  Inmuebles, para 21 Distrito
Federal, y3

f) for tcdas agquéllas leyes que fiucoren aplicables.
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Traténdnse del régimen de propiedad en  condominic de
cavdcter verinaly date adenidis 56 regirt piar las
dispousicionuss gue contenga  la declarutoria, que al efecto

aupidaonlas autoridades que outaricen dicho végimen.



TIX.- REPRLSENTACION, FODER Y MANDATO.

E1l presente capftulo tiene como ob,jebtivo exponer la teorda
de la representacién, del poder y del nandato, analizando a
la vex las disposiciones legales aplicables a cada nna de
éstas instituciones, lo anterior como preparacién o nucstro
cuarto cupftula, en el cual resolveremos anpstras
interrogantes originales en cuanto o 1o esbructura orgdnica
dministrativa del régimen de propicdad en condominio on el

Distrito Federal.

1) .~ REFRESENTACION.

La instilucién de Ja representacién  tiene una wtilidad
truscendental, al peraitiec la ejecuecién de diversos actos
Jdquridicos que no pueden llevarse a cabo por sus Litulares,
ya sea por coaveniencia de ésbtos o porque s ancuentren

incapacitados jurf{dicanente.

Fara tratar de explicar esto institucidn se hnn roalizado
diversas teorfas las cuales podernus situar en dos yrandes

qrupos:

A Las que npiegan  la representaocién, en éste qgrupo
encontranes a los romanos que no aceptaban 1la representacion

directa, aunque si la indirecta cono el mandato, la fFiducino



¥ la prestacidn de servicios, taabién tedén Duguit no la
acepta por considerar gue la representacidén no corresponde a
la realidad, y;

B) Las que aceptan la represoptacidn, dentro de éste grupo,
encontramos o su ves cuatro teorfoas principales tas cuales

s0n i

a) Teorfs de 1o Ficcién! Enconiranos enlre otros autorves a
Genyy FRennry, FPothier, Lourent, #stos consideran gque 1a
representacidn sp derive de una ficcién legal) ¥ por lo tanto
s considera que #1 uacto celebrade o gjgecutado ha sido
realizado oo si 21 missu  mandunte o representado lo
hubiera hecho.

Al respecto Geny dicel *Segon 1a concepcidn gue nos sugiere
una  vista ingenua de Ias cosas, cada uno no este ligadao, ©n
la vida Jueridica, svino por los actos que pjecuta
personalnente, .. ta parecido que convenfa reconocer
divectanonte, modionte ciertas condiciones, voluntarios o
legoalesy, la  facultad de hocor nacery, en la persona de up
terceruy los derechos creados: par 1o voluntad de un
cvontratante aque se rcobhvierte as{ an extroliob a =sus propios
actos..» Ho se puede escapar a lg dificultoedy sina aceptando
ayu! la ficcidn de la representacidn por otro, de 1n cual se
apartarfan los excesos, comctfiondola a las circunstancias y

crmdiciones necesariasts (1303

b) Teorin del HNuncio! Entre otros astores encontramos o

Savigny, Aauien opina, gue 2} representante tiene como Unica



fancidn 1levar las  palabras o en su caso la voluntoed del
representndo como  un  simple portador o  nensajero, hay
quiencs opinan gue estoe teorfa sélo es dtil para explicar al

mandato especials

€) Teorfa de 1n Ceoperacidn?! Vivente y Milteis son enlre
otvos los gque se adhieren a esta teori{a gue sostiene, gue en
loa formacidn del acto juridico intervienen con,junlonente la
voluntod dal representadoy al dar instrucciones al
representante ¥y 1la voluntad del representante en distinta
forma, sequn se brate, de un mondabto especial o de uno
general y al unirse forman una sola voluntad, sin embargo,

esta teorfa hoe recibido la misma crftica que la anteriory

d) Teorfn de 1la Sustitucidn Real de la Fersonalidad?! Como
enponentes encontramos entre otros autores a Fillon, Colin v
Capitant, Planiol, Ripert, Enneccerus, BRonnecase, éstos
sostienen que la voluntad del representante sustituye real y
completanente o la del represenindo y es por esto que Lodos
los elfectos jurfdicos surten en lo esfora paterimonial del

reprecentado ¥y no del representante.

Manuel PRorja Soriann afirma  "La teorfn de la sustitacidn
real dee la perconalidad del representado por o del
represeptunte, es a mi  juicio la mejor desde el punto de
vista doctrinal. Sin embargo, teniendo en cuenta que los
articulos de nuestros cddigos de 1884 y de 1728 en materia

de representacidn proceden del céddigo de 1870, época en 1a



gque  entre nosotros la Lleorio conocida era la de la ficcidn,
que ésta s la tradicional en Mdxico, como cn Francin,
creemns que con el criterio de eca {leorfa es como debenos
interpretar nuestros preceptos legales en materia de
representacion, aceplando esa teorfa como la aceplta Geny®.
14,

Cumo conceptos de representacidén podemns  sefalar  los

siguientes?

1) Hay representacidn cuando una persona celebra a noabre y
por cuenta de otra un contrato o en general un acto jurfdice
de manera que s5US efectos se producen directa e
inmediatamante 2n la persona ¥y o&n el patrimcnio del
representado, comno si €1 misno hubiera celebrado el contrato
o ejecutado el acto, es decir, se produce una velaciodn
obligatoria directa entre el representudo y un tercero .
(15).

2) La representacion e¢s la accidn de representar, o sea, el
actlo por virtnd del cunl una persmsna dotada de peder 1lamada
representante obra a pupbre y por cuenla de otra llawada

representuda o *dominus® del negocio. (14).

3) Represenlacidn es la facultad quer tiene una persona de
actuar, obligar y decidir on nombre o por cuenta de otra.

17>,



4) La represenlacion es 1Ia  figura  jurfdicae que permite
alterar o modificar el dmbito personnl o patrimonial de una
personay por Ja actuacidn de otra capos, guien actia siempre

a nombre de la primern. (18).

La utilidad de esta institucidn juri{dica, podenos decir, sin
temor a eyuivacarnos s enorme, ya que a trovés de ella se
pernite actuar a  una persona sisulidneamente y en lugares
distintos, produciendo asi el mwilagre ,jurfdico de 1a
aultiplicidad en 1o unidad; no obstante 1o anterior, hay
casos eon pnestro  derecho positivo, como s el caso del
testanconto ¥y el reconuciniento de hijos, que por trotarse de

actos personolisimos, esta institucidn se encnentra anulada,

L representocidn se clasificn en voluntaria, lrgal
orghnica, esta Wltimn también lliomada nacesaria o
est.atutariaj asimismo ¢ clagiTica 1a representacidn en

directa o indirecta.

Cabe hucer mencidn que el Codigo Civil vigente para el
Digtrito Federal no trata on copftulo especial o la figura
de la representacidon, sino due sdlo establece linecamienlos

generales como sigued

*ARTICULD 1800.- E! que es hdbil para contratar, puede

hacerlo por s{ o por otro legalmente aoutorizado.

ARTICULD 1801.~ Ninguno puede conlratar a poabre de otro sin



estnr nulorizado por €1 o por la ley*.

1.1. COLUNTARTA.

Ln representacidn  voluntario se da cuando una persona en
virtud de la nutonomia de la voluntad, autoriza n otra para
actuar eon s nombre y representacidn, es decir, écte Lipo de
representacion se efectdia en el dmbito de la libertad y
antonoen{c de la voluntad v por nodio de elle una persoha
Parulta o otra pawva actuar y decidir en su nombre vy por su
cuenta, es decir, =i 1o represenlncidn se confiere
detiberadnnente por upa persona copaz a atra, para que a 3u
nonbre realice deternineados actos jur{dicos, toma el nonbre

de voluntaria.

La doctrina ha clasificado a 1a representaciédn volunlaria &n

dos Lipos?

a) Dhirectal! Pue seo refiere a la detuacién de uno persona en
nombre y por cuenptn o representacian de otra, en cuyo caso,
Yoz efectos jurfdicos y pabrimponialen recaen  scbre el
represontado,  estableciendo asf{ una  relacidn direckta e

inmediata entre el representadeo y el tercero, vi

b> Indirecta! Oue se refiere a cuendo na personu actita en
nombre propie ¥ por cuenta de otra persovna (representado)l,

adauiriende para  <f frente a terceros, 1los derechos y



ubligneiones del representado, estableciendo asi unn
relocitn  jurfdica interna entre dos personas y muchas veoes
desconocida para el tercero, aclarando gue al final de
cuentas  los efectos Jjurf{dicos del acto repercutirdn en el
palrimaniv del representndo, que es el gue encomendd el
negocin, =1 por esto gue se donenina represenfacidn

indirecta,

fodemns  adelantar gque 1la representacidn volunlaria directia
se  traduce en el poder y la represenlacidn voluntaria
indirecta en el contralo de mandalo, nismos gque analizaremas

més adelante en este copftulo.

1.2, LEGAL.

La representacidn legnl o diferenciao de la representacidn
voluntarin no surge de 1o actonomn{a de la volunbtond, sino que

es aquélla impuesta por la ley.

Los  causas  ause dan origen al supuesto de la represcotacidn
legnl son  variadas, no obstante podriamos seiinlar los

siguientes casosd

a) Cuando se refiere a la necesided do eipresar 1a volunlad
diz guien ticone limitade su  capacidad de e,jevcicio, por
ejenplo en la minorin de edad o en 1o interdicuidng

b) Cuando 5e trata de la wdainistracion de un patrimonio o

sector del mismo, en defenca de su tiluler, por ejomplo en



el caso de lus cusenbes;

c) Cuanda s Lrata de 1o liguidacidn de un patriscnio, ya
soa  éHa3te de una persona moral o de don persons fisice, por
ejempln wn 1o gquiebra, en el concurso o en ©l case de unn
sueersidng Y

d) Cuando se Lrata de enies sin personnlidad jurfdica, como
ic o5 @)l caso del végiren de propiedad en condoninin y del

cial nos oouparenps nds adelante.

Nao  impartando 1a variedad y la especifica finalidad de cadn
ann de las causas gue dap origen a la representacién leqgoal,
podenoss hohlar  de uno figquro  jurfdica wpitaria yva gque o
través de @lln, comp ya se ha dicho, un sujoto aebia en
nowmbre ¥y por  cuyenbls  de  otro gue noe purde hacerlo por sf

zola.

Julien EBonpocrase distingue  entre  reprosentaridn logal »
asistencia y sstablece gue la diferencia estribn on 1o causa
y grada de incapacidad del representaedo, asi nos dice que es
representacidn,  cuando el incapaz no puede wanifestar sy
voluntad o no ackda en absolubo, sino por snedio de obra
persona, cawe cuando  estih sujeln a la patria potestod o
tutels ¥y gque serd asistencia, cunsndc 1 incapas actda baja
control o con la rotlaboracidn de obtra personae, como en la
curateln, Ja nutorizacinn Jdudicind que  requiere el
emancipudo pora Ia engjenacidn, 21 gravomen y la hipoteca de
bicnes rafres, 1s  autbrizacidn necesaria  del monor para

cantraer nmatrimonio o para oportar bicnes o la sociedod



conyuyal. Tarhién o6 el waso de los counyuges que requieren

autorizacién ,judicial para contratar entre s{. (19),

fos casps més conunes, en cuanto a representacidn legal son

los siguicntes?

- Fatria potettad, por wmedio de los padres o B su cacso o
los abuelos.

- Tuteln, por medio del tutor.

- Bucwesidn, por medio del albacen.

—- Concuirso y quiebra, por nadio del sindico.

- E,jido, por medio del comisariada ejidal.

- Ausencia, por medio del represenlante del ausento.

~ Régimen de propiedad en condominio, por modio del
administrador del mismo,

Faor lu Lanto lu representacidn  legnl se  dao cunndo unh

pRESENM per ne poder acluyar 21lla, es representada por otra,

te entre las sefoladas por las disposiciones legales.

A teuvés de este tipo de representacidn, se obticne una
doble ventaja, pur parte del representado se da la ubicuidad
por la utilizucidn de 1o hnbilidad o,jena para 1ns propios
neqocions ¥ por parte del representante se tiene 1a
posibilidad dwe activar 1a capacidad de erjercicio de gquien la

tiene linitada. (20).
1.3, ORGANICA .

Existe unp tipo o clase adicional de representoacidn que es



intermedin entre o voluntaria y  la  legal, ésta ec 1a
llamada representacién  orygfinica, que también recibe el
nombre de representacidén necesaria o estatutario, que es
aquélla  representaciéon que se confiere por las personas
rmorales a  las wpwersonas fisicas, para que éstas dltimas
actuen a nombre de las primecoras y as{ puedan hacer wvaler sus

dercchos ¥y cumplir con sns vbligaciones.

Lo doctring moderna preficre hublar de drqanos

ropresentatives y  no de representantes o mandatarios, para
evitar cenfusiones: asimisne la doctrina  organicista ha
influfdoe en 1n legislacidn medicann, ol considerar a la
persona morol comn un organisno que cuente con los drganos
de decisién ¥y ejeocucidon  correspondientes) a éute tipo de
representacitn tonbién ae le denomina  ropresentacion
necesaria o estabubaria va gque inherente a la constitucidn

de todu sociedad oncontramos drganos representativos,

Al eofecto @l Céddiyo Civil Vigente para el Distrito Federal

entablece:

*ARTICULD 27.- Las personas norales obran y se obligan por
medio e los drganos que  1las  represenbtan, sra por
disposicidn de la ley o conforme o lus disposiciones
relativas de Sus escrituras constitutivas vy de sus

estatutos®,

Cn  cuanto a este Lipo de representncidn, Joaguin Garriques



dicet °*Al hablar 1la ley de drqunos, ne entiende sumarse q
los entravios de la teorfa organicista en =u primitiva
formulacidn rigurosa, «eqdn la cual no cabe concebir
relacitn  jurfdica olguna entre la sociedad y el drgnna, ya
que una y ntra constituyen una sola unidad, como ocurre con
los drganos del cuerpo  humann. dhora bien como  esas
relaciones enire la sociedad y sus drganas existen realmente
hubo que recurrir a la distincidn entre érgano ¥y parsona
titular o portadora de la calidad de drgano ¥y admpitir gue
entre #sta y la entidaed era perfectamente posible estublecer
una relacion jurf{dica. La doctrina mis moderna, abandonando
este sutileza constructiva, conserva la expresion —~ "ORGANO
DMINISTRATIVO® wmés no por sequir décilrmente o la doctrina
organicistn, on la ecual es wvisible el influjo de las
ciencias naturales, sing para rechazar la doctrina
contractunl del mandato. Organo en este sentido es el
instrumente apto paora emilir declaraciones de voluntad y
necesario  legelmente poara llevarles a  ejecucidn en las
reelaciones  internas y  externas de la sociedadsss En este
sentido, el édryano de aduinistracidn de la Scoiedad Andnima,
ectd investidao de  1n representacién  orgénica de  esa
sociedad... Nesoparece con esto todo residuo contractusl en
ln calificacidn Jjuridica de la relacion  entre el

administrador vy la spciednd®. (21).

Segtn lo anterior, este autor habla de representacisn
orgyénica, para referirse a la actividad sterna de las

personas mornles.
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lla 1legislacidn mericana dispone gue sdlo tienen per-=onalidad
Jurfdica aquéllas entidades o corporaciones a gnienes la ley
exprecanente ce las otorga;) asimiemec las personas morales
necesitan farzosanonte ser representadas por medio de

persanas fisicas que tengan cupacidad de goce ¥y ejercicio.

Al hacer el articulo 25 del Cédigon Civil vigente para el
Dictrite [Federal une lista de cualeos son Jas perseonas
morales, podenns conclufir que édste tipo de representacidn la

encontramos en los signientes casos?

- Representacion de los Organos dzl]l Estado.

~ Representacitn de los Sindicalos.

Representacidn de los Ejidos y Comunidades Agrarias,

-~ Represenlacidn de loas Sociedades Nacionales de Crédito.

~ Representacidn de fartidos y Asociaciones Folf{ticas,

- Representacion de las Asociaciones y Sociedades Civiles.

— FRepresentacidn de las Sociedades Hercantiles: éshas serdan
representadas  por uho o varios adeministradores y al efecto

la Ley General de Sociedades Hercantiles establoced

*ARTICULD 10.—- La representacidn de todn sociedad nercontil
corresponderd a sy adninistrader o adainistrodores, gquienes
podrdn  realizar todas las operaciones inherentes al objeto
de la sociedad, salve 1o que expresamante estableccan la ley

¥ el contrato sociel.



ARTICULD 142.- Lo adrninistracidn de lo Scciedad Andnino
estard a corgo de uno o varins mandatarios tomoprales y
revorables, guienes pusden ser spcios o personns extrofus a

la sociedad,®.

En conclneidn podemos decir que loc perspnas sorales, pour
una  Ficciédn de la ley tienen personalidad juridica ¥y por lo
tantu  su voluntad deberéd de enpresarse por pedio de sus
ropresentantos;  su0 representacion es uno necesidoad jur{dica

pora realizar tudo tipo de actos.

Cube hacer nencidn gue cuyando una seciodod por acuverdo de 1o
agamblea de nccionistas otorga  un poder, bduto debers
otergarse en  escritura piblice, no siendo suficieonte la
simple protoceolizocion del acla de nsanblpeo, sino guw el
representante o delegado de la siama towando en cuenta los
decisiones de ésta, deberd concurrir anle notario poblico ¥

en nowhre de 1o sociedad ntorgar dicho poder.

Aunyue nuestro legislacidén no concede i al régimen de
propiedad en candeninio ni ol canjunto de  condéminos
personalidad  [iwridica, es claro gue la ley de la materin
estd estructurada schre las bases de unn sociednd vy
expresanente dispone gue los conddninoee reunidos en atanblea
deben de ntorgar la representacian orgdnica de éstos u una
personn fisica o naral, siendo ésta el adwinistrador, dotle
nonbramiento consideramos nue doberd reunir los roquisitos

gue  han guedado apuntadus para Jas suciedades en 2l pérrafo



gque nnlecede.

Fodemas  sedalar como caracterf{sticas principales de la

represontacion voluntaria, leoal ¥y orgdnica las siguientes?

R

ACPRESENTACION UNDLUNTARTA,

Es prescindible.

Es eludible.

Es revocable o veluntad del representado.

fe renunciable por el representante.

f.ae facultades del representante son variadas

seqin la intencidn de quien las confiere.

¥ REPRESENTACTION LEGAL.

Es necesaria.
Es irrenunciahle.
No es revocoble.

t.as focyliandes son fijas para cl representonie.

* REPRESENTACTON ORCAHICA.

Se confiere medionle un acto de designacion.
Es indispensuble.

Es fecesaria.

Es repunciable,

Las facultades del representante pueden
ampliarse o restringirse on 1os térninos

del  eslatuto social o +Lroténdose deld

réginen de propiedad en condcrninio, en
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los Lérminos del reglamconlo correspondienie

1 cada inmuecble.

2).~ FODER .

g1 Licenciado Bernardo Féres Ferndndez del Castillo
considora gque a la panlabra *FOHER' se le hun dado diferentes

significados a saber lous siquientes?

a) In primer  lugar se 1e considern como el docunento por
wediu del cual se acredita la representacién que ostenta una
personn  en velacidn con otra, se refiere al documento Jesde
@l punto de vista formal y no a su contenido, por ejemplo la

cartn peder vy €1 podey notarialy

b) En segundo 1lugar se refiere ol acto por el cual una
persona  queda focultada por otvra poro actuar en s nombre y
represenlaocidn, o sea, 1l acontecimiento espacio temporal de

facultaniento, v ¢

c) Finalaente, la polabra poder e refiere o la institucidn
por nedio de la cual, una persona pucde represzntar a otro
en virtud de un acto derivado de la autononfc de 1la veluntad
o de la ley.

El poder puede tener cono fuentes las siguientes?

1) Puede sor el poder concedido por 1a ley, por ojesplo en



el caso de la tutela, patria polestad y por supuesto en el
riégimen de propiedad en condominios

2) Puede ser el poder concedido por modio de una resolucién
Judicialy por ejemplo el representante com'n de varios
actores o demandados gue por no ponerse de acuerdo cual de
ellos representard al resto, es designado por 2l jues, v}

3) FPuede el poder ser concedide unilaoteralmente por una de
1n% purtes en un controto de mondato o bien concedido por el
érgann  compelente en una personn moral al designar a uno de
sz funcionuarios, tambidn seria el caso del otorgomionto de
facultede: especiales o que vequieran cldusula especial al

administrador del régimen de prepiedad en condominio.

for lo tanto, poder es el otorgamiento de facultades gue da
una perscha 1lanada poderdante o otra denominadn apcderado
para gue actie en sy nombre, es deciry, en su representacidn
(22); el poder es una institucidn que surte efectos fFrente a

turceros.,

Poder tombidn es la facultad concedidn a una persona llamada
representant para obrar a nponbre vy  por cuenta de otra
1lamada  representada vy por lo tanlo el poder e¢ la facultad

de represontar (23) .,

A  través del poder se confiere la representacién voluntarin
como  hab{nmos - mencionado ¥ el uwpoderado siempre actuarae en

nomhre del poderdante,



Lo doctrina alenona llenad a 1o conclusion de que el poder es

Clavacian

un neqgocio dindependiente, consistente on la
unilateral de voluntad de conferirvr  facnl Luades -
representativas al  apederadoy, o5 decir, enclusivemenle le
otorga un  cardcter ahstractod  sin eabargo @] Licenciodo
Bernardo Mérez Ferndndez del Castillo considera que el poder
en un  "neqocio*  abstracte, por no referirse o casos
concretos: autonRomo, porgue puede etastivr on Forma
independiente de cualquier olro neqocio, pere  para su
oplicucion reguiare de 1a union con otro negocio que orprese
el alcance de 1lu  representacitdn, hnblese de mandato,
fideiconisn, compra-vents, donacidn, ctedbera, es decir, se
presume que existe up negucio  previo entre poderdante ¥
apoderado, mismo  que el Licenciado #Miguel Anngel Zamora y

Uglencia liama "neqocio subyarenbe®,

E1l Cddigo Civil vidente pava ol Distrito Federal, en su

arkicnule 54 regula a los poderes, los cunles pucden ser
otorqgados para pleitos v cobrannmas, para  actos  de
administracion y para aclos de dominio, mismos aue se pueden

limitar u otorgar como especioles,.
lLa froccuente unidn  del poder  y del nandatos es la razén
principsl por 1o que 1o moyorfa de los cédigos vegulan

indistintarente éstos dos lMiguras jurfdicac.

3).~  MANDATO .



3.1, DEFTINICION,

El CAdigo Civil vigente para v} Distrito Federal, define
-acertadamente  al Contrato de Mandato en su artfoule 2546 al
establecer  ‘El mandata es  un conkrato por el qgue el
mandatario  se obliga a egecutar por caenta del mapdnante los

osectos garidicos gue éshe le encurga®.

fsta definicidn dificre con la del Codigo Civil de 18833 @n

1o siguiente?

~ No extige gue ol mandoto sea ostensible o representativo y
por 1o tanto e permite el llamndo mandato de testaferrod

~- Es un conbralo anereso por nataralesa, pero por no secr
este un elenento esemcial na se incluye en la defindicidn.,

-  El smndolo e¢s an vontrato » no un sinple acto, y;

-~ Este contrata ticne por abjetn la realizercidn de actos

Jurfidicos exclucivawente ¥ no de actas moteriales.
3.2 CLASIFICACTGNH,
C1 contralo de wandate est

a) Dperost vy eile por excepoidn gratuito tuandu no exista
robribucidn para 01 nondabario}

h) Hilateral on zentido omplio, porque da nocimiento desde
sy perfeccionamionte no 5681w o obligaciones o corga del
mandontario, sinae  tambidn a cargo del mandacte, neo obstante

aue no oxichle interdependeontia entre laus chligaciones de uno



Yy otro. Sin embargo puede decirse que al ser este contrato
gratuito en ese coeso  serd unilaterval ya gue no zxiste la
obligacidn por parte del nandante de recabolsar  al
mandatario 1los gastos efectuados ni a indemnizaclo por los
daftos ¥y perjuicios que le haya rausado por el cusplimiento
del mandato}

c) Intuitn personae y por Lal motivo el nandato termina con
1a nserte de cualguiera de las partes, asimicma @}
mandatario no podrd enconcndar a un Lercero el desempeio del
mandato, salvoe gue enpresauente se le haya Facultado para
tal fin, siendo estu 1la Ynica exceopeidng

d) Formal en oposicidn a consensual, ya gue adn el mandato
verbal  de moenor cuantia debe ralificarse por wscrilbo antes
de que concluya 2@ neqocio para que se did, siendo nulo el
mwandeto que prescinda de los requisiteos legales de foemag

a) £1 Licenciado FRowdn  Sdnchez HMedal comenta gque en
ocasiones #ste conlroalo es cunsiderado en doctrina como un
contrato preparatorio, toda ves que crea relaciones
Jdurfdicne on orden o Ja realizacidn de otros aclos juridicos
pusteriores a 1lwus cuales sirve de antecedonte, son los
llamadas *conbratpoc de organiracion® segan Asquiniy vy

£y 0Ordinarinmente ¢s consideredo como un contrate principal
ya  gue tiepe suboistencia por si mismo vy no depende de otro
contratn, pero escepcionalmente puede ser considerado como
accesario, esto  ctunande se otorga con el cardcter de

ivrevocable.

3.3, ELEMENTOS DU EXTISTENCIA.
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Los elemantus de existencia del contrato de wandato son los
de todo contrato, es decir, consentiniento objeto segqin los
articulos 1899 »y 1794 del Cdéddigo Civil vigente para el

Iistrito Federal.
A) CONSENTIMIENTOR

Se entiende por consentimiento en el contralo de mandato, el
acuerdo de voluntudes entre el mandante y el mandatario,
para  encomendar el prisncro la realizacion de determinados

actos jurfdicos vy aceptar el segundo, su ejecucidn.

El consenlimientno en  Loda conlrato se integra légicamnante
por la aceptacitn aue hnee una persona de la policitacidn de
atra y nl mandosto no escapa a esta regla general, por lo gue
8% peidwg  lo disposicidn contenida en el arliculo 2547 gue
ectablece (e 21 mandato sc reputa perfecto por  la
aceptacidgn del  mandatariod ademts el consentiniento pucde
500 eMNnresg 0 técito ¥ por ende serd expreso si el
mandutario manifiesta su voluntaed de celebrar el centraoto en
formna  indubiteble, va sea por escrilo o verbalmente y serd
tacito por la e jocucidn de los actos jurfdicos encomzndados.
(24)3 en relacidn o este punto algunos antores epinan gue el
silencio constituye wna  Formnn de aceptacién por parte del
wandatario ¥  selalan "En efecto el acuerdo de voluntades
puede  realizaree en Porma oupresa o Lacita por porte del

mandatario y también en algunos poderes, el silencio dol



mondatario cguivale a aceptacién®.

(25,

Considernmds que s eguivore esta postura ya gue el Codiyo
Civil confunde en su articulo 2517 el contralo de wandato

con 21 conlrato de prestncidn de servicios pralesionales.

B DRIETOS

£l contrato de mandato da pacimiento o obligaciones de hacer
que puprden consisbis en aunp b varios actos jurfdicos, ya usea
In  reralizacion de nn acto unilateral, de un conlralo o bien

de un acto de otra naturaleza.

£l artfculen 2548 del Céddigo Civil ectaeblecws *FPueden ser
objeto del mandato todos los actos 1fcitos para Ins que 1a

loy no exige la intervencidn persaonal del interesada’,

En conclusidn se requiere la realizacidn de actos jurfdicos,
in licitud de dithos actos ¥y sobrelodo gue exisla

posibilidad jnurf{dica para realizarlos.
3.4, REBUISITOS DE UALIDEZ.

Loe reguisitos de validen del countrato de mandato son los
cemunes o fodo contrato y de conforwidad con los articulos
1859 ¥y 1795 del -Coédigo Civil vigenle para el Distrito

Federsl saon! copacidad; consentimiento e:xtento de viciost



licitud en el objeto motive y fin} y formal

A) CAPACITAD?

En  este contralo las regles en ¢uanto a la capacidad operan
en forma  diversa, seaqin so  trate del mandante o del

mandatario.

1.~ Capacidad del noandante! Segin e arliculo 1800 del
Cédigo Ciwvil 21 que es hébil pava contrator, gumde hacerlao
por <f o pur medio Jde otro legalmente autorisado, de lo
anterior se despronde que el mandante  requiere de la
capacidad dgeneral para contratar, o5 decir, que no tenga
ninmin  tipo de incapacidad natural v legal de las que se
mencionan  en 1 artfculo 450 del mencionado codiqu, sin
eubargo loz menorves de edad e incapoces, por conducto de sus
repreosgnlantes JTegales  Lanbién podrén celebrar un controto

©s  necesario gue el mandente tenqga

de  mandato;
capascidad  para celebrar pur s{ ol acto jurf{dico enconsndado
es decir, que puvda ser Lituiar de los dercchos vy
obhligaciones que origine el mandalo o en su taso gue Lenga

1a capacidad de disposicion de los bienes objeto del mismo.

2.~ Canacidnd del mandalaric.- Fara detersinar 1a capacidad
que  reouiere el wmondatario, dobe distinguirse si el wandato
se wotorgn con  representacidn o sin representacidén, ya que
tratdndose del primero de ellos s6leo se necesitord cnpacidod

de e,jercicio en el mandatario ya gue todas las consecuencias
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de lo3z actes gue realice e iwmpularédn  directanente al
mandante, pero tratindose del segundo caso, el mandataria
regiteri ra ademts  de  la  capacidod de ejercicio de la
cupacidad de gybre necesaria poara ser titular an lo personal
de los derechos y obligaciunes que se originen de los actos

que realice en sy propio noabre.

Cube  hacer nencitn que  trabdndose de un mandato judicial

s@rd necpsarino que ol mandatario eeu iicenciudo en Derecho.
1) CONSENTIMIENTO EXENTO DE VICIDSS

Los  reglas gecevales a este respecto no sufren modificacidn
alguna, cowp cansctuencia en el cenlralo de mandato no dehe

de euistir dolo, mala fe, violencia, ni lesidn.
C)y OBICTO, MOTIVG Y FIN LICITOSS

Al digual gur en el punto  antortor se siguen las reglas

generales, sin excepcidn algunu.
1) FORMAS

La forma del contrato de pandato es una oxcepcidn o la reqla
general de lu consensualidad de los contratos ya gque para la
celebracién vdlida de édste conbrato lu ley siempre exige una
forna determipadoy no  obslonte lo anterior, eate contrato

punde sor velobrado tanto por escrilo coeno on forns verbal,
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£l randalo verbal es el otorgodo de paleabra entre presentoes
sin necesidnd de testigos y exclusivamente podrd celebrarse
de esta furma cuaanndo el interés de)l negocio no exceda de 200
oespsy haciendo lu aclavacidn  de que debe de ratificarse

siempre por escrito antes de concluir el neyociuv.

El mandato escrito pucde otorvgarse!

a) En escritura pablica}

Y En escrito privado, firmado por el otorgente y dos
testigos, ratificaendo las firmas anbe notario piblico, jues
de primera  instancia, juvces wmonores o de pazT o ante el
cvorrespondiente funcionario o eapleado administrativo cuando
el mpandato se otorque para asuntos administrativos, y3

c) En carta podor firmada por el otorgante y dos testigos

sin necesidand de relificar las firmas.

Neberd do otorgarse conforsme a los incisos o) ¥y b))
anteriores cuando sea general, cuande el interés del negocio
parn  que se confiere 1leque a 5000 pesos o enerda de esta
cnantidnd vy cuaando en virtud de el, haya de ejecutar el
mandatario a nowmbre del mandante, algin acto que conforme o
la ley debe constar en  ionstrumento piblicos y deberd de
otorgarse cenforme al inciso c) anterior cucndo wl interds
del neqocio para yue se confiere exceda de 200 pesos vy no

1leque a 5000 pesns,




Ceno vemns  la  realidod ee que en nuestra leqgislacidn todo
controto de mandata es Formol ya gue ain el verbal, deberd
ratificarse por gscrito antes de concluir el negocio pora el

ague se otargd.

Cabe hacer wmencidn oue e©n  este contralo no es posible
ejercitar 1a aceitn *pro-Farma® por nlguna de las partes, yn
que  estanos ante un acto  revocable; sin enhargo by gnn
sangro de convalidor el mandule deficienbe en la Forsa, esta
es  a través de la ratificacidn por ol mandonie de 1ok achos
realizados por el wmandataria, ratificacidn e pur ot
parte no  Liene gue Ilenar  lac migsms formalidades del
mnandatoy yo qgue inclusive la  rabificacidn  tdcita puyede
consistirv en lao ejecucidn por el pondonte de Ias relaciones

Juritdicas deriwvados del smandato inforamol (24).

3.5, FOPECIES DE HANUATO.

Encontranns las siguizntes especies de wmandabn?

a) Mandatons Civiles y Mercantiles! E1 mandato wsorcantil es
el dque zn oplica o actoz contretos de coamprcio v se dentwinag
camisidn mercantil ¥ el pandato  civil es uwtilicado

ezclysivonente pave actos civiles)

h) Hapgntos Oaerosos y Gratuitos! For regla general Lodos
103 mopdotos son nnerosos y por miclusidn soran gratuitos

enclusivanente aguéllus  en los gue ewpresanenle se haya
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pactnda entre mandanlie y mandatario gque éste vllind no
percibird  rotribucion  alauna por la ejecucidn Jde los actos

Jquridices materia del controto;

c) Handaltos con Representacidn ¥y sin Representacidn? Serdan
mapdotos con  representacidn, cunnde el mandutario actde en
nonbre del mondante ¥y por cuenta de €1, ¥y por lo tnnto todos
los actos  repercutirédn irnmedialanenle en 1la  persona o

potrimonio del mandante y secdn wmandutos sin reprosentacidn,

cuando &1 nandatario actde en nombre propio, pero por cuenta
dol sandante, e deociry todos los efechns 2l acto
ropercuybirdn inmedictanenie  en 1a cefera  jurfdica  del
mandatorio, oaungue ol finol do cuentas recaerdn en la del

mandanle, date tipo de randalo es 1lawado tanbién *mandnto

de testaferro®

) Mandatos Goenerales vy Especiales?! Se dice que un mandato

es  genaral  cuande @l mandante otovga ol mandatario ampling

facultades sin limilacidn alguna  ya sea para pleitos y
cobrunzas, opara actos de  adwinistracidén o para achos de

embarqo  cunndo  ynieranotorgarse facultades

dominio,

especioies delns deberdn mencionarse expresomante.

EY licenciado Francisco Lozano Noriega dice gue ontre los
referidos nandatos generales wiste una groduacidn o
Jerarquiay, por cvnanto que el mandato general para actos de
deminio, conpyende el wmandato general para actus de

administracidn  y para pleitos y  cobroanzas; y el wmandolo



goeueral  para acttos  de administraciédn comprende el mandoio
general  parae  pleitos vy cobranczas, 1o anterior siguiendo vl

principio de é1 que puede 1o néds puede lo penos.

Los mandatos esperiales se colebran para uno o varios actos
Jduridicor  expresamente  determinados.  Cuando  se otorga un
mandato goaeval pero noeda wmds respecto de un asunto o
respecto de un bien inmnueble debe de considerarse como un

mandato general limitado ¥y no como uno especiall

g) HMandalos Revocables y no Revocnhles! E1 mandabto por cer
un  conterato intuitu  personae es por naturalexa revocable,
sin  embargo, cusndo e otorga on beneficio e inlerds del
mandatario ¥y no del mandante, se pude poctar vy otorgarse en
forma  dirrevocable, de Lol forma gque el contrato de mandnto

por excopcion serd ivrevocable exclusivamente en dos casos!

1, Cuando su oborgamiento se hubiere estipulado como una
condicidn on un contrato bilateral, y3
2~ Cuando sea un redio para cuwplirc con una obligacidn

contrafda van anterioriduad,.

£En anbroe supuestos a2 trata siempre de un aandato
indivisibloemente lidaodo o un determinado conbrato 0 a una
determinnda relacion Juridicn, par  lo gue para Ser
irrevocable, debe  seor sicmpre un mandato especial o en su
casw  un mandalo general limitado} este tipo de mandalo

tombidn en un momento dado es irrenunciobles



) Hondoatos Judicialest La doclwina define o éctos cono el
contrato  por medio del cual una persona 1lamade mandatoria,
a¢  wublign a ejecutar actos juridicos procesales en nombre y

por cuentn de otra.

El Codigo Civil lo denomina Lombién procuraciédng
eslu clase de wondato se confiere siewmpre unido a un poders
debe de ser otorgodo a Licencindos en Derechoj y siempre

sord éste un mondato repreetsentativo.

Este Lipo do wandoto se rige por las disposiciones generales
del contruto de wsundoto vy en especial es vegulado por los
articulus del 20HO5 al 2994 inclusive del Codigou Civil

vigente para el Nistrito Federal,

Tanbién como eon ol caso de los poderes generales o

=]

peeinles vy  los revocobles o ivrevocublesy el judicial es
el poder ¥y no el mandolo. En este caso, la confusién wes
mavoe  porgque el ancgocio  gue da origen ol ntorgomiento de
facultbades, o lo que es lo mismoy nl poder, ni siquiera es o
pucde  ser un mondato, sino un controto de prestacian de

gorvicios profesionales., (27).,

3.6, OBLTGACTONES LFL MANIANTE.,

Las principalee obligociones del mandante son?



1.~ Retribair al wandalario por 1los actus jurfdicos que
realice por cuenta de #1, dicha retribucidn podrd consistire
en cualpuior clase de hienos o servicios, con  las
limitaciones e establece la teovia goneral Jde las
abklignciones, on el sentido de que la canducta regulada sea
Tiuvitka vy posible, lo anteiror siswpre y cuando el controto
no haya sida celebrado, ¢n forma gratuilng

v~ Anticipav al mandotario si éste Jo pide las contidades
necesarias para la ejecucién de los octos encomendadoss

3. - Devolver al msandotario toedas las cantidedes que éste
taya aportodo asi{ cormo sus interoses, cei

Ae-  Tndewnizar al mundatario por los dafas y porjuicios gue
le haya guasionado por la egjecucidn del mandato siempre y

cunndo no se hayan originade por su culpa o iwprudencia,.

Debenas acloarar que @l pandntario Liene derechu a retener on
prenda los bienes gque vbren en su poder, velacinnados con el
ajerciciao de las facultadesy, mientras no le sean liquidados
1as  cantidades o gue se reficven los  dncisos 3 0y 4
anteriores.

Asiniomo i fueren warios  los mondonles, todos ellas

quedaraen obhligados solidoriamente ante ol mandatario.

3.7, OBLIGATIONTS DEL MANDATARTAO.
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Las obligaciones a cargo del mandaburio las podemos resunir

en Ins siquicntes?

1.~ Tendrd aque dusempehar ¢l mandato de acucrdo con las
instrucciones que haya recibido por parte del wandante, si
no  1las huba, deberéd consultar con  éste siempre gque lo
peraitu 1a natureleszas  del negucio y si no fusre posible y
ticne facnltades parae actuar en forma discrecional asi lo
finry, coun si el neqgoriv fuera prepio;

2.~ Deberd actuar sienpre en forma personal oicepto caando
fhaya sido facultado para substitufir el wmandato u otorgar uno
nuevo, en este cnso hiabrd pluralidad de mpandotarios, en caso
de que 1o substituyere teniendo autorinzacidn por pavte el
mandante, no podrd actuyar yo ¢l sipo que s0lo podré hacerlo
el snbatitutos

3.~ Deberd dar aviso al mandante de cualquier circunstancia
aue pudiera  iwplicar gue se andificara o revoecara el
mandatos

4.~ Deberd rendir cuentas de la ejecucidn de su encarqo en
cualauier ticapo 0 en su cas0 cuando concluya &l wandatoy
S.~ Teberd  indemnizar al mandanie en coso de haber actuado
ncedienda  sus facultodes o violando las insbrucciones del
mandante, y3

&H.- Deberd entregar al mandsote todo 1o gue hayva recibido en
virtud del wmandato, ain cuando lo vecibideo no funee debido

2l aandante.

8i se otorga un mandato o favor de varios personas podrd



estipularse gue estac actirn en forma conjunta © en forma

saparada, en el priner caso extistird solidavidad ontre los

mandatarios, mwmwientras que en el sequnde caso cado uno

responderd individunlmente de 1ps actos realizados.

3.8, MONDS DE TERMINAR EL MANUATO.

Cste contrato puede terminarse por las causas coemunes u todo
contrato o por causas  espeGinles enclusivas del mandaloy
pero  en  amrbus  casos  subsislon algnnes abliguciones tanto

para el mandante como pnra 01 pandatario.

Entre las causas comunes o bodo contrato podemos moncionar?t

a) El agolamiento natural del coniralo de mandatod

b)) £1 venciwiento del nlazo pactodo;

c) La vonclusidn del negocio para el ause se otorgdy

d) Tratindose de uan mandato onernso e irrevocoble por
rescisidtn g cauuwa del incunpglindento de alguna porte, vy

e) For nulidad del contratn de mondato.

Entre las cansas especiales propiane de este contrato podenos

seilalar las siguicontes?

a) for revocacidn  dol mandante, yo sea en forma expresa o
tacitay, notificdndose tanto al mandntario comp al tercero
con guicn dehiern contrator éste en su casos

b) Por repuncia unilateral del mandatario;



L) For mierte del nandente o del snandabario, no ehbstunte que
en  ambos  cusos los herederos de unn y otro debzn tomar lus
pracans iones NEecesariusy pura saguir  administranda ¥y
consearvondn el pabtrinonio o op ou €0%o Ao cousat dofios y
perjuicias}

d)  For interdiccion del nandanie o del mandotnrio aplicando
las miguns ryeglas que el ctaso anlevior, y)

Q) fn o) vasn  del mandato judicial éste Liene causas de
terwinacidn  divercas, las cuaalps son ostablecidus en el
artfcnfo 2592 del Cédige Civil vigenble para el Distrito

Tederal.

4) - DITERCNCIA ENTRE RCPRESENTACION, FOUER Y MANDATO.

FPodenns  afirmar que isten diferencios notables ontre Ia

reprecentacion, el poder vy el nandato, no obstante pstos, en
la practica vy o 1a  legislacisn  suelen confundivse o

equipararse estas Lres instituciones jurfdicas.

Toda representucidn supone o oiigé wn poder o Farultad, pero
no  se confunde con &ste, ya que el poder es la foculiad de
representar, an tantae aqite 1o representacidn es ya 2l
cjercicvio misno de esa Facultad, mienlros yue el mandalo es
un  caontrato oo ) nue el mandatarin se obligqae ~ ejecatar
par cuenta del mandanle  lus actos juridicos gue éste le
encargai  vuande  bablomnos de mondato con representocidn, el
nandante ademdsn de celebhrar fste contrato Je otorga un poder

al mandeotorio para gue obre a noabre de dguely mizntros yue



cunndo hablapns  de mandato sin representacion, ¢l mandante
no  otaryns diche poder v por lo tante 8l mandatorio cbra o

nosbre proapin aunguae por cuenta de dguel.

AY iferencins entre [E3] controto de mandato ¥y la

representacidn 3

a? £l nondato es un contrate v lu ropresentacidn nog

h). E1 wmondate nace por un acunrdo de voluntades, wientras
que  la  representacion aace de 1o 1oy, de upa rosulucidn
Judicial o de  lo declaractidn unilateral de uno de las
parhes, vi

¢) £l pmnditario sdlo puede ejecutar actos jurfdicos y el
represontante podrd realizar actos juridicos y matorinles ya

que la ley no 1o prohibe.
B Miferencias entre el contrato de mendalo ¥y el poder!

a) E) mandnto es un  controto ¥y el poder @ un acta
unilateral de volhntads

b) En «l contrate de sandatn se crean obligociones fLanto
pura el mondapte coso para el mondatario, nienlrns que el
paoder sd4lo conficre ciertas faculiodoys al apodevado para
realizar actos a nombre del padordanbe}

c) El mpondato es un acto privade ¥y por lo tonto sdlo
internsa o los  conbtratantes, mientras gque ol poder os un
arto pablico gue necesarionente deben conouer los terceros

para poder trabar con el opoderados



d) El mandatario puede obrar a nombre prupie o a nosbre del
mandante, mientras que el apoderado debe acluar siowmpre a
nonbre del poderdante, yi

e) £l nmandatario séle puede realizar actos  juri{dicos
nientras que c©l apoderado podri ejecutar tanto actos

Jurfidicos coma materiales por no impedirlo la ley.

En resunen podemos oncontear las siguientes cembinaciones?

Foder, sin representacidn, ni mandato.

f

Poder y represantacidn, pero sin mandato.
- Pudery represcnbncion y mandalo.
~ Mandatou y poder, poro sin represcntacién.

- Mandnla, pero sin poder, ni representaciédn.



IV .- ADNTHISTRACION DEL CONDOMINIQ.

l.a finnlidad Je este cunrto vy dlitimg capf{tulo es onaliczar 1a
adminigtracion de un inmueble sujeto 2l régimen de propiedad
an condominio, como ya henos dicho esto es imposible hacerlo
de una maneora aislada y  concrebtoe, sino que os ngcesario
reforirnos al  reglomento  del condeninio, a la asambleoa de
conddminoes, al adninistrador del condoninio y por Ultime nl
venité de vigilanciao del mismo, yo que a nuestro juicio todo
estn en wu  conjunto, wviene o integrar  1a verdadera

afhainisteacidn de un inmseble syjetn a dicho pdgimen,

No obqtﬁnto que el régimen de propiedad en condowminio, on nl
dorecho  positivo mexicuno no goza de personalidad jurfdico,
creenns que 2% conveniente en este momento hacer ver 1n gron
similitud o inclusive 1o didentidad en cuanto o sstructura ue
rofiere que ouiste, entre dicho régimen  y una sociedad -
mercantil ¥y concretanonte wna Beciedad Andpima, es decir, eon
esta altipa encontranos?

n) LOS ESTATUTOS SORIALES.~ Oue e agudl doetumantio wen el
cual  se  aepcuentran plosmadas Jas normas aplicables, o la
vida y funciopamienlp de 1la sociedad ¥y qgque en Gltima
instancia nos dardn el rvégimen jurfdico aplicebie a éstoy

h) LA ASAMOLECA DI ACCIONISTAS,- La cunl  se  ebhcuentra

integrada procisomente por btodas anuéllos personas que en un

morento dado  tenagan el cardcter de accionistas, y es en
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dicho drgann en e) cual recaerdn todos Jas  funciones
deliberatoring de la seciedady

) EL ORCGAND DL ADMINISTRACION.~ E) cunl estard integeado yo
50 por  un  adeinistrador  dnicn o par  un consejo  de
admipistracidn, en dicho drganc es precisamente, en el cual
recopran tadas las funciones jecutives y reprosentativas de
la sociecdad, 3

d3  EL ORGAND BE VIGTLANCIA.- Quo estord inlegrado por uno o

VATIESD COMISATrING.,

Eubtos Lres  aorganos a  gque nos  hemoe  referide  esturdn

subordinodons anbre i,

En  o©l réginen  de propiedad on condaninio tendremos una
pstructura somejante o la de una Scciedad Andnimay ¢s decir,

encontrarenns lo siguiente!

a)  Ef. REGLAMENTO DEL CONDOMINIO.- Due os agnél documento en
0l  rual se asentardn bodos agquédlles normas NRoesavias pars
el npormal Tupcionaniento de up dnnueble sujeto a dicho
ragineni

by LA ASAMKLEA DD CORMOMINDGS. - Lo cual sesiard integrada por
todas aguéllas  personas a  las cuales Ja  lzy les da el
cardcter de conddninosi

©)  EL ADMINISTRARDS DEC CONDDMTHIO.- Quo es aguélla personag
va sea ffisica o mpral @ la cual recoerdn  bLodns las
Frunciones ojecutivas ¥y representativeas de los conddminos, yi

4)  EL COMITE DE VIGILANCIA BEL COHDOMINID.- £1 cual estard
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integrodo hasta por tros personns,

En  conclusidn, podewos afivmar gue el régimen de propiedad
ean  condominio  estd  reglunentodn sobre la base de  uno
Sociedad Andnima, no obstantle que nunecn 1lega na

constitufrla.

Cabe hacer mencidn gue dificilmnente es correcto considervar o

jao asomblea de conddmines, al administrador del condosinio y
nl conditédr de vigilancia del miemoy, coma  "ORGANDS® deld
vrégimen de propiedad en condomipnio, ya que "organn® desde ol
pupto de vista jurfdico, va fntiranente relncionado con la
personnlidnd  jurfdico del ente del gue farwa parte y por
supneslo dependerd de éstel por lo anlerior consideranos gue
s gque  hoblar de érganos en relacidn a éstay tres Piguras
debenos  hablar de purtes integrantes de la orgoanizacion ded
sisbtema del rdégimen de propiedad on condomninio; guizd desde
el punin de vistao de gque forman parte de una estractura oi
podanos  considerarlos como drganos, pero de ningiiha manorn
dosde &l punto de visbta jurfdico, yo gue es claro yue esla
insbtitucidn como hemos dicho carece de persunnlidod jurfdica

en nuepstra legislocidn.

Por todo 1o anterior nosotros preferinos  denominar  al
presente  Lrabajo *1LA GESTRUCTURA ORCANTCA -ADMINISTRATIVA DEL.
REGTHI'N I PROPIEDAD EN CONDOMINIQ EM EL DISTRITO FEDCRAL®,
¥ 1n cuyul o nuesireo parecor  se  encuentra integrada

procisangnto por la aosanblea de condédminos, el administrador



del condominjo ¥y el comité de vigilancia del mismo, sin
porder do vistn gque ol reglamento del condoninio serd el
nedie  dddnee  para reglamentar  dichas  figuras vy por tal
motiva, consideramnos que éste tombiédn  es una estractura
administraliva del misng  do unn manera indirecla, [

conlbinuacitdn analizareasos dichuas estructuras.
1) .~ REGLAMENTD DEL COMUOMINGO.

1l diccionario de 1o renl academia de 1o lengua espolola
define 1o palabra *REGLAMENTD® cono *coleccidn ordenada de
relas v preceplos, que por aubloridad competents, se da para
la ejecucidn de wurm ey o para el régisen  do una
corporacidn, una  dependencia o oun servicio*y si este
contepto 1o aplicamos al réginen de propiedad en condominio
divemns que el reglameobo de éste Yes ol conjonto de normas
y  reglas  elaborado por guien constiluye el réginen dJdo
propiedod on condominio ¥y que 26 protocolizado ante un
netario  pthlico, para regular el funcionamiento general de
un dnmueble  de acuerdo o éste régimen btomando en cdenta el
mantenimiento, adainistracidn  y  conporviamiento de los que
hucen  useo  de  dsbe de  una manern adecuada para unag mejor

convivencia®,

El reglamento de un innuehle sujeto al régimen de propiedad
an condoninio, 5 un docunenbo do sumn dimportancing, ya gue
en &1 encontraremos  todas  las  nermas  que  regulardn en

particular, 1a wvida y el normal Funcionomiento de éste, e
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decir, en &1 encontrarcmos el régimen jur{dico aplicable a
dicho  inmueble, uwsimismo  vegulara Lodas  lus  yelaciones
hurianns  que se den en é¢1, o< decir, las de los conddminos
ontre si, las de éstios con el administrador ¥ en un mownento
dado 1las relaciones entre los conddninos o el adrinistrador

con bterceras porsonas.

Todemo:s  afirnavy gue ni en la leyy ni en un nomento dado on

nyr dicho

la escritura  constitutiva @n la cual se hagn cons

réyimens,  estd o debe ecstar el réginen jurf{dico nplicable n

un inmueble en condoninion, sino gue éste dobemns  de

encontrarla  on el reglamento del condoninio, en esbo glbing

radica  la  importancia de este decumento en la orgunizacién

del sisterna  del végingne de propiedod on condusninio, dicho

documento  come  ya  hemos dicho  podenos uipararlo a los

estatutos sociales de unn Sociednd Andnima,

Unn razanable lay s=obre ol ragimen  de  propiodad an

canstitiyan

condominio, debe perpilic gue giuien o guienc

dicho régi men sobre un inmueble prevean  de  uno omanera

P

particular y especializadn todos 106 cacas o 1o gran mayorfa

de gque pudieran  ilegar w presentarse on In vida

diaria de un  inpucble  oujeto  a dicho régimen, ya gue es

imposible  que un ordenowiento ledel, que on este caso serfa
la Ley Sobre e1 Réginen de Fropiedaul en Condominio de
Tnmuizblesy parna el Distrito Federal reglomente, la inPinidad
de cacons gue aen un nonanto  dado, ee factible 1leqguen o

presentorse on cado uno de los innuebles, es por esto que wl




reglanento del condominio suple o llena lagunas o onisiones
que  en  amchns  octasiones, el lTegislador deliberadamante ho
de,jinday  para dar pnso o gue &1 mismo reglasenta del
condoninio las  roqule de duna  sonera particoular o coda
inmueble, debido o Lodo lo anterior y en especial a que Jos
disposiciones gue contiene el reglowento del condominio
seedn aplicables en Oliing instancin a los propietarios o
usgarios de las diferentes unidades privativas sncontraneps
en I Ywy warios nrecuntqs“ en los canles se deja ver el

intoréds por parte el quivlnﬂuv para que dale texto, sea

conpcida por toudos low inleresados.

£l reglasents del condeninio debe ser eloborads por guwien o
guienps  coastituyzan ol réginen de propiedad en condominio

b wun inmueblay opeyantdose a  las  caractori{saticas

eapeci{licas  de éste, desgraciadanenie en la prdetica debido
a2 la presurn doel tiewpoe, Falta de interds o desconoscimienbo
por  parle del propietario, constractors o dinstitaciones gue
a0 dedican o finonciar ésle tive de régimen, con Frocusncia
sp utilizen forsaltos genevales- de reglomento ¥ ésto ha
trofdo como  consecnencia que 21 reglumento no  quaride
relacidn slguna con los carnclerfsticas proping del inmueble

al o e asignado, aurgiomlia ya  desde ose  sanentio

conflictus dinternos  de adainistracidn,  por esao nosotros

recomendanns gque cuoando suceds esto, se celebre ung asomblea
de  condoninos  inpedintapenle  para  efecluar  los  canbios
focesurias, respotondo por supupsto 1a ley Jde 1a materia, la

escritura constitutiva del réginen v la formalidad




covrespondiente o la asamblen.

Es nsf voso siguiendo los principins asentados onteriormente

gue 1o Ley Sobre el Régimen de Fropicdod en Condoainio de

Tnmuebles, para el Distrito Federal estublece claramante gue
2]l reglamento del condowinio debeord contener pov lo menos 1o

sigul ontel

a) Lew derechos y obligucienes de lon conddninos releridos o
los bicnes do aso ceming espocificandn éstos Qltinwg) ast
comd  las  limitociones o gue aneda sujeto el ejercicio del
dorecho de usar talps bicnes, ¥ tos propioss

b)) tas amrdidas  convenientos parva la sejor administracidn,
ranteninientno v operacisn del contdominios

o) Lns disposiciocnes nacesarias que propicien 1a
integracidn, argonizacidn y dosarrollo do la comunidad;

d) Forme de convorar a agsambloo de conddninas ¥y persana gue

Ta presidird;

<) Forma de designocién y facalindes del adeinistrador}
) Reguisitos que debe veunir ol aduinisteador;

a) bna de remimeracion del administrador?

h) Casos en aue proceds la remscion del administradort
1Y Lo menciwnado  en lps ouatro  incizos snteriores, cun

relacidn 0l camite de vigilanoian, vy §

A4y Tades waguéllas materias que le roserve la escriltarn

constitativa,

Se establece claramente en 1o ley gue en Lado contrato en el



cual se adquieran derechos seobre un deparlamento, vivienda,
casa 0 loeal  sujelo o este régiuen, deberd de hacoerse
constar que  se entrega ol interesado una copia tertificoda
par notario pAblice del reglonento del  comdossiniv, 1o

ronsideranos gue todos las abligaciones

anterior wa ohvio
y derecchos gue se derivan del reglamonto del condominio se
transmiten por el sivple hecho de transwitic 1o prapiedad v
nl efecto se dice gue este es un caso tipico de ubligncinnes
reales, es decir, obligationes gue  son accesorias de oun
derecho  real vy  que se transmiten con 617 dicho roglnmento
deobe  agregarse ol apéndice de la epscriluara donde co haga
canstar  1la decloracidn de veluntad de constituir el riogimon

de propiednd ec condoninio swubre wn inmneble,

Oteo punto uay  inpoartante ec gun 2l reglamento deld
condoninio pudrd prover on gne casns ¥ por sapuesto con hase
£n 1a 1oy prouceda o medificacidn de la escriturg
constitutiva dol régimen de propiedad en condoniniol
wosinismne el reqlanonto  deberd establecer que otros bienes
diferentos de les enuperados en la ley seron considerados en

cada jnmucbhle cown bipnes de propicded coain,

.o 1ey ncbual dispone gue pn @l reulanento ded condoninin
deboerdn hacerse constar turbidn las  liawmitaciones o
proliibiciones para  wsap, gquznr o disponer-de unn unidad
privativa, Jo anterior consideramos uie es enpnivotado yva gue
éstac enclusivanen be las puede ostablecer el Ectudo

directomente y o tryavés de leves, odemis, serio an absurdo



yue el propio legislador facultara 2 Jos particulares o a
las instituciones oficiales o imponerlas, crecomos pue vste
preceplo  ads bien se refiere o las cargus o modos gue oo up
nonento  dodo pueden establecerse o 16 propicdad, Jo cunl si

vs farlible.

Reglos  esperiales vy particnlares a cada caso en cuanio al
usn  de la plonta baja v de 1o neotos o on su caso de bienes
COMINgSy podrdn  ser estublecidas en el realamento del
condoninio, asimiszne 50 podrdn oostablecer nprsas espocicles
nara el reparte de los  gastos  de bivnos roannes o parn
distribufr el imparle de alguno cuotn gue algtih condémino no

hova  pagada en btiempo, enbre los  desds  conddminos  en

relavidn ol valar qgue  reproeseonton 5% propicdades, por
supuesto gue éste gasto deberd reembolsorae por o) conddwing

Nnerosoy eon 305 cprrespondicntes inteveses,

Es  rory importante hacer menciodn gue Lodas las conlroversiag

que so siten con motive de Jo dinlberprotac y aplicacidn

de 1a ley, del reglomento del condoaminio, de Ia escrilaorn
constituliva del régimen o en g2 casoy de la escritupa

tragloliva de dominio de  cunlguier anidad priwvativo, st

somn de  cuslauior  obteos disppsicidn leagal aplicable, seordn

sometidas o Jos Tribunales conmpetentes o i en un ponento

stado on el veglasenbn del condeninio se fuculte pava poder

somptevrlas al  arbitrajo, podrd realisarse dsto, ya [

G por
la Frocuraduriao Sociul del Departomento del Mistrito Foderal

o por la Frocaradorfa Fodeoral del Consunmidor,



Creemas  gque e} reglamonto de un innueble sujeto al régimen

de propicdad

méis contleta

en condominin, debe de cluborarse de la forma

peroe  sencilla, do bal Fforma que sea ks nbs

facil cumplirlo aque vielarlo; es as{ comn nosotros sugerimos

la sigquiente

todos los puntos

A

Ft

)

estructura, In cunl o nuostro parcecer abarca

a gque hemos hecho referencia, os docirt

ANTECCDENTES !

a) Inmncble,

b)) Escritura Constitutiva,

o) tefiniciunes.

CLAUSULASS

a) Disposiciones generales.

b) Derechos v obligaciones de los condéminos

i ovupanies.

¢) Asawblea de conddninos.

d) Admintstrador del condorinio.

e) Conité de vigilancia Jdel condoninio.
£) Castos comunes v cuotas,

y) Interpretacidn y controversias,

) Sauciounws.

1Y Transitorias,

AFENTIICC S

u) Descripcion general del inoueble.

b) Mescripcidn de bienes privativos.

c) Descripciodn de bienes y elemenlos comnes.

d) Porcentuaje eon cudnbto o bienes cowmunes y



gnstos comunes.

2., - ASAMELEA DE CONDOMIMOS.

Considerasons opartuno decir que la ley vigente entiende por
condémino a toda persona, ya sca Pisica o moral nque, en
calidnd de propictario, estd en posesidn de uno O nbs
departanentos, wviviendas, cusas 0 locales que se encusnbron
ubicados en  un dinnueble sijeto al réginen de propiedad on
condominio no obstante ésto, tambidn cansidern con tal
cardcter  a guienes hayan celebrado un contnlo en virtud del
tual, e cunplirse en sus  términos, lleoguen o ser
propictarius, por nedio de un crédito hipoteocario o de una
campra-venta con  reserva de doewinio, es lemantoble que en
dote 0ltime cupuesto ol leqislador dé el misnd Lratamiento
durdidicn ¥y coloca s&n la misma situacidn respecto dol derecho
de propiecdad, al deudor hipotecario gue yn ec propietario y
al comprador con  reserva de dominio cuya propiedad estd

sijota o ung condicidn sucpensivo.

Temando ©h cuenta lo anterior, podenos decir gque la asombloa
de condduinos doe un dnmueble sujeto al régimen de propiedad
en condoninio, es ayuélla reunitn  integrada nor los
conddminos do los diferentes, departanentos, viviendas,
casas w  locales, de gue conste un inmueble sujeto a dicho

réqinen,
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La awasblea de conddminos es la  autoridad mauima de un
inmueble en conduninioy es deciry e35 Ia estructura
deliberatoria  del  mdsno, yo aue en ella se manifestard la
voluntnd de  Ios conddainos o en su caso la de los usuarios
comd  veremos wmds adelante!d por tal motivo consideranos que
dontro  de lao estructara orghAnica-administrativa del régimen
de propiednod en cundominio lo asasbles de conddninos es Ia
vstructura de mavor nivel jertirauico dentro de todo el
régimen ¥ o 1o cunl de nna forma u otra estardén subordinadaes
las demtis ostructuras) la  ley de la materia siguiendo el
esguema  de una Sociedad Andnina, considera a la aganblea de
candéninos  cono el “CROAMO  SUPREMD  DEL CONDOMINIO®, sin
embargo, cowo ya hepas moncionado anteriorcnonte o nuestyro
parccery £stn no es  corrcoctey  yo que hablar de *Argano®
dosde el punto de victa jurfdico es hablar de algo que estd
{ntimancnte ligado con 1a personnlidad juridice de un onto y
troténdose de la  instilucidn del condominio, bien sahemos
gue en nuestra Iegislacidn no goza de personalidad jurfdica
quiczé  podamoz  hablar de *Organo’® pero dnicanente desde el
punto de wvietu de que fTorwa rporte de una organizacién
establecida, es decir, el réginen de propiedad  en

condeninio.

l.as  asasbleas de conddninas ueden  ser de dos  tipos?
]

asnmbleas ordinarias vy asanbleas exiraeordinarioss
siendo e1 factor que las distingue el quorum de votacidn en
laz nDismnsg,y es decir, en las peineras las resolucicones se

tonardn por mayoria de volos micnbras que en 1las segundas e
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necesi bard  unn mayorfa ezpecial gue podrd variar, segun ses

el CNE0y para poder adeptar unn resolucidni asimizmo &5

dow Lipos de asambleas pueden ser a su ves de tres qéneros!

n)  OEMERALES.~ En estus asawbleas purlicipardan la totalidad
de los conddminos aungue el condoninio se integre por varias
edificioss a0 celebrardn con la perindicidad gue se
establezca en el reglamanto del condoninie o con o

frecuepcia gue les  conddmineos  decidon, pero por 1o menos

deberdan  celebrarse ana veos por afos e Leatardn asuntos gue
ae refieraon o lodo sl dnmueble en condominio o an su casoy a
todao L con junto habitacional en condoninio y cuno
consecuentia fde lo anlerieor no podrdn ventilarsr asuntos que
afecten a sean de  dinterds  excluasivo  de alguno de los

coandcninos.,

b I CRUP0.- En estac asawbleas o difereoncia de  los

anleriores, s roeunirdn dlanente una  parte de los
conddminus  de un inmaebled 1o Finalidad de ¢otns serd la de
resnlver  asuntos gque afeclen o scan de dinterds enclusivo de

ellos, es  decir, puede darse el cacn  ogue denblro die un

inmueble  sujeto ol rdaimen de propiedad  en condaminio
edistan bienes conunes  de wso exclasivo para alqunos

condéninos  y es por bal mobtive gue s5lo ellos decidirdn las

cuestiones reolativas a  gastos, ohras, reconstrucciones,
waledtera do dichos bienes; en éste Lipo de nsnmblens no
podrdn  Lrotarse por obvins  racones asuntos generales al
innunble.

c) DE REFRCCENTANTES  DE ATMINISTRADONES.- Este  Lipo de



asanblent  se celebrardn enclusivanonie en el caso de gue un
inmugble on rcandoninio este ubicode a su ver en nn conjunto
o unidad arbana  hobitacional o en su caso sean edificiosy

alus o suuciohes de tna construccidon vastad; se trataordn en

ellas eunclusivanente stwiuntos relacionaodos con los servicios
COMUNEes, nua Q5B VYOI S0on conunes oon DLF[)S vondoninios o
con vecinws de casan unifaniliaves o cuandou e Lrate de la
prestacion  de éstos servicios o de problemas que sarjon can
notive de Ia conliciiidad  del condoninio con otros o con
vecinos de casas und familiantes: en éste tipo de azambleas la
repreventaciédn de los condoninion respectivos 1a llevard el
admninistrador  de cada ano de ellos cowo representante legal
de  Jos conddninos o on s defeclos la persona designada por
la asanbloa goneral de condédminusy dichas asanbleas serdn
reglanentadas por 1n asociocidn de adpinjslradores o
represontantes de coandoninins vy Je vocints que =e conbstibuys

en un nanento dado.

Cnalygnier  bLipo de 1las  asarnbdbleas antes wencionadasn podrd
celebrgrse denlyvo del inmucble ep . condeainio n en &84 caso en
el lugar ugue we hayn  establecido en el reglamento del

contdnninio, on habiondo ningin tipo de prohibicidn 1nral.,

En  cuanto =n la  convocatoria parn  1la celebracidn de las
asanbleas de condédminos, diremns gue por regla qeneral éstas
debhen  de wer  cvonvocadas por el administrador del iomueble
s joto al  réginen de propiedad on condominio,  con una

anticipacidn de  cuando renos diex dfas a la fecha sefinalada
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para s celebracidny con dicha convotatoria deberd expresarse
2l 1lugar donde tondrd verificative ésta, as{ como =1 dia,
mes, afio ¥y la hora en gue dard inicio Ja misma, odemds
deberd  incluirse el orden del diao, dicha convocotoria podrd

efectuorse de 1o siguiente ranern!

" (12 23 38) CONVOCATORIA,

Se counvoca a los conddminos a  la asambleo =~ - - - - —
{ordinorin-extraovdinariu-general & de gripod)y que tendrd- -
vaerjificativo vl préximo dfa y del mes de

de 19931, n las horas, en (describir ubicacidnd,

en 1o cunl se tralard e} siguiente orden del dind

ORDEN DEL BIn.

1o

-

.- etedteras .,

Hésticu, DL.F, n de 1991,

EL ADMINISTRADOR.
{Honbre y Firmad."®

Nlicha convotatorin debe hacerse llegar en lo psarsonal a cada

uno de  los condbmninos, lo mismo que o todas aynéllag
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porsonas  oue de acuerda cun el sistesa especinl de votacién
que wveremos mis odelante, tienen derecho a ventar, eps decir,

a log acrecdores, degdores y usarios de upidoades privalivas.

La ley no mencioba tuael es el modio por el cual duebe hocerse
Hlegar 1a wisma 2 los  interesados, consideramns  gue
cualguier sistena os aceploble siemgre y  cuondo  quede
fehaciencia de gue el interesado  la  ha recibido} en el
artfcule 31 Fraceidn X1I se dice *...0demds del cnvid de lae
nota antecior...’. Consideramos gue de lo onterior podemos
desprender gue doebe de hacorze a  través de correo
certificado; no ophstante lo anteriur el administraodor estd
obligadn a colocar la mencionadn convoratorio en uno o afs

lugures visibles denlro del innuechle.

En rolucitn o oste punto no es el caso de convocar de wanora
qeneraly fijande un anuncio en 2l inmnueble o en un periddica
de circulacian comtin, sino que es neresario entregar dicha
canvoratoria a tades ¥ cada uno de los inhcresndu#; debido o
la dificultad aque evsto implicarin, debevnos de entender nue
data ho de enviarse en porlicular o cadn uno de ellos,
siondn suficisnte la constancin par pscrito de que osi se Ha

hechao.

Como excepeitdn a  la  regls general los conddminos y los
acrepdores  podrédn convecar a asomblea sin intervencidn del
administrador, cunnda acrediten anle un juer competenle que

representan como sfnimg 1o cuarte parte del vaelor del



condaminioa; asirdono el comitd de vigilangia podrd convocar
2 osunbleo tuando 2 su requerikionto o1 administrador no lo
hagn dentro de los Lres dias siguionies o cuando a su juicio
sfa  necesario informar a lus conddwinos de irregularidades

en que haya incurrido o) adninizstrodor.

Prudente  e5 aclavar, gue on cases de susa argencia Se podra
convoear a asanbilca con la onticipacion qite lae

cirvocunstancing exijany e% doeciv, no respotandn Jos dieos diag

doe nnticipgacidn gue la loy esntableoce.

tir a las nsamblias éste lo

En ecuvanto al derecha para az
tendran, las propieturios. doe  las  diferentes  unidndes

Joto al régimen de

privativos do gue concste un inmuesble s
propiedad  en condominiv y op su caso agadllas pergonan que
finyan celebrado un contrato de créddito hipoterario o de
conprovents con reserva de dosinio oa virtad diel cusl, de
cunnlirae en todos sus Lévwinos, 1leguen o 300 propivtarios,
arlurands gue ¢l porcentaje de  sn representalividad se
reducivrdhc a 1o proporcidn dol preocio gue hubicren pogado v

corresponderd al acrecdor 2l resto del porveenlajes. esto sélo

tendrt lugar si log acrecdoros asisten a 1a asawbloa)l pura
que éstos puedan advistiv can von vy voto on Ia proporcitGn que
les cavresponde, debertin obtener uun constoncin expedidn por
el adpinistradoer ¥ a la ves epstor dinscritus en e libro do
registro de ocrecdores que 01 mismo adninistrador debo
llevar en pstos casos) Lratdndose de unidades privalivos en

las cuales el condémino hoya atorgado el usp ¥ goce a olra
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personay, deberdn aveeglarse entre ellon  en gque casos ol
usuarin  tendr& la ropresentacidn del conddminog on las
nsanblens, notificdndolo al administrador doel innueble,
haciendo vor gue en tedo coso el propictario serd solidario

do las obligoriones del usuariao,

i.as usuwbleoas  podrdn celebrarse on virikud de primera
canvocatoria  cuandu <@ encuenbre represconlado un minino del
?0%  del porcentaje total del insmeblef en virtud de scquado
canvocutoria  cuando haya un gudrue del 51% comno adpimo y on
virtud de torcerva tonvoratoria ésta pedrie celebrarse con los

interesados que estuvicren presenteos.

Cabe  hacer ncencidn gue como reglu general no se votard por
persona, sineo  gue cadae condOominou  gozard de e ntnerg de
votos iuyaal ol porcentoie gue del valor total del condominin

correspondn a sn departascnto, casa, vivienda o local, es

decir, el porecon taje de ropresentacién tanto gpare
instajacidn  de upn asandblea cono para votaciodn serd igual a

su indivisn, represenbadeo déste on por ciento.

B cunnto  al desarrallo de las asawbleas direnas gue éstos
gserdn presididas vor la porsone oue sesole el raglomento del
condoninio ¥y  siepure  deberd  actuar  cona  secrelaric el
administrador del  inaueble ¥y  si énte  fusre una persono
moral, entonces deseppenard este cargoe la persona fisica que
el misno adwinistrador designed  deberd de realizorse un

cecrutinio pora declarar legaleente instalada la aesonblea;
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pasaendu a continuacidn a desahugar el aorden del dfia.

En  cuanto o 1a votacidn diremos que ésta serd personal,
nouinal ¥ directa, uclarando que o1 reglomento del
condaninio pucde facultar 1Ia rapresentocidn us{ couo

deblerminagat otras formas vy procedinientos de volacidn.

Cecmo yn deciomos las resoluciones de las asambleas por regqla
qeneral  ge tomardn pov mayarfa sinple de votos, tonando on
cuenta el porecentoje gue la unidad privativa represznte del
valor Lloutal del insueble, salve gue la ley o on o caso el
reqlanonto del condeainio deterainen una moyorfa especial
que generalnente comd  veremds a canlingaciodn, no es por
porrento, e del indiwvizo sino por porcentoje del Lotal de
conddninous, es decir, e Lyata de vatacidn por conddnino, en

la cunl cada uno tepdrd deorecho esclnsivamente a un vato,

Cabe: hacer mencidn que o ley claramnente establece que |
cuando  un  conddnino vepresente aids del 0% de los voteos se
reguericd  ademis, parn 1o vuliden de ltas acuerdos Lomadus

por la asamnblew, el 50% de los volos restantes.
En cnanlo o  las mayorf{as especiales que menciona la ley »
laus cuales serdn por porsonn y no por parcentaje sncantroamos

los siguientes casost

) Se reguerird ewonanimidod de votus de los condédminosd
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a) Fara  deterwinar gue olros partes del inmuseble, locnles,
obras, apnratos o instalaciones serdn objeto de propicdod
comdn, adends de los nancionados en la escrituva
constitutiva v en 1 reglnmento del condominio, y3

b)Y Para realizar obros que impidan permanentemante el uso de
unpa  parte © servicio  comling aunque sea a un sole duedo o
para  realizar obras  que demsrilen cualgquier departamento,
viviendn, casa o locald ademds on éz3te Gltino caso deberd

indemnizarse ol afectado a zn plena satisfaccidn,

H) Se requerird acuevdo de up 75% de los condeminos?

1) Parn declorar la extincidn voluntaria del réginen de
propiedad en condcninios

B> Farn realizor obras puromente voluntarias, que aupgue se

Lraduszcan o omeior especto o mavor comodidad no aumenten el
valor del copndominio y obras que sin ser necesarias, si le
anmentuen g

c) Para desandar gue se oblige a vender zus dercchos, ain en
subasta piiblico o un conddmino que reiteradonente no cumpla
con sus obligaciones, yi

d) En caso de destruccidn parcinl del innueble en condominio
¥y aue éste no rtepresente wmds  de una cuartn paprte de su

valory para resolver 1a reconsiruccidn de éste.
) Se requerivd ccuerdo de un S51% Jde los conddwinost

a) Para otorqQar facullades especiales o gue reyuiceran
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cldu=znla espocial al adeministrador;

b} &n caso de destruccidn total del inmueble en condemninio o
que  represente édsta Lres cuartas partec de su valor, para
resalver 1a reconstruccion o 1a divisidén en st caso del
terreno ¥y de luos bienee conunes, gue gueden o en Vltirna
instancia la venta del inmucble, v

€)Y En caco de rainn o vetustex del inmueble en condominio,
para  resolver, previno dictomen de las autoridades, la
reconsbruccion o dernnlicidn y divieion deo los bienes comncs

o on sy caso 1a venta del inmucble.

Finalmente de toda acanblea de condénincs deberd lovantarse
un ncta, la cual 3e asenhtord en el laibrvro de actus
correspandiente  gue llevard el adrinistrador del inmueble ¥y
par  ohde secretario de la asamblfa, previamente autorizede
por el Departanento del Dictrilo Federali las actans serdan
autnrizadaz con  la ¢ del propio wecretario o Jde natario
ptiblica, por el presidente de: 1o asamblea y por el

presidente del comiteé de vigilancia o quien lo sustituayas

£l libro de actas estard a la vista de los condéminos y de

los  acreedores  registrados y el secrotario de la asamblea

estd  obligndo «  infoimar por escrilo a éstew de todas lus
resoluciones  tomndas por  la  asambles va  gue  todas las
determinaciones odoptadas correctamente obligan a todous los
condéainnse, . incluyendo o 1os ausentes y disidentes} éstos
acuerdos  tonados por 1o azamblea serdn ejecutados por el

adainistrader, salvo que se desiane a nbra perzona,
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fFara conclufir este punto mencicnarernos que la ley establece

cono Facultades de la acowblea de conddninos las siguinntes?

n) Homhrar y  remaver  libremente al adeinistrador, en los
térainos del reglamento del condeminio, excepto o 1os que
fungan par el pgriner ako, que serén decighados por guienes
otorguen 1a escritura constitutiva del condominio y filjar la
remaneracién relaliva, gue podr&d repuntiarse  por  algln
conddminp nque acepte sorvir gratuitomente el cavani

b) Frecisar las responsabilidades Frente o terceroz a vargo

yrran n cargo de los

directo del adninistrador v las que
conddninng, por actos de ayuél, ejecutadeos en o con motivo
del desempeino do su cargod

c) Homphrar y  remover al  comitd de vigilancia, gue podrd
constilnirse hasta can bres persinosg

d) FResolver sobre lu clase y wmonbu de lua garanlia que debo

otorgar o1 administrador reuypecto al Fiel desemueio de su

wigsidn ¥y 0l pmanejo de los fondes de wanteniniento y
administracison v de vesorvag .

e) Examinar ¥, en su ca%o, nprobar el estade de cuenta anual
que someta 1 administrador a sau consideracidng

1 Discutir yy en s caso, aprobar el presupuesto de gastos
para el ofo sigquiontos

q) Estahlecer las cuolas a corgoe de los condémines parn
caonstitufr un fondo destinado a los gastos de manteniniento
Y adninistrocidn, y otro foundo de recgervay paro 1ln

adnuisicién o reposicidn de diwplemantoszs y maguinnvia con que



- 111

deba cuntar el condominios

) Fromover lo que procedo ante las autoridades competentes,
cuande el adainistrador infringns 1la ley, el reqlamento del
condominio, in tscriturn constitutiva Yy cualesguier
disposiciones legales aplivables;

i) Instratir al atminpistrador en cunnhtio o los libros vy
ducumentacivn  relacionada con 2l condoninio;

Y Adoptar 1las medidas  conducentes  sobre los asuntos de
interds comin que no se encuentren conprendidos dontro de
las funciones conferidas al admipisiradors

Y)Y Modificar la escritura cvonstitutiva del condominio y el
reglamenlo del wismwd, en los casos y condiciones gque prevean
1 upa ¥y el obtroy dentro de las disposicionss logales
oplicableos, vj

1) Todan laos dends gue le canfieran la ley, ol reglamenio
del condoninioy 10 esceitura constitutiva vy dends

dispuziciones legales aplicables.

3o - ATMINIETRATOR 'L CONGOMINIO.

& meestro guicio la figura del adeinistrador de un dinnueble
sujeto  al  rénimen de propiedad en condominio es 1a segunda
est.ructura  orgédnica-administrativa de déctes la cual estd
subordinagda  jerdrgquicamente o la asamblea de condéduninos,
éstn patrictura serd la que tendrd a su carguy las funciones
ejecutivae v representativas del miswo, @s decir, lo nue en
una Cociedad Andnina,y equivaldria nl brgano  de

adninistracison ’ vya sea éste un atdmitnistrador tinico o un



conse,ju de sdninistracidn.

Caobe sefinlar que 1 administracién de un innueble soujeto o

é¢ste régimen nucde presantarse de dos fFarwas?

1) Cunndo  loz  conddminos deciden contratar loe servicios
profesionales de  una  persona ya sea Fisivca o moral,
especinlizada en la adninistracidn de  inmuebles y cuvos
deberes vy obligncivnes  son clavawente estubdlecidos en el
cunlrnlo respechivo, y;

by Cuando alguno o algenps de los propios conddmines son
auienps  egercen ¥y rvealisan por 51 mismes, previo acuerdo de
lo asanbi len yoeneoral de vondaminue  luas  funciones
ndninistrativas del inmueble, en  este supnestn caben
multitud de opcicvnes, o deciry @ue exclusivamenle uno de
r2llos s¢ encoarge totalmonle de lua adoinistracisdn, o qua édsta
e encorge a varios, o bieo que cada uno de los conddminos
s¢  haga rargo de alguna fancion oen especificn, etcétera,
aclarsndo gue siemnpre debeord existir un responsable de Lodas
estus Funciones y gue recibira el cargo de adninistrador, el
cual organizard 2 los deeds) éste es el llamado caso de

‘autondwministracién®.

ta lLey Sahre 1 Régisreon de Propiedoad ovn Condomipio de
ITanmuebies, para ol Bistrite Federel, on su articulo 30
eslablece gne los  inmuebles sujetes o dichu régimen servdn

administrades por  la prrsono fi{sice o moral que designe lo
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nsunblen de conddninos, on Joz Lérranes de la misma » por

supuesio del roglamento del condominio copmo ya homos wasto.

Podepss  ufirnar gue el administrader del condosinio es
aguélla  persona va sea Fisica o maral gue tisne a su carao
la adninistracidn ¥y  conservaridn de un intnuaeble sujeto a
dicho reégimen, asinismo on AL recaerd la represontaciédn

leaal de los condédminoes.

En cuanto a  los reguisitos para  ser adsinistradoc cerd
npcesario  remitirnos ol reglasento del rondeminia de rada
inepiteble en particalar, yoa gue dstosn puyeden ser tun variodow

conn los canddnines quierai.

E} administrador gue funija coma Llal, oen &) primeor ofio doberd
sor  designnde por la persona o persanas nue constituyan el
régimen de  propiedeod en condominic y 1lns posteriores sevrdn
dezignoados  pnr la asomblean general de conddainns tomnndo en
cuenta el reglamente drl conduminin, pudiendo sosey o no

alguno de Jops conddnines camo henos anhcianado.

En  facultad de la asamblea de condéminos reculver sobre la
clase b rantio J 1o garvantisa  que debe otaorger ol
adwinistradar, respecto ol fiel desonpiiio de su fuaneidn,
consideromnos que  6Sste cargo debe sor garantisado por mpedio
do upn fianns oxpedidn por coppanfa autorizade, recomendando
que para fijar o1 wontoe de éstay sp tume on cucnta las

cantidades nue mancjaréd dicho adrinistrador on el transeureo
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de  un ane, ya gne generalmente esle serd el periocdo en que

funga como tal.

E]  adminictrador como ya decianos es aguélla eslructura del
siztenn  del comloninio en la cuonl recaerdan todas o la gran
mayoyrfa de los  Fonciones ejecutivas y representativas del
misnn, podenos decir gue  las  ejecutivas  seordn uguéllas
funciones de aduinistracion prupinmente dicha o do

entntivas

administroacidn  inbkerna, y las  funciones repr
Leron aguéllos propinnente de reopresentaciéon de lown
condéminos, vya que el adainistrador s un representante

legal de d¢stos, con algunac excepciones.

Como funciones o jecutivas del adainistrador pademus

spfinlar lag siguientes?

n) Counscrvar y recabar lLodos agudllos documentos nocesarios
para Ia constitucidn del régimen de propiedad en condeminio,
nsl como todos nguéllous que se considore conveniente que los
tengn  para el debido desenpeho de su cargol los primeros
deberdn  ser certificados por nobtario poblico con lo exige
la ley;

by HNolificar al dinguiline de una nnidad privativa cunndo el
nropietario deseare venderla, expresando el precin ofreccido
y demés condiviones de la operacion o efecto gue dentro de
1os diex dfas siguientes manifiesle si es su dewseo hacer uso
del derecho  del tanta, consecuentencntie el sdeinistrador

deberd comprobar ante notario en forma indubilabla el Jdia y



1a hora en que hize dichn notificaciéng
€) Ruenlizar las obras necesariats para mantoner @] domieble
cn buen cstado de sequridad, ewstaobilidad y conservacién, as{

como  parta gue 1los servitios Funcianen normal y sficermente,

previn  licencia del [Departasentoe  del Distrito Federal y
agtorizacién del comibte de wigilancia) dichas obras sovdan
elfectuadns  con  cnrge al fondo de gnstos de nantenimiento vy
aduwinistyacidn ¥y en  caso de qgue fuere tnwnficionte se
convotard a asamblea de conddninon, para gue @ésbos resuelvan
la procedenle’

dY Tungirv cono secrelario de 1o afanblea de gunddninos;

©) Llpvar un libro de avlas de  asasdlea, debidononte
1]

anlorizado por ¢l Departowanto del Dislrito Federal, ol o

tendrdc sicwpre a  la vista de Jos canddnines oy de los
ascrecdores registrados, no ohstante lo anterios, debeard
informar  por escrito o cada qanmo de los conddminos de Ins
resoluciones adoptadans por 1o asambleay

Yy Llewvar an  libyo de registro doe Jos  acrosdores gqoe
manifivsten dentro del primer pos  de consbitufdos los
cyédditos o en el de enoro de cadu adho su deseo de asicslies a
lase acanbleas de  condédminos, dicho libro deberd de ser

sento del Distrito Federals

autorizade btambién per @l Tepaets
de Lodus lns anotacicones, el adrninislrerador  expedircd
constuncia a los acvezdores inleresados:

g) Cuidar y vigilar low biencs del condominio nsf como los
servicios comunes y praaover la inteqracidn, oeqanizacidn y
desarrello de la conunidad?

h) Atender la operacidn de los instaiaciones vy sorviciogy
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cen dichu eotado de cuentasg

1) Convecar a asanblea de cenddainos, y)

) LCuidar de 1a debida observancin de las disposiciones de
1n ley, de 1a escritura ronstitubiva y del reoglnmonto del

condorinio.

Fn resdnen In administracion de wun  inmueble  siLjeto al
régimen  de praopisdad  on condeminio  licne tres Punciones

ejecutivas primordiales

1.~ Abtender » organizar todos los asunlos relacionndus cun
oz recursos  epcondaices  de2l wiswe como sond el manejo del
Fondo  de mantonimiento  y  adeinistracidn y ol de reserve;
control vobre 1ns gaslos efectuandos niensyalaente v la {foraa

en gue estos, se anlicardn o los diferentes condoniniosg

.- Participar on el buen sunteninienlo y conservecidn del
inmueble cumd por ejemplo el de laz dreas comuntos hacer buen
uso ther las instalagiones, ¢fcctuar  las  reparaciones
necesaring, eteébory, yi

3. Hacer camplir el reglanente del  condoninie y  los
ordirnonientos  logales wplicables como gon?! pagnr las cuntas
correspondienles, oo ccasiunar dafics on lac dreaw y bicneyg
privativos y conunes y participar activaments para el buen

desarrallo del insueble.

Cahe hacer mencidn gne ol fondo de ynstos de wanlenipdiento »
aduninistracidn es o suma total de oportaciones detoerpinados

por ol reglononto del condominio gur se congtituye en
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pruporcidn il valor de cada unided privativa, destinada al
tumpliniento de los  fines de conservacidén vy soguridand del
inmueble; y ©1 fondw de  reserva es 1a suma total de lae
aportuacionss  detersinadas  por o1 roglamento del candominio
que se  constituye en proporcidn  al valor de cada unidad
privaltivae, para los {ines de adguisicidn o reposicion de
implenenine vy naguinarin con gue debn contar el inmeeble en

rondoninio,

ona unciones representativas  de ndministraodor podenos
C f toat, de=1 d trad ]

seiialar las siguienles?

a) Cuando pno wem designuda obra persona por la asawblea, el
admipistrador  concurrird o las asuvesbhleas de reprrsentantes
de administradores s quea nos hemes  hechu referencin
anteriormente gomo representante legal de la totalidad de
lou conddminas;

bY» Cuigiva, con In  representacidn  legnl de los  demds
condéainos las vesponsubilidades o que  iocurra  agudl

conddmino  gre  por obras en el dinlterior de su  upidad

privativn cutse  afcclaviones a la estructnra, paredoes
maestraos =] nlqgin atro elerento yues perjudigue lu

estubilidad, scquridad, salnbridad o comudidad Jdel innneble
cn condoniniu, 0 swbre cualquicer ptro tipo de incurplimiento
a sus nbligacionoz, v

c)y Uomandar por wogcte de los conddninos, co decirs cono

ronTtesentunte 1ol de  ¢llos, a  alain conddmino  que

reiteradanentie no curpla con sus obligaciones, para que se
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le obligue na vender su dorechos, hnasta en stthasts poiblicag
81 el aue no cumple con sus obligaciones fuwese un nenpante
no prosiclario, el adpinistrador, previo consentinmiento del
dupiioy demandard al primeroy on repeesentacidn de 1os demds

conddminos la desocupacidn del innueble.

Finalwente diremns que 1a ley de 1o saleria en su orbfculs
33 ectablec

"En  relacién a los biencs cosunes, @l adninistrador tendrd
Tuas  facnltades doe representacidn de un nondervado aeneral de

los cundédminos, pars adainicstrar  biences ¥y para pleilos y

cobrunzaes, con facullad de nbsolver posicione
pero otras facnllndes ecpeciales vy 1las gue  reguicran
cldusulo cspecial, necesitbarvédn ucuevdo de 1a asgsenblea, por

nayorin del 51% de los conddminos...*.

Al respecto La  lLey Sobre ol Régisen de Fropindad v
Condominio de los Edilficius divididos en Fisos=,
Tteparlamentnz, Viviendas o Loecales del 15 de dicivubre de

1954, en s artfculo 31 establecin?

"«+.+.E1l administrador serd o1 representante 1cgal de lous
propictarios en  todos los asuntos comines relacionados con
el edificio, sen que e pramuevan a nombre o en conbra de
cllos.

Tendrd las Facultodes de reprecentacidn de un apoderado para

administrar bienes y para pleitos y cobronzas, prro no las



especiales o gue requieran cldusula ewpecial, salve gue se
le confieran por el rveqlomento o 1a azombleu...'. oste
precepto claramante <o decin gue el adrinistrador serfa el
veoresentante legul de lus conddédainos: pervo oiicltusivamonte en
cnanto  a  lus  "AGUNTOS  COMUNES®  del  inmueble, es deciry
cuandn  d¢ste pdrcuovia alguna  aceidn en conkra de algin
conddmino  ©on evse preciso monento ¥y respecto de ese sdlo

asunio deinba  de  coewmsartir intrreses con el resto rde los

conddminnsy, aul puec, ewe asunlo en particular dejnba de ser
para &1 un  acwnto  coentn, porague precisancinte se cnlocoba
frente o Lodos los deondse cunddémines

desafortunadanente lo redaccisn utilicada guiso ser mejorada
on la ley vigente. pero con nuy puca fortuna yo que utilizo
las palabras “HIENES COMUNES® vy como sobemos no es lo muismno

hablur de  ‘acuntas comnes® gue de *biences conunes® ya que

un  condéaino por el hecho de estar en contra de todos sus
demdts  coprovietarios, no defa de tener participacidn en lus
bienes vemunes. ©n contecusncia se rowpen aqul todas las
reqlas en cunnto o reprecsenlascion se reficre, ya que un
repvesontante anbi ejercitanda accidn contra su

representado,  por Lal rotivo consideranoz  gue  debe  do

TEGyesSary

2 al cviterio anterior de "ASUNTOS COMUMES®, o por

lo ra=nos interpretarto de ésta manera.

Otra  cuestidn que es clara 2n el precento vigente es que 2l
adniniztrador debe de ser investido de  todas agueldlas

facultndes especiales por vwedio del acuerdo del 317 Jde la

azanblea  de  conddirinozs, o5 decir, S reguiere que esas




focultades se  le oturguon o asapblea, cuya acta deberd de
protocolaizarsrs ante neotario publiceo e inscribirse en ol
Registre Mihlico de ta Propiedad, para gue surto efectos

legales frenle o tertceros.

Parn Lorminay divenas oue la asanblea de conddminos podrd
medificer o revocar todas las Funciones del administrador; y
cunndo ezt investido do ellas, Lodas las medidas que adopte
Y disposiciones aque dicte el administrador seran

obligatorias para tudos los conddninos.

En  ctuanto o la  renuneracidn del aduinistirador las bases

doberdn de establecerce en &l reglanento del condoninio y 1a

asunbiea Ta fijard ne obstantoe lo anterinr digha
remtnoTac idn . podrd rofnmnciarse por algin  conddaino  gue

acoptle sarvir gratuibamsente al carvgo.

Lu  asamblea de condédminus  podréd libremenbe  ropover al
adainistraldor v cuando  ésto  sucedn o on Sy casn, hayn
terminado ol Liempu de  su encargo, no deberd dejar éste
fhineta  en Lonto no se asigne dicho cargo 2 okra versona vy se
hagn 1o entrega Fisicn de toda 1o dacuamentacidn del ineeeble

y le inform todo 1o relocionado con dsba,

El administradar acreditard st cardcter frente o Lercerns
personas  por medio de la escritnra gonstitutiva del rédgimen
6 on su caso von la escriturns en donde se haya hecho constar

1a  pryotorolisacion deol acta de asavblen de condéminos en la



cual  se hoya electuado su noabrawienio, las cuales deherdn

de estar inscritas on el Registro Fablieo de la Propicdad.

Fara  terpinar este apariado moncionarerns gue hun surqgido

varina  dudas doctrinales ol trotar de doterminar cudl es la

naturnlena juridica de laz funciones del adwinistraodor; para

uvlgunos autwres, ol adwinistrador es un vepresentonte del

condominio, poero consideranosn, oue osto sdlu es posible en
aquelllios lngares  donde o ésta institucidn se e dole de
personalidad Jjurfdica, para nosotros la mdés atinado es
considerar gue ¢l adwinisbtrader es un ropresentonte lecgal de
lous conddminns pero £0lo en cunnto o los asuntos corunes, yo
nue si no Ffoore asf sz darfa ol absurdo de que =n un nomenbo

dado el repreccstanlte pueda estar colocado en cituncidn

contrarin a 1n de uno de suas vepresentados, es Jdeciv, algtn

conddmina,

En conclusidn  podemos afirmar gue 0l adeoinictrador de un
inmueble sujeto al véginen de propicdad on condominio, ©s un
reprecentante legal de low condérinos pera sédlo en cianto o
los "asuntos comunes®, ¥ on el memento en que Joweoode o ano
de ellos, serd exclusivamnonte representante legnl de lus

restantes,

A4y .= COMITE DC VICILANCIA.

Denbro de la eztruclura orgdnico-adrinistrativa del régimen

dee propicedad  es condeminio que venimos camentando, tenemos



precisamente al  comité de wvigilancia, gue efs a nuestro
Juicio 1a  teveera estructura en este sistema, niama aue
estard conmuestn por un nduing de tres personas nonbradas
libremente por la asnwblea de conddminos vy cuyas principales
atribuciones serdn lae de velar por el eficaz canpliniento
de 1as wsblingaciones de Jos condéninos vy por el cobal
funcvionamiento de la admpinistracidn de un inmaeble sujeto a

dirho régimen.

te cumitéd de vigilancin eguivaldrf{a en unn Socicedad
fndnima  al  édrguno de vigilancia cempuesto por uno o varios

comisarios.

Al igual gue o el caso del adejnistrador del condoninie of
comitld de vigiluncia on cuuntu a su designacitn, facul bades
de =uz  inteqrantes, reguisitos para tener este cargoy, asf
como los cazns en  gue proceda destitoir o algono de sus
mienbras ¥y las  bases de rémaneracican en su cast, deboerdn
estar especificadas en el reglamento del condesinio de cada

innueble on parlicudar.

En cnanto al perifodo de Funciones del conite de vigilancin
considernuos  pertinente  reocomendar que dsle sea de an odo,
al igual que el adwministrador, pero desfasato seic meses cun
respecto al operfodo de éate dltimo, de tal wonera gue e}
comité de vigilancia cupervise o dos administrodores,
cvitando con esto nune se  Ferge algan tipo de nlicnza en

perjuicio de alguno de los condédninosw,



Creemns prudentc que el comité de vigiluncio deberd
caucionar su  menejo al igual gue o1 adpninisteador, lo
anlerior pare dar  mayor seyguridad a loz condéminos, dicha
caucitn podria consisblir Losbidn en ona fionza enprdida por

conpnafifn antorizada o Faver doe loe condéainos.

Otra cosa  iwmporbanbe  sorin gue  we  estableciera on el
reglomento del condouminio, va gue  1a ley no 1o hace, la
prohibicidn de qua los inlegroantes dal comité de vigiloncia
no  Fuercen  Mamiliares del sdeinistrador, eslo con el dnico
objeto  de oeviiar nalos fnanejos en perjuicio de los demds

condoninuc,

L Ly Sobre el Réginen do  Fropiedod on Condominio de
Inmueblos, P 5] Distrito Federnl, ashbablnrce 1los

atribuciones  y»  deberes  del comildé de  vigiloncia que a

continuacidn

dlarenos, no obstanto gue podrdns ampliarse o
restringirse por el reglonwento del condomdinio o por la

asamblea do congddninos,

otribnciunes y doberes del comitd de vigiloncial

n) Cerciorarsze deo que el administrador cumpla con los
acuerdos  de la asablea general, do 1o asanblea de grupo ¥,
on E:1Y) Casng do In nsumblea de  representantes  de
adrainistradores

b)) Ecvbkar pendiente de gue el odrniniztrador lleve a cabo el



cumpliritento de sue funciones regulares y aguéllas generados
por los acuerdos tomados on las asasblueas de condédminos y en
el casoe de haberse desiqnadu a otra personia, gue ésta los
cumplng

c) fArnlar el libro de registro de acrecdores y en sy caso
anntar los zaldos que pravalescons

d) Dur  sn conformidod a2l admninistrador para realiwar todas
aruellioasg obhras necesarias al inmuebles

2) Verifiear los estados de cuenta que debe rendir ol
administrador ante 1a asanblea de conddninos;

) Conelatar la inversién del fondo de reserva pavae la

ndauisicidn o repocsicidén de implementos o maguinnriag

a?r Har cuenta 3 1o asasblea de conddminos do

observaciones sobre la adninistracion del inmueble}

h) Cuando el adpinisbreador dé cuenta do algon incunmplimienlo

por parte de Tos unndémiﬁns, constatarlo ¢ inforwor a la

asamdlea al respectod

i) Comdynvor  can el adminiclLrador paro  informer a lcﬁ.
conddainos sobre sus obligacionns

1 Cunvocar a rtamb Lt de condominos cunando o su
requerinientn el adminislrador no lo haga denlro de los Lres
dfas siguientes o cunndo  wea necesario informar a dicha
nsomiiloa alguna irregqularidad qusa haya cometido el
adninistrador, notificande a ésto parn que Conmarescas

KY El presidente del comitd de vigilancia o qguion lo
sustituya deberd autorisar el ncta gue se levanbe de cadn
asnmbleoa  de condéatnos, asf cemo 1a diguidacion de adzudos

pendiculeey inlereses maratorioz ¥y pona copvencionnl que



estipule el reglananto  del condominio para gue surta éata
efectos lonqaless

1) Finalnonte el conité de vigilancia gotard de todus
aguéllas oblrvibucienes gue %S¢ estoblezcan zn la escrituray
constitutiva del régiaen, en el reqlanento del condoninio o

e 50 caso tas que le confiera 1o nsamblea de condédninos.,

Fara conclufr éste capfitulo wmencionaremos gue en innuebles
sujetos al Rlgimen de Propiednd on Condeninio sie Cardcter
Veecinal, serd 1o declaratoria que eupida el HDeparlamento del

Iistrito Federul, la gue dard prefovencia a 1a forma de

arganizacion propuecta por los beneficiarios de cada
proyecto, en  cuanto o 1o administracidn y vigilancia de

eebd.,



CONCLUSTIONES,

2

THERA,. - El régimen de prapicdad en condominiw  cono
tnstitucidén  jurfdica surge on In Edad Media y no en el
derzcho vremano, ya gque en éste unicamrnte encontromps beslos
aislados, que mds  bien qluden o casos  particulnres v

concretos y no o una regulacion sistemdtica,

SEGUNNAL~  En 1n actunlidad el réginen de  propiedad on
condeninio =2 Lraduce on la Fédrmuela juridica parva gue tode
ser humano tenga  la  posibilidod de alcoanzar una unidad
privativa cdmoday digna @ higidnica vy sobre todo gue a
traves de éste tipo de propiedad ce podrd proporcionar a 1lag

nda,

maynr parte de la poblacidn una propiedud individual

TERCERA.~ Por réginen de propiedad en condoniniov debe
ontenderse gue esisten diferentps deooartanentos, viviendan,
cauns o lowales dentro de un inmuebley construfdos en forma -
vertical, horizontol o nivta suuscoptibles de apyovechamionto
independienle pur teper saltida propiuc o un eleranbo comin o
4 la wvia publica y que sus correspondienles psosintarios
tienen un derccha singilar ¥y estcluciva de propiredad sobre ou
unidod privativa vy  ademtis un derechao Jde copropiedad sobre
loz elemontos y porles conuncs del innueble necesarios puara

su adrcunde uso o disfrute.

CUARTA- Ln coprupiedad sobiye lus bienos y elenantos conunes



de  un inmueble sujeto al régimen de propiedad en coendouninio
o5 forzosa, permonente, reglamentada, snbre biones
determinndosy por ncto entre vivoz vy por virtud de un acla

Jurfidico.

QUTNTA.- La Leorfa dualiasba ec la que en 1a actualidad
enxplicn vorvectuwente la naturalesa jurfdira del réginen de
propiedad oen  condoninio, al considernar que en écte lo oue
2tiste es un devecho principal de propicdad sobre la unidad
privaliva y un doerecho accesorio de copropicdad sobre los

bievnes y elenenlos conunes ¥y gue es dinseparable del peimero.

SEXTA .- Lo denorinacion *Tieginon de Propivdnd en Condoninio®
carece de rigor técnico, pues eqguivale a  "Régimen de
Proniedad o©on Copropiedad®, ciendo que en realidad coexisten

unidos urbos derechos sobre diversos ubjctos.

SEPTIMA.~ Ln denoninacion  tecnicamnente correcto  de ésta
institucidn jnridica we "Ngimen de Fropicdad vy Conduminio®,
ya due as{ se hace referencia a la dunlidnd de derechos que

exxisten cn &sbe rdaimen.

OCTaVA. - £1 articulo 9951 dol Chdigu Civil vigenle para ol
Distrily Fedoral, tiene conn antecodentes legislotivos los
artfcnlos 1120 ¥y 1014 deo los Codigos Civileg de 1870 y 1984
respectivanente v Hstos  a su ves el CAdigo de Mapolaobdn de

1804,



HOVERA . - Lo Loy Subre el Régimen de Propicdnd en Condominio
e Tnmurbles, para el Idistrito Federal, preotende  sor

connleln y detallada o diferencia de cu  predecesora,

desgraciadaicnte sy sbundancio s traduce en imprecisziones vy

en algunos  cagos  en incongruenciney asinismo la Lécnica
Jdurfdica vertida en 1o ley vigente es deficiente en relacién

a2 1a 1oy anterior.

DECIMA.- LY riédginen de propiedad en condominio, en cunnbt a
a2cttuctura ce vofinre esld reglomentado sobre la bagse de una
Sociedall Andniimn, no ohstante gue no llegu nunca 0
constituirla vy siacho menons o tener personalidad jurfdica en

el derecha pusilivo saosticono.

o considerar a4 la asanbloa e

PECTHA  PRIMERS.- Ho es vorre
conddminuc, wul  aduinistradur del condominio y al conitd de
vigiluncia del wiswmo como *organos® del régimen e propiedad
en condouinic, ya une ovganoe desde ol punto  de visto
Jdurfdico wa fntinomente  relacionado vy depende e 1o
persanalidad  jnridica  del  ente del wie forma parte y os
ciarn  gue  ésba institucion carcece do oersonalidad jurfdica
on nuestrn legislacidn, wde  guo drganns non parbes
integrantes de Yo ovganisacidn del sisbtcowa de ségimen de

propictiad on condoninio.

DLEIMA  SEBUNTAL. - Lo estrucinen orgénico-adewinistrative del
végimen de propiedad en condominio en 1 Msbrilo Foderal,

ostd  integroda de una  manera directa por 1o asanblea de
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condéminus, el nadninistrador del condoninio y el comild de
vigilangin del biswe vy de ung manera indivesta tanbién
interviene €n 1a adrinistracion el reglanento  del

condomninio.

DECTHA  TERCCRA .- La estruclura orgénica-administrativa del
reginen de  propiecad oo condominio en la actualidad, estd
reglamcnatada por la Ley Saobre el Réginen de Propiedad on
Condeainin  de  Tomaebles, parn ol Distrite Foderal y vor el

reglacnto del condorminio de cada ineueble eon particnlar.

DECIMA CUaARTA . - Denlro de 1a estructura - -

orgqénica ndutnitasleativa el réginin der prupicdnd  eon
cvondocnainio,  1a  auoasblea  de  condduninos es 1o estractura
Gdeliboratoria del  sigma y de payor nivel juerdrynico dentro
e todo o1 eftgiswen v o la caal de ana formae u olra estardn

subordinadas lus derde estrucluracs,.

NECTMA AINTA. - 5 scgunda estructura - - -

nrgdénice-gdministrabiva del réginen de propiedad en
condcinio es e} adainistratlor del  wisno, 2] cunl es un
represenlante legal de los condominos povb s6lo en cuaanlo a
los *anunto: couune:' v oen el moaento on que dornads a uno
de e©llos, cerd  enclusivamncnte  reoresentante legal de los

rasbontes

DECIHS  SFXTA.- £1 conilé de vigilancia del condoninio o3 el

sncavaado de  wvelar por ol eficoezx cuwplinientn de las
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obligaciones de lus condédminos v por ol tnbal fuucionauviento
de la adeinistiacidn de un inanzble snjeto a dicho rdgimon
s In tercera eztructura orgdnica-ndrninistrativae del régiren

de provicdad on condaninio.
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