D84
Ze
3 UNIVERSIDAD. NACIONAL
WP. AUTONOMA:-DE MEXICO

(=7

8, 5
. E“?
% Pen
2. A 479 55

FACULTAD DE DERECHO
SEMINARIO DE DERECHO CIVIL

LA ORGANIZACION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO.

T E 8 1 9§

Que para obteoer el Titulo de;

LICENCIADO EN DERECHO

Presenta:

LUIS EDUARDO NEDA LANDAZURI

Director de Tesis:
Dr. Jorge Alfredo Dominguez Martinez

FALLA - . CRIGEN

MEXICO, D. F. 1994




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



AVENMA DE
Mexico

RGO
FAPAD NAQJCNAL

FACULTAD DE DERECHO
SEMINARIQ DE DERECHO CIVIL

¢d. Unlversitaria, D:F-, a 12 de abril! de 1994

C. DIRECTOR GENERAL DE LA
ADHINISTRACION ESCOLAR DE
LA U.N.A.H,
PRESENTE

El alumno LUIS EQUARDO NEDA LANDAZURI, pasante
de la carrera de Licenciado en Derecho, ha estado Ins
crito en este Seminario a mi cargo, a fin de elaborar
la tesis profesional intitulada LA ORGANIZACION DEL
REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIOY.

Después de haber lefdo el trabajo recepcional
aludido, estimo que satisface los requisitos que exi-
ge el Reglamento de Ex3menes Proteslionales y de Gra-
do Aplicable, por lo que considero que puede ser impri
mido para su ulterior sometimiento a sinodo en el exa~
men profesional correspondiente.

Aprovecho la oportunidad para reiterarle las se
guridades de mi alta y distinguida consideracidn.

Atentamente
POR M! RAZA HABLARA EL ESPIRITU
E! Director del Seminario

\S
T 0 FIGUEROQA.

MTAD GE DERECH
SEMINARIO DE
BERECHO it

JBF/sc




A mis Padres



INDICE

CAPITULO PRIMERO

GENERALIDADES DEL REGIMEN DE PROPIEDADY CONDOMINIO

1.-Terminologfa.

Il.- Naturaleza Juridica.
| .-Teorfa de la Servidumbre. ..
2.-Teor(a del derecho de superficie.
3.-Teoria de la sociedad.
4.- Teoria de la comunidad o de la copropiedad.
5.-Teoria cldsica o dualista.
6.- Comentario personal,

AW —

ill.- Constitucién del Régimen de Propiedad y Condomlnlo.. -
1. Presupuestos y condiciones para la constitucién del :

Régimen de Propiedad y Condominio.

A} Supuestos materiales:

B) Condiciones para constituir el régimen:

2.- Requisitos administrativos para consituir el régimen

de Propiedad y Condominio.

3.- Formalidad para constituir el régimen de Propiedad y

Condominio.

IV.- Clases de condominios.
|.- Condominios verticales.
2.- Condominios horizontales.
3.- Condominios mixtos.

V.- Extincién del Régimen de Propiedad y Condominio. ..ummumiciens
|.- Extincidn unilateral (revocacién) del

Régimen de Propiedad y Condominio.

2.- Extincién convencional del Régimen de Propledad y R R

Condominio. e 10




INDICE

CAPITULO SEGUNDO
ORGANIZACION DEL REGIMEN DE PROPIEDADY CONDOMINIO

l.- El Condominio como institucién
juridica sin personalidad juridica.
|.- Concepto de Personalidad Jurld:ca
2.- Las Personas Fisicas.
3.- Las Personas Morales.
A) Teoria de la Ficcion,

B) Teorias realistas.

4.- Condominio y Personalidad Juridica.

Il.- Teoria del Organo.

l1l,- Elementos del Organo, .
|.- Elemento objetivo.
2.- Elemento subjetivo.

IV.. La Organizacién en las Comunidades......

V.- £l Reglamento del Condominio.
I .- Naturaleza Juridica del Reglamento.
2.- Contenido del Reglamento.

A) Clatsulas Imperativas.
B) Clausulas Opcionales.
3.- Modificaciones al Reglamento.

CAPITULOTERCERO

LAASAMBLEA DE CONDOMINOS

l.- Concepto.. isvanosssrisssissrens 23
IL- Clases de Asambleas. . vosvesnssraersisierarniveene 24
|.- Asambleas Generales y Asambleas Especiales. o eciniioess 24,
A) Asamblea General, w25
B) Asambleas Especiales. :25

2.- Asambleas Generales Oridnarias y )
Asambleas Generales Extraordinarias. 25

3.- Asambleas Mixtas.

26




INDICE

lIL.- Convocatoria. SRR 2%

|.~ Concepto. R IR, 26

2.- Personas que pueden convocar. sossnis 26

3.- Sistemas para realizar la convocatoria. einsvasemniviens 27

A) Sistema individual. R T 27

B) Sistema colectivo. iiminisiiseen s 27

4.- Anticipacion con que debe hacerse [a CONVOCATONA. i rmmvissmsmmmmnermissisesse 28

5.- Contenido de la convocatoria. . . 28

1V.- Quorum de asistencia. . 29

|.- Concepto. Crivermseiersassoss 29

2.- Sistema de pluralidad de convocatorias. ieesisssitemens 29
3.- Quora de asistencia exigidos por la Ley Sobre el - '

Régimen de Propiedad en Condominio. 30

A) En primera convocatoria. 30

B) En segunda convocatoria. 50

C) En tercera convocatoria. 31

4.- Asamblea totalitaria. 31

V.- Derecho de voto.
1.- Concepto.
2.- Cémputo.
3.- El principio mayoritario.
4.- Clases de mayorias.

A) Mayoria simple o absoluta.
B) Mayoria especial o calificada.

] C) Mayoria relativa.

5~ Quora de votacién,

& Representacion,

VL.- Direccién de la asamblea.
|- Presidente.
2.- Secretario.

VIl.- Facultades y atribuciones de las asambleas.
|.- Facultades y atribuciones de la Asamblea General Ordinaria.........
2.- Facultades y atribuciones de [a Asamblea General Extraordinaria. ...

VII.- Formalidades de las asambleas . ;

~

R

ili



INDICE -

CAPITULO CUARTO

EL ADMINISTRADOR

I.- Concepto.
1.- Actividades en Iq vida interna del condominio.
2.- Actividades frente a terceros. ......."

il.- Facultades representativas del administrador. ...
I.- La Representacion. Nocion. .
2.- Efecto de la Representacion.......
3.- Clases de Representacion. ...

A) Representacion Indirecta.
B) Representacion Directa.
4.- Origen de la Representacién.
A) Representacidn Voluntaria.
B} Representacion Legal. .
5.- Bl Administrador del Condominio ante la Teoria del Organo 77 '

y Ja Teoria de la Representacidn, . et 49

11L.- Ef Administrador y ef concepto de legitimacidn. ... sssssisasnesausnanens 30
t.- Concepto de Legitimacion. ..... ireessen 50
2.- Clases de Legitimacion. . 51
A) Legitimacion en fa Causa, LY

B) Legitimacidn para obrar (Procesal). 52

3.- Intervencién de Administrador en juicio. 52
V.- Nombramiento y remocién del administrador. waaisinmesssiennine 35
1.- Nombramiento. 55
A) Nombramiento del Primer Administrador. 56

B) Nombramiento de Administradores SUDSECUBNIES. ...ivmmmmsssssmmsriannions 56

C) Autenticidad y Publicidad. 56

1.- Remacién. 58
V.- Remuneracidn........... :\'i" 59
Vi Caracteristicas. .......... . 3{: » 60
1.- Pluralidad de Administradores. Lo 60
2.- La Persona Moral como Administrador} 60




IHDICE

ViL- Atribuciones
1.- Clases,
A) Legales.

B) Estatutarias,

C) Convencionales.

D) Implicitas.

2.- Enumeracion,
YIil.- Conflicto de intereses entre el administrador

y los conddminos.
1X.- Responsabilidad del administrador.

CAPITULO QUINTO

EL COMITE DEVIGILANCIA

L.- Concepto.

Il.- Nombramiento y remocidn. .......

1.- Nombramiento.

2.- Remocion,

i1l,- Remuneracion.

68

68
68
69

69

V.- Atribuciones y facultades de! Comité de Vigilancia. sevmssmmnmaessssssssass 70

V.- Responsabilidad del Comité de Vigilancia.

CONCLUSIONES.

71

75

BIBLIOGRAFIA.




CAPITULO PRIMERO

GENERALIDADES DEL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO

I.-TERMINOLOGIA:

El primer punto que abordaremos serd el refativo al nombre que corresponde a
esta modalidad de ia propiedad, lo que estd intimamente relacionado con el
problema de su naturaleza juridica.

La denominacién mds ampliamente difundida en los paises de habla hispana es la
de"Sistemade la Propiedad Horizontal" o simplemente"Propiedad Horizontal”,
el cual caracteriza a la institucion como una especie del derecho de propiedad,
enlacual elinmueble se divide en planos horizontales superpuestosy susceptibles
de apropiacion separada.

No obstante ser el mis generalizado, este nombre resultaria inadecuado para
caracterizar al sistema cuando se constituye el régimen sobre edificios compues-
tos por unidades o departamentos construidos en una sola planta.

En algunos otros paises (entre ellos México), el sistema es llamado “Régimen de
Condominio” o "Cendominio” simplemente; pero al tomar en cuenta el signi-
ficado de la palabra*'condominio”, la férmula resulta incompleta, pues indica que
se trata tan sélo de una simple copropiedad y, adelantamos, nuestra legislacién
no lo considera asi.

Sin embargo, en nuestra legislacién la palabra*‘Condominio™ es utilizada en tres
diversas acepciones:

- Como indicativa del régimen especial o modalidad a que puede sujetarse la
propiedad.

- Como sindnimo de finca o edificio.

- Finalmente, para referirse al consorcio de propietarios (o condéminos).
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IL.- NATURALEZA JURIDICA:

Uno de los temas que mayor debate ha suscitado es el referente a la determina-
cion de la naturaleza juridica de la institucidn que nos ocupa.

La discusion de ninguna manera debe de considerarse estéril, pues una correcta
elucidacion de este aspecto nos brindard invaluable apoyo para entender la re-
gulacion legal del régimen de propiedad y condominio y asimismo para poder
resolver algunas de las interrogantes que pudieran presentarse.

Esto nos lleva a realizar un breve esbozo de las principales teorias que se han
elaborado al respecto, precisando con posterioridad cuil de ellas es la que se ha
adoptado en nuestra legislacién.

I.-TEORIA DE LA SERVIDUMBRE:

El condominio est caracterizado por la coexistencia de un derecho de propie-
dad,quese ejerce sobre launidad privativa,y servidumbres reciprocas,que recaen
sobre los elementos o bienes comunes.

Sin embargo, debemos aclarar que para que exista una servidumbre es menester
contar con dos predios, pertenecientes a personas diferentes, pues uno de los
dos (predio dominante) se sirve del otro (predio sirviente).

El Cddigo Civil para el Distrito Federal define y caracteriza a la servidumbre en
su articulo 1057:

“Articulo 1057 - Laservidumbre es un gravamen real impuesto sobre uninmueble
en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio.

Elinmueble a cuyo favor estd constituida la servidumbre se llama predio dominan-
te; el que la sufre, predio sirviente™.

En consecuencia,dentro del condominio no puede hacerse estadistincién,en virtud
de que los bienes comunes (que serian los gravados por las servidumbres recl-
procas) pertenecen a su vez a los mismos condéminos.
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En el nacimiento y ulterior desarrollo de esta teoria, ejercid un papel decisivo el
articulo 664 del Codigo Napoledn', unico precepto que se referia a lo que no-
sotros conocemas como condominio y que estaba ubicado en el Titulo "De las
Servidumbres", dentro del Capitulo "De la Servidumbre Legal de Medianeria".

2.-TEORIA DEL DERECHO DE SUPERFICIE:

El derecho de superficie es un derecho real inmobiliario en virtud de! cual una
persona (“superficiario”) tiene la facultad de construir en terreno ajeno y apro-
vecharlo.

En el derecho de superficie existen dos derechos de propiedad yuxtapuestos y
reciprocamente limitados de manera convencional.Por un lado encontramos al
duerio del terreno, quien tiene la facultad de usar, disfrutar y disponer del mismo;
y por otro esté el superficiario que puede usar,disfrutary disponer delo edificado
por él, en suelo ajeno.

El derecho de superficie representa una derogacion del principio de la accesién?,
planteando la divisién de la propiedad inmobiliaria no sélo en planos verticales,
sino también en horizontales.

En el Cadigo Civil para el Distrito Federal, este derecho no estd expresamente
regulado; sin embargo, se acepta implicitamente dentro de las normas que rigen
al contrato de hipoteca.

“Articulo 2899.- La hipoteca de una construccién levantada en terreno gjienc no com-
prende el drea”.

Algunos autores han tratado de explicar la naturaleza juridica del condominio,
sefialando que en él existe un verdadero derecho de superficie, pues cada uno

'A continuacién se transcribe el articulo 664 del Codigo Napoleon:

* Art. 664.- Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan a diversos propietarios, y los titulos de
propledad no regulen el modo de hacer las reparaclones y construcciones, deberin hacerse asi como sigue:

Las paredes maestras y el tejado estardn a cargo de todos los propietarios, cada uno en proporcién al valor del piso
que le pertenczea.

El propietario de cada plso reparard el suelo sobre el cual pisa. El propietario del primer piso reparard la escalera
que 2 @l conduce; el propietario del segundo, reparard, a partir del primaro, ba escalera qua lleva 2 su cada; y asi
sucesivamente”,

1La accesién es un medio para adquirir la propiedad, basado en dos principlos: lo. Lo accesorlo sigue ha suerte de
lo principaliy, 20. Nadie puede enriquecerse sin causa a expensas de otro. Yéanse los articulos 900,901 y siguientes
del Cddigo Civil para ¢l Distrito Federal.
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de los condéminos ademis del derecho de propiedad sobre su unidad privativa,
tiene la facultad de apoyarla sobre el plano horizontal inferior, que es ajeno.

Esta teoria ha sido ampliamente debatida y finalmente se ha desechado, porque
lo que en el condominio se presenta es una utilizacion de elementos comunes y
no una facultad de construccidn ni de superposicion.

3.-TEORIA DE LA SOCIEDAD:

Esta teoria afirma que la constitucién del régimen de propiedady condominio trae
consigo la creacion de una sociedad o entidad juridica afin formada conla reunion
de los condéminos, cuyas aportaciones estardn representadas por las unidades
de que se componga el edificio; asimismo, el fin que se pretende alcanzar es la
conservacion, el mejoramiento y el disfrute de los elementos comunes,

La teoria no es aceptable, ya que para que una sociedad exista no basta con la
presencia de una finalidad coman, sino que se requiere a su vez la presencia de
otros elementos, siendo el mds importante entre ellos la llamada“offectiosocietatis”,
que el desaparecido maestro Jorge Barrera Graf define como el*estado de dnimo
continuo y permanente del socio de entrar y de permanecer dentro de [a socie-
dad". Ademis, en las sociedades encontramos una separacidn patrimonial entre
los socios y el mismo ente social, que en e condominio de ningin modo se da.

No obstantelas criticas vertidas con antelacién,debemos reconocer que el régimen
de propiedad y condominio, en su administracion y gestion, estd poderosamente
influenciado por principios societarios,como tendremos oportunidad de ver mis
adelante.

4.-TEORIA DE LA COMUNIDAD O DE LA COPROPIEDAD:

Esta teoria consideraal régimen de propiedad y condominio comouna copropiedad
especial, que recae sobre el inmueble en su totalidad.

Cada condémino tiene, ademds de su derecho de copropiedad, una facultad de
uso y goce exclusiva sobre un espacio delimitado, sin perjuicio de poder utilizar

'Barrera Gral, Jorge, Las Sociedades..., p. 31,
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y gozar de todas aquellas partes del inmueble que no se han reservado para uso
exclusivo de alguno de los conddminos.

5.-TEORIA CLASICA O DUALISTA;

Para esta teoria -que ha sido la de mayor aceptacién, tanto en la doctrina como
en la legistacidn-, el régimen de propiedad y condominio es una conjugacion
indisoluble de dos derechos:

+ Por un lado, un DERECHO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA que recae sobre el
departamento, vivienda, casa o local.

- Y por otro,un DERECHO DE COPROPIEDAD que tiene por objeto las partes
del inmueble consideradas como comunes.

Entre ambos derechos existe un vinculo de accesoriedad, en donde lo principal
es el derecho de propiedad exclusiva sobre la vivienda,casa o local,y loaccesorio
es la copropiedad sobre los elementos o partes comunes.

Tanto los derechos que cada conddémino tiene sobre su unidad privativa (propie-
dad) como los que tiene sobre los elementos comunes (copropiedad), sufren un
ndimero mayor de limitaciones y restricciones en su ejercicio, impuestas por la
convivencia y vecindad imperante en el condominio.

Asimismo, y en relacion con su participacién en los bienes comunes, debemos
sefalar primeramente que se trata de una copropiedad forzosa (es decir.que no
admite la division) y que su derecho es proporcionat al valor que en la escritura
se asignd a su unidad privativa, en relacion con el valor total del inmueble.!

6.- COMENTARIO PERSONAL:

La legislacién mexicana estd inspirada en |a teoria clisica o dualista, como pode-
mos concluirde lasimple lecturade los articulos 95 | del Cédigo Civil parael Distrito
Federal y 1° defaleySobreelRégimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles,
para el Distrito Federal ( en adelante LRPC),en los cuales se precisa que cadauno
de los condéminos ' tendrd un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre

*Para obtener el porcentaje de indiviso que corresponde a cada condémino s debe dividir el valor asignado a la
unidad privativa que le pertenezca entre el valor total del inmueble sujeto al régimen de propiedad y condominio.

5
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su departamento, vivienda, casa o local y, ademds, un derecha de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes del inmueble necesarios para suadecuado
uso o disfrute”.

Este dualismo estd refrendado en ef segundo parrafo del articulo ! 1 de fa LRPC,
el cual sefala que “El condomino tendrd derecho exclusivo a su departamento,
vivienda, casa o local,y derecho a {a copropiedad de los elementos y partes del
condominio que se consideren comunes”,

A pesar de que en México, como lo hemos sefalado, la legislacion ha adoptado
la ceoria clisica, considero que la teorfa que doctrinalmente explica mejor la
naturateza juridica del condominio es la de la copropiedad, pues existe ésta sobre
la totalidad def inmueble y se establece una facultad de uso y goce exclusive e
individual sobre un espacic o dimension delimitada (" cubo de aire” o como lo califica
una variante de esta misma teoria, “parcelacion cubica de la propiedad”).

i1.- CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD Y
CONDOMINIO:

1.- PRESUPUESTOSY CONDICIONES PARA LA CONSTITUCION
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO:

En I3 constitucién del régimen de propiedad y condaminio se conjugan actos o
declaraciones de voluntad de los particulares (propietario o copropietarios del
inmueble) con actos del Estado (actos administrativos). Veamos cudles son los
supuestos y condiciones que deben estar presentes para constituir el régimen.

A) Supuestos materiales:

El supuesto material es el inmueble construido que serd objeta de la afectacion
al régimen de propiedad y condominio. Sin embargo, éste se puede constituir aun
antes de que 2 edificacién exista.

Por elio,podemos sefialar tres supuestos enlos cuales se puede constituir el régimen
de condominio sobre un inmueble:

a) Cuando exista un edificio totalmente construido y que redna las condiciones
que la ley exige para poder realizar fa division.

b} Cuando la edificacion estd todavia en proceso de construccion.
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c)Yifinalmente, se puede constituir el régimen sobre un lote de terreno destinado
a edificar en &l

En relacion con este Ultimo supuesto, debemos sefialar que se deberd garantizar
la ejecucién de la edificacién mediante el otorgamiento de una fianza,de acuerdo
con lo que prevé la fraccién VIl del articulo 4° de la LRPC.

B) Condiciones para constituir el régimen:

a) El edificio -que,como lo sefalamos anteriormente, puede estar proyectado,
en proceso de construccion o bien ya construido-,debe contar con més de una
unidad privativa (departamentos, viviendas, casas o locales).

bj Estas unidades deben de ser susceptibles de aprovechamiento independiente.

c) Cada una de las unidades debe tener salidaala via pablica, blen seadirectamen-
te o a través de un elemento comin.

d) Finalmente, el propietario o propietarios deberdn declarar su voluntad de
constituir el régimen, en la forma prescrita por la ley.

2.-REQUISITOSADMINISTRATIVOS PARA CONSTITUIREL REGI-
MEN DE PROPIEDADY CONDOMINIO:

De muy diversa indole son los requisitos previos y de cardcter administrativo que
deben cumplirse para estar en posibilidad de constituir el régimen de propiedad
y condominio sobre un inmueble. La propia Ley sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, en sus articulos 3° y 4°,
se encarga de establecerlos. He aqui una enumeracién sucinta de ellos:

a) Licencia de Construccidn: este es el documento en el cual consta la autoriza-
cién que concede el Departamento del Distrito Federal”...para construirampliar,
modificar, cambiar el uso o régimen de propiedad a condominio, repararo demoler
una edificacién o instalacién”. (Art. 54 del Reglamento de Construcciones para
el Distrito Federal).

Debemos hacer notar que enlamisma Licencia constaladeclaraciéna que se refiere
el articulo 3° de la LRPC,"...en el sentido de ser realizable el proyecto general,

y
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por hallarse dentro de las previsiones y sistemas establecidos, asi como de las
previsiones fegales sobre desarrollo urbano, de planificacién urbana y de presta-
cidn de los servicios piblicos...".

Para que esta Licencia sea otorgada, el propietario o propietarios deberdn otor-
gar una fianza ante comparifa autorizada, estableciendo como beneficiarios a los
futuros condéminos y cuyo monto y vigencia serdn sefalados porla Delegacién
Politica del Departamento del Distrito Federal correspondiente; su finalidad es
garantizarla ejecucion de la construccién,como ya lo hemos senalado,y los vicios
que ésta pudiera tener. {Art. 4°, fraccion Viil de la LRPC).

b) Permiso Sanitario, previsto en la Ley de Salud para ef Distrito Federal.

c) Elaboracion de planos, tanto general como de cada una de las unidades, que
deberdn ser sometidos a la aprobacion de la Delegacién correspondiente del
Departamento del Distrito Federal.

d) Eventualmente puede llegarse a requerir una Constancia de Alineamiento y/
o Nimero Oficial, en la cual se determinard el limite entre el inmueble materia
de afectacion al régimen y la via piblica,y se sefialard ef nimero que en éstale
corresponda. (Arts. 26,29 y 3| del Reglamento de Construcciones para el Dis-
trito Federal).

3.-FORMALIDAD PARA CONSTITUIRELREGIMEN DE PROPIEDAD
Y CONDOMINIO:

La afectacidn de un inmueble al citado régimen especial se deberd realizar me-
diante una declaracion de voluntad del propietario o copropietarios, otorgada en
escritura publica, para que con posterioridad se inscriba en el Registro Pablico
de la Propiedad del Distrito Federal. (Arts.4° y 5° de la LRPC).

Esta formalidad, que debe satisfacerse para que el acto tenga una eficacia plena,
busca brindar seguridad y autenticidad ala constitucion del régimen, lo que ademds
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se ve complementado con fa garantla de la publicidad que trae consigo la ulterior
inscripcidn en el Registro Publico de la Propiedad.

IV.- CLASES DE CONDOMINIOS:

Por ia forma cémo son construidos, podemos distinguir las siguientes clases de
condominios;

.- CONDOMINIOSVERTICALES:

La fey de condominios anterior, que databa del afio de 1954, sélo contemplé la
posibilidad de que se constituyese el régimen de propiedad y condominio sobre
una edificacién vertical, compuesta de diversos pisos, departamentos, viviendas
o locales.Es decir,la propiedad solamente podia dividirse en planos horizontales,
SUPErpuestos unos a otros. :

En la ley de condominios vigente, como a continuacién veremos, se han abierto
otras posibilidades.

2.- CONDOMINIOS HORIZONTALES:

Durante la vigencia de la ley de condominios anterior, la primera cuestion que se
presento fue la de saber si el régimen de condominio se pod(a constituir sobre
edificaciones en fas que existieran varios departamentos, viviendas o locales si-
tuadas en una sola planta, es decir en un solo plano horizontal.

La actual ley de condominios, no sélo despejé la duda anterior autorizando la
constitucion de un condominio sobre una edificacién con !as caracteristicas
apuntadas, sino que ademas abrid la posibilidad -muy cuestionable, por cierto- de
que el régimen se constituya sobre uninmueble en el que existan dos o mds casas,
estructuralmente independientes,

Desafortunadamente, estos condominios constituidos sobre inmuebles divididos
enunasola planta no estdn regulados con la suficiente precisiény claridad,lo que
ha traido como consecuencia el otorgamiento de licencias para constituir condo-
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minios horizontales, que realmente encubren verdaderos fraccionamientos o
lotificaciones, viclandose asi requisitos y condiciones exigidos por otros orde-
namientas, principatmente la Ley de Desarroiio Urbano.

3.- CONDOMINIOS MIXTOS:

Aunque la ley expresamente no la regula, existe también la posibilidad de cons-
tituir ef régimen de propiedad y condominio sobre un inmueble en el que existan
anto edificaciones verticalmente realizadas {edificio de mas de una ptanta con
pluralidad de unidades privativas), como horizontales.

Y.- EXTINCION DEL REGIMEN DE PROPIEDADY CONDOMINIO:

El régimen de propiedad y condominio se extingue por medio de una declaracion
de voluntad ororgada en la misma forma en que se hizo constar su canstitucion,
es decir en escritura publica, la cual deberd inscribirse en el Registro Publica de
la Propiedad.

Esta declaracién de voluntad sustrae al inmueble de esea modalidad de la propie-
dad,sujentindalo en consecuencia a las dispasiciones de derecho comuin que rigen
a la propiedad.

La extincion del sistema, puede ser acordada unilateral o convencionalmente.

1. EXTINCION UNILATERAL (REVOCACION) DEL REGIMEN DE
PROPIEDADY CONDOMINIO:

En este supuesto, la desalectacién del inmueble se realiza por el propietario de
todas y cada una de las unidades privativas que componen el condominio.

2-EXTINCION CONVENCIONAL DEL REGIMENDE PROPIEDAD
Y CONDOMINIO:

Aqui, el acto que extingue el sistema es resultado de la voluntad de les condd-
minos manifestada dentro de la asamblea, con las condiciones que prescribe fa
ley.

Cabe adelantar que la extincién puede acordarse libre y espontdneamente, sin
motivo extrinseco que pueda determinarla; o bien, tomando en consideracionfa
situacion especial del edificio, tal como su destruccion, su ruina o su vetustez.

10



CAPITULO SEGUNDO

ORGANIZACION DEL REGIMEN DE PROPIEDADY
CONDOMINIO

.- EL CONDOMINIO COMO INSTITUCION SIN PERSONALIDAD
JURIDICA:

.- CONCEPTO DE PERSONALIDAD JURIDICA:

El Derecho tiene como objetivo inmediato regular la conducta del hombre, sobre
todo en sus manifestaciones externas.

£l concepto de personalidad juridica surge y se transforma en uno de los instru-
mentos juridico-conceptuales mis importantes, y en virtud del cual se logran
imputar al hombre, ya sea directa o indirectamente, las consecuencias que en e!
dmbito juridico puede ocasionar.

La personalidad juridica es la aptitud o la posibilidad que tiene un sujeto de in-
tervenir en ef mundo juridico, como sujeto de derechos y de obligaciones.

La personalidad juridica, a diferencia de fa capacidad juridica, no admite gradua-
cianes: para el Derecho, o se es 0 no se es persona.

Por Gitimo, la atribucion de la personalidad juridica corresponde exclusivamente
al Estado, a través del Derecho Positivo.
2.- LAS PERSONAS FISICAS:

El Estado no atribuye la personalidad de un modoarbitrario.y esto es cierto sobre
todo tratdndose de las personas fisicas.

En la actualidad 2 todo ser humano se le reconoce personalidad juridica y es
considerado por eflo coma persona fisica. Sin embargo, esta situacion no se

LN
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presentd en todas las épocas, pues en el pasado se presentaron supuestos en los
que algunos seres humanos carecieron de personalidad; bistenos sefalar el caso
de los esclavos en el Derecho Romano o el de la llamada muerte civil, regulada
por el Codigo Napoledn !,

3.- LAS PERSONAS MORALES:

Al lado de las personas fisicas, el Derecho reconoce la existencia de otro tipo de
entes que,sibien carecen de una realidad material,son considerados como sujetos
de derecho con todas las caracteristicas y atributos de una persona: son las tla-
madas Personas Morales.

La aparicidn y posterior reconocimiento de estas organizaciones ha sido deter-
minado por las condiciones mismas de la vida social, al percatarse el hombre de
que no es siempre posible ni conveniente realizar sus actividades en forma indi-
vidual, sino en unidn con otros hombres, colaborando con elios en la busqueda
de finalidades comunes.

Por otra parte, se ha esbozado una amplia variedad de teorias para explicar la
naturaleza de Jas personas morales, las que podemos agrupar en dos grandes
vertientes: en primer término hablaremos de la teoria delaficcion y,en segundo
lugar, de las teorifas realistas.

A) Teoria de fa Ficcion:

El exponente més importante de esta corriente fue el juristaaleman Savigny, quien
postula que solamente el hombre puede ejercer derechos y cumplir obligaciones
y, por ende, exclusivamente a é| puede dirsele el calificativo de persona.

Sin embargo, el orden juridico, basindose en condiciones de muy diversa indole,
crea otro tipo de entes artificiales y ficticios: las Personas Morales, cuya capacidad
estd limitada al dmbito de las relaciones puramente patrimoniales.

Esta teoria,que en realidad niega la existencia de las personas morales,llegd a ser
ampliamente difundida y aceptada; pero dejo de lado la circunstancia de que las

* Sobre I3 muerte civil en derecho francés, véase Dominguer Martinez. Jorge, Derecho Cvd p. 127 y 5.
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personas morales son realidades juridicas (conceptuales) y no meras ficciones.
Ademas, el hecho de limitar su existencia a las relaciones puramente patrimonia-
les, ofrece una visién muy limitada de las mismas?

B) Teorias Realistas:

Dentro de este grupo de teorias analizaremos tan sélo dos de ellas: la Teoria
Organicista y la Teoria del jurista italiano Francisco Ferrara.

a)Teoria Organicista.- Esta teoria considera a fas personas morales como unida-
des orgdnicas que cuentan con una voluntad propia,que de ninguna maneradebe
de confundirse con la suma de las voluntades individuales de los miembros que
las conforman.

Al ser entes con capacidad volitiva, el Derecho tiene que reconocer su existencia
y considerarlos como sujetos de derecho, como personas.

Para esta teoria, el reconocimiento que el Ordenamiento Juridico otorga a estas
entidades tiene efectos meramente declarativos, de tal suerte que su existencia
es previa y no depende del mismo.

b) Teoria de Francisco Ferrara.- La teoria realista que ha cobrado mayor impor-
tancia y que ha ejercido mayor influencia, tanto en la doctrina como en la legis-
lacion de muchos paises, ha sido configurada por el jurista italiano Francisco
Ferrara.Sefialaremos brevemente sus postulados.

Lapalabra“Persona”,enun sentido general,es sindnimo de ser humano,de hombre;
pero, en un sentido estrictamente juridico, significa todo sujeto de derecho,que
puede llegar a ser un ente no necesariamente identificado con el‘hombre.

Por tanto, juridicamente, una persona es un punto de referencia (o centro de
imputacién,como después proclamard Hans Kelsen) de derechos y de obligacio-
nes, creado por el ordenamiento juridico. De este modo, asociaciones u organi-
zaciones humanas y algunas otras instituciones pueden llegar a ser consideradas
como personas. -

Refutando los postulados de laTeoria de la Ficcion, Ferrara afirma que las perso-
nas morales (o juridicas) no son ficciones ni artificios, sino realidades juridicas
conceptuales, que estdn integradas por tres elementos:

1y, Galindo Garfias, Derecho Cwi, p. 327; Rojina Villegas, Rafael, tomo I, p. 117 y 5.
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1° Una asociacion de hombres;

2° Una finalidad u objetivo que persigue y que debe ser determinado, posible y
licito: y.

3°Elreconocimiento que el ordenamiento juridico establezca expresamente para
estas agrupaciones, lo que les otorga en definitiva el status de persona.

Este reconocimiento, que es el elemento més importante de los tres, tiene efec~
tos constitutivos y no, como sucede en las teorias organicistas meramente
declarativos.

4.- CONDOMINIOY PERSONALIDAD JURIDICA:

Con antelacion se ha sefialado que la palabra “Condominio™ posee en nuestra
legislacion tres acepciones, de las cuales una de ellas se identifica con el llamado
“Consorcio de Propietarios” o,lo que es lo mismo, con laAsamblea de Condé-
minos.

Existen tres teorias que buscan explicarla naturaleza juridica de esta agrupacién.

Laprimeradeellas.influenciada tanto porla teoria de Savigny como porlade Ferrara,
niega tajantemente la personalidad juridica del consorcio de propietarios, al no
estar reconocido éste expresamente por el ordenamiento juridico como perso-
na juridica; y ademds, por no existir separacién patrimonial entre el consorcioy
cada uno de los condéminos en lo particular, como si la hay entre una sociedad
y los socios que la integran. ?

Lasegunda teoria afirma que el consorcio de propietarios tiene una personalidad
restringida.solamente limitada al uso,goce y defensa delos bienes comunes.Contra
esta postura se aduce que la personalidad juridica no es susceptible de graduarse,
esdecir que,ose tiene personalidad o se carecede ella;en cambio,lo que s puede
tenerse, en mayor o menor grado es la capacidad, que sélo es un atributo de la
personalidad.

? Siguiendo lo enunciado par esta tesis. o3 efectos patrimoniales que generan los actos celebrados por ¢l Admi-
aistrador del condominio, en relacion con los bienes comunes, recaen sobre los mismos condéminos.

[E]
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Antes de pasar al anilisis de la tercera posicién, conviene sefialar la opinidn del
desaparecido maestro Jorge Barrera Graf * quien sefiala que hay una categoria de
sujetos sin personalidad juridica %, y que son entes o situaciones juridicas a los que
el Derecho no ha atribuido plena capacidad ni un patrimonio propio, pero que
dealgin modo hansido facultados pararealizarciertosy determinadosactos,ajenos
alas personas que componen dicho ente. Como ejemplos de estos sujetos sefala
tos casos de fa herencia, la quiebra, la comunidad®, la asamblea de condéminos
y las entidades extranjeras sin personalidad juridica que seala la Ley de Inversio-
nes Extranjeras’.

Por ultimodJa tercera teoria -que se ha visto influenciada por las teorias realistas,
sobre todo las organicistas- considera que el consorcio de propietarios pasee
personalidad plena, sin importar que la ley no lo reconozca expresamente como
personajuridica,yaque tan s6lo con configuraria en el ordenamientojuridico,debe
concluirse que existe un sujeto de deracho®.

Nuestro sistema juridico admite, en materia de personalidad juridica,con peque-
fias variantes, la teoria de Francisco Ferrara.

Por tanto, e condominio {consorcio de propietarios) no es una persona juridica,
ya que no existe precepto alguno que le atribuya personalidad; se trata tan sélo
de un régimen especial de la propiedad, que adopta en su organizacion y admi-
nistracion instrumentos societarios.

IL.-TEORIA DEL ORGANO:

El concepto de drganc se ha configurado dentro de Jos dmbitos dej Derecho Pablico
(especialmente en el Deracho Constitucional y en el Derecho Administrativo} y
de la Teoria General del Estado.

* Sobre los sujetas de derecho no ceconocidas, v, Barrers Graf, Los Sciedoder..p. 117y s

$ Messineo, tomo 1, p. 183 y 5. habla de Asociaciones no reconaidas,

*V. elact. 53 del Codigo De Procedimientos Civiles para ¢t DF. que se refiere a la represeatacion comun en el
litisconiarcio.

* Art. 0. fr. 1, deta Ley de inversiones Extrangeras publicada en of Diario Oficial de la Federacion et dia 17 de diciembre
de 199).

* Esta tests podria encontrar apoyo en el art. 25, fr. VI, del Codige Civil pars ¢ Distrito Faderal.
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Es un concepto adoptado de las ciencias bioldgicas, para las cuales significa cual-
quiera de las partes que componen ¢l cuerpo,ya sea de un animal o de un vegeral,
y que desempefia una funcién dentro del mismo.

De manera similar.las personas morales estinintegradas por elementos llamados
también Srganos y que cumplen una amplia variedad de funciones, tendentes todas
eflas amanifestar lapersonalidad del ente. Asi,los 6rganos de las personas morales
son las personas por medio de las cuales el sujeto colectivo forma y manifiesta
su voluntad.

Lo mds comin es que las drganos sean los elementas constitutivos de una per-
sona moral o juridica. Sin embargo, el Derecho Positivo ha configurado érganas
en instituciones o situaciones juridicas que carecen de personalidad, como por
ejemplo el condominio y fa quiebra.

Asimismo, dentro de la Teoria del Organo es preciso sefialar que los actos rea-

lizados por los 6rganos del ente, en ejercicio de las atribuciones conferidas por
la ley, se imputan directamente a éste.

i.- ELEMENTOS DEL ORGANO:

Haciendo un andlisis del concepto de drgano, se distinguen dos elementos, uno
objetivo y otro subjetivo.

1.- ELEMENTO OBJETIVO:

Es Ia competencia misma del drgano, es decir, es el conjunto de facuitades, fun-
ciones y atribuciones conferidas al érgano por la ley y, en algunos casos, por la
voluntad de quienes lo constituyen o lo integran.

2.- ELEMENTO SUBJETIVO:

Estd integrado por la persana o conjunte de personas titulares det organo. Su
cometido es ejercer las facultades concedidas al mismo y realizar los actos (ju-
ridicos y materiales) que se requieran en la vida del ente colectivo y que, como
ya se ha sefialado, le serdn atribuidos a éste (Principio de Imputacién).
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IV.- LA ORGANIZACION EN LAS COMUNIDADES:

El jurista italiano Francesco Messineo® define la comunidad como la* titularidad
multiple, o plirima, del mismo derecho subjétivo (comunidad o conjuncién del
derecho dnico)". Existe una multiplicidad de sujetos, cotitulares de un mismo
derecho que recae sobre una cosa, indivisible por su naturaleza o por disposicién
de la ley. La comunidad mds generalizada es aquella que recae sobre el derecho
de propiedad: la copropiedad.

En muchas ocasiones el orden juridico establece medios idéneos para obtener
unidad de voluntad y de accion en las comunidades, regulando la participacién de
cada uno de los comuneros o coparticipes en las esfera juridica comun mediante
el establecimiento de drganos, como si se tratara de una persona moral.

En el caso concreto del condominio,el consorcio de condéminos tiene intereses
comunes que es necesario gestionar y proteger, razoén por la cual se han estable-
cido drganos'® encargados de administrar y conservar los bienes comunes y de
dirigir los asuntos que incumban a los conddminos en su conjunto.

V.- EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO:

.- NATURALEZA JURIDICA DEL REGLAMENTO:
El articulo 951 del Codigo Civil para el Distrito Federal, en su dltimo pdrrafo,
establece [a jerarquia de las disposiciones juridicas que regularan las relaciones
entre los condominos que integran el condominio'!,

Este orden jerdrquico es el siguiente:

1) La escritura constitutiva del régimen;
2) Las escrituras de compraventa correspondientes;

* Messineo, tomo I, p. 30.

'° En efecto. existe un paralelismo entre los érganos de una sociedad andnima y los drganos del cendominie. En
ambas instituciones encontramos una asamblea, un drgano deadministracidn yun drgano de vigilancla. V. Dominguez
Martinez, Jorge. “Algunos Temas Relacionados con ia Administracién del Candominio®, Ciclo de Mesas Redondas
Sobre ef Régimen de Propiedad en Condominio, México, INFONAVIT, 1978, p. 71-89.

" Etart. 951 del Codigo Civil discrepa delart. fo. de la LRPC, en cuanto 2 la graduacién de las fuentes del derecho
dentro del Régimen de Propiedad y Condominio.

17



i
{
1
1

ORGANIZACION DEL REGIHEN DE PROPIEDAD Y CONDOHINIO

3) El Reglamento del condominio; -

4) La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el
Distrito Federal;

5) Bl Cédigo Civil para el Distrito Federal;y,

6) Las demas leyes aplicables.

A propdsito de esta enumeracion de las fuentes de Derecho que rigen en todo
régimen de propiedad y condominio, debemos sefialar que el Reglamento forma
parte de la escritura constitutiva del régimen'?,

El Reglamento es el conjunto de normas juridicas que regula los aspectos funda-
mentales de la vida del condominio, como son las relaciones de los condéminos
entre si, las de éstos con los érganos encargados de la administracién y aun con
terceros, ademds de otros aspectos como pueden ser el mantenimiento y la
conservacion del inmueble.

El Reglamento, estatuto regulador de la vida del condominio, es elaborado por
el propietario o copropietarios del inmueble que constituyen el régimen de pro-
piedad y condominio. Es, por tanto, un sistema normativo de caricter privado
creado por la voluntad de los particulares, que a él se someterdn.

Ahora bien, si el régimen de condominio es constituido por una sola persona,
propietaria del inmueble objeto de afectacion, el reglamento serd simplemente
unacto juridico unilateral, cuya consecuencia fundamental serd la creacion de un
ordenamiento jurfdico (privado) que regird la vida de los futuros condéminos,
quienes al adquirir su unidad privativa se adherirdn a él.

En cambio, si el régimen es constituido por el conjunto de copropietarios del
inmueble, el reglamento serd un contrato normativo,o sea un acuerdo encre dos
o mds personas en virtud del cual determinen regir sus conductas con sujecion
a normas jurfdicas establecidas por ellas mismas'’.

" Asies, yaque elart. 40. delaLRPC sefala que el Reglamento se debera agre garalapéndiced ela escritura
del régimen de propiedad y condominio.
13 Dabe descartarsy la ecuacidn: NORMA=DERECHO ESTATAL. £l Reglamento es un sistema normativo creado

y modificado por la voluntad de los que a ¢l 3& someten.
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2.- CONTENIDO DEL REGLAMENTO:

El Reglamento debe precisar aspectos y supuestos que la ley, por razones obvias,
no puede prever. Su contenido suele variar de acuerdo a las especiales caracte-
risticas de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad y condominio.

Sinembargo.la LRPC establece y delimita las cladsulas que imperativamente debe
contener el Reglamento,fijandoa suvezlaposibilidad de establecer en él cladsulas
convencionales u opcionales.

A} Cladsulas lmperativas:

Los aspectos que forzosamente debe tratar el Reglamento de Condominio y
Administracién estdn sefialados en el articulo 34 de la LRPC,y son los siguientes:

a) En relacion con los bienes comunes, el Reglamento debe contener su especi-
ficacion, los derechos y obligaciones de los condéminos y las limitaciones exis-
tentes en cuanto a su uso y aprovechamiento. (Art. 34, fr. |, LRPC).

b) Limitaciones impuestas a los conddminos, porlo que se refiere al uso y apro-
vechamiento de sus respectivas unidades privativas. (Art. 34, fr. |, LRPC).

c) Reglas concernientes a [a administracién, mantenimiento y conservacién del
condominio. (Art. 34, fr. Il. LRPC).

d) Disposiciones que protejan y fomenten la convivencia de los condéminos.
{Art.34, fr. lll, LRPC).

€) Por lo que atarie a la Asamblea de Conddminos, la forma de realizar las con-
vocatoriasy el sefialamiento de la persona que las presidird. (Art. 34,fr1V,LRPC).

f) En relacién con los demds érganos del condominio, es decir con el Adminis-
tradory con el Comité deVigilancia,se deben regularlos aspectos que en seguida
se sealan: |° La forma de designar al titular o titulares del 6rgano; 2° Las facul-
tades y atribuciones que corresponden al 6rgano,bien sea precisando,amplian-
do olimitando las quelaleylesatribuya; 3° Los requisitos que deben reunir tanto
el Administrador, como los miembros del Comité de Vigilancia; 4° Las bases
conforme a las cuales serdn retribuidos los titulares de los 6rganos citados; y,
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5° Los casos en los cuales procederd la remocién de los titulares del drgano.
{Art. 34, fracciones V, VI VILVIIT Y 1X, LRPC).

g} Por titimo, los casos en fos cuales proceda la modificacién de la escritura
constitutiva y, por ende, del mismo reglamento. (Art. 8° LRPC)'Y,

B) Cladsulas Opcionales:

Este tipo de cladsulas pueden tratar temas muy variados y amplios, determinados
tanto por las peculiaridades y especiales condiciones del inmueble sujeto al ré-
gimen de condominio, como por las necesidades mismas de los condéminos.

No obstante ello, 12 Ley de Condominios en diversos preceptos da fa base para
incluir en el Reglamento algunas clatsulas {opcionales) derogatorias o comple-
mentarias de normas contenidas en lamisma ley. Estas claisulas son las siguientes:

a) En principio, el derecho que tienen los conddminos para usar y aprovechar los
bienes comunes es igual para todos ellos; sin embargo,en el Reglamento puede
establecerse que las unidades privativas situadas en la planta baja o enla azotea
det inmueble, gocen de derechos especiales sobre bienes comunes colindantes
con ellas, como por ejemplo vestibulos, sétanos, jardines, etcétera. (Art. 23
LRPC).

b) Clausulas que establezcan modalidades y formas de ejercer el derecho de voto
en las asambleas, pudiendo autorizarse fa representacién de los condéminos en
las mismas, {Art. 27, fr. IV, LRPC).

¢) En lo tocante a las Asambleas de Condéminos, se pueden establecer mayorias
especiales, aumentando el quérum de votacién fijado por la ley. (Art. 27, frV,
LRPC).

d) En condominios que cuentan con varias secciones, el reparto de los gastos
generados por el mantenimiento de bienes comunes que benefician tan sélo a
un grupo de conddminos,podrd ser regulado por normas especiales contenidas
en el Reglamento. (Art. 36 LRPC).

" Dg I2 lactura del art. Bo. de la LRPC podria parecer que la insercidn de esea claisula es opclonal, Sin embargo,
por su imporiancia consideramos que es imperativa.
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e)Parael caso de condominos que no cubran oportunamente sus cuotas para gastos
comunes.el Reglamento puede estableceruninterés moratorio distintoal interés
legal. (Art. 37, primer pdrrafo, LRPC).

f) En relacién con el supuesto anterior, el Reglamento puede también establecer
normas que prevean el reparto del adeudo del condémino moroso entre los
demds conddminos. (Art. 37, Ultimo pérrafo, LRPC).

g) Normas que regulen el ejercicio del derecho del tanto que se genera en favor
de los arrendatarios o de las instituciones oficiales que hayan financiado o
construido el condominio, cuando el condémino desea enajenar su unidad
privativa. (Art. 9, 18, 19 y 38, LRPC),

h) Finalmente, el Reglamento puede contener clausulas que regulen un procedi-
miento arbitral, para resolver los conflictos que se susciten con motivo de la
aplicacion e interpretacion del conjunto de normas que rigen al condominio.
(Art.41 LRPC).

3.- MODIFICACIONES AL REGLAMENTO:

El dnico precepto de nuestra Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
que se refiere a las modificaciones a la escritura constitutiva y al Reglamento es
el articulo 8o., que dispone que este Ultimo “podrd prever los casos en que con
base en laley y en la correspondiente escritura constitutiva, proceda la modifi-
cacién de ésta”.Como podemos verno dicta las condiciones, ni los procedimien-
tos ni las formalidades para que tal modificacion se fleve a cabo, dejando libertad
a los redactores del Reglamento para establecerlos.

Sin embargo, este margen de libertad que podria parecer absoluto estd lejos de
serlo, pues existen principios que han de tomarse en cuenta para no afectar la
estabilidad del mismo Reglamento y, a su vez, para proteger tanto los derechos
de los condéminos como de cualquier tercero que tenga interés en el condomi-
nio.

Por tal motivo, conviene sefialar que no todas las clatisulas del Reglamento tienen
la misma naturaleza, en razon de su contenido.

Por una parte, hay claisulas que son meramente reglamentarias,como por ejem-
plo aquellas que regulan las actividades de los 6rganos del condominio.Y, porotra,
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. hay otra clase de clatsulas que, a diferencia de las anteriores, conceden o limitan
derechos subjetivos a los condéminos, como por ejemplo aquellas que regulan
el uso o aprovechamiento de los bienes comunes o aun de las mismas unidades

. privativas.

Obviamente,una reforma que afecte clausulas reglamentarias no tendrd los mismos
alcances que una que modifique cladsulas del otro tipo ya que, en este Ultimo caso,
se podria estarrealizando unverdadero acto de disposicién de derechos que lesione
los intereses de algiin condémino o, peor aun, de varios de ellos.

En vista de lo antes expuesto, para la modificacion del Reglamento se tomar en
cuenta lo siguiente:

1°Si lamodificacion del Reglamento ataiie a cladsulas puramente reglamentarias,
p g
se deberd fijar una mayoria'® de votos para que la misma pueda llevarse a cabo.

2°En cambio, si la modificacion al Reglamento recae sobre clavsulas constitutivas
de derechos y obligaciones a cargo de los condéminos, convendrd més estable-
cer unanimidad en la votacién, para que tal reforma pueda ser aprobada.

 Esta mayoria podrd ser simple o calificada.
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CAPITULO TERCERO

LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS

l.- CONCEPTO:

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal
en el primer pérrafo de su articulo 27 sefiala':

“Articulo 27 .- La asamblea de condéminos esel érgano supremo del condominio...”

Este 6rgano se integra en principio porla reunion de los condéminos que integran

el condominio, convocada con sujecion a lo ordenado por la ley y por el Regla-

mento. y que tiene como finalidad deliberar sobre asuntos de interés com(n de
. Su competencia.

La superioridad jerdrquica entre los érganos del condominio corresponde exclu-
sivamente a la asamblea general de conddminos. Por tanto, el administrador del
condominio y el comité de vigilancia le estin subordinados, siendo la asamblea
la instancia que controla y limita sus facultades.

No obstante esta supremacia de la asamblea de condéminos, sus facultades no
sonilimitadas,sino que se concretan més que nadaalosasuntos deinterés comun
dentro del condominio, existiendo barreras tanto en la ley como en el Reglamen-
0 que protegen los intereses individuales de los condéminos.

Como vemos, la asamblea es un 6rgano colegiado que se integra en principio por
los condominos; pero también pueden llegar a participar en ella los acreedores
registrados de los mismos.

*Estearticulo 27 de la LRPC, en su primer pirrafo. guarda similitud con la primera parte delarticulo 1 78 dela LGSM.
“Art. 178.- La asamblea general de accicnistas es el 6rgano supremo de la sociedad, podri acordar y ratificar todos
fos actos y operaciones de gsta y sus resoluciones serin cumplidas por Ia persona que efla misma designe. 0 2 flata
de designacion. por el admimstrador o por el consejo de administracion™.
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Para determinar quiénes son estos acreedores registrados es necesario que
tengamos en cuenta dos supuestos: |o. Serd acreedora la persona que hubiese
otorgadouncrédito al conddmino garantizado con hipoteca paraadquiriria unidad
privativa, en tanto no se haya pagado {ntegramente; 2° Asimismo, serd acreedor
conderecho a participar en laasamblea,aquella persona que ha vendido la unidad
privativa al conddmino y se ha reservado el dominio sobre ella, por no haberse
cubierto el precio en su toualidad. (Art. 27, fr. lll, LRPC).

Por ultimo hemos de sedialar que las resoluciones tomadas por la asamblea no
constituyen la declaracian de voluntad de una persona distinta de los condomi-
nos, como una consecuencia de la falea de personalidad juridica del condominio
que priva en nuestro sistema; pero si debemos considerarla como expresion de
1a voluntad de una colectividad formada por los conddminos (y eventualmente
por sus acreedores), que componen el condominio.

Il.- CLASES DE ASAMBLEAS:

De la misma manera que en algunos tipos de sociedades (especialmente en las
sociedades anénimas), dentro del condominio encontramos distintas clases de
asambleas.

1.-ASAMBLEAS GENERALES Y ASAMBLEAS ESPECIALES:

Los criterios que se toman en cuenta para determinar esta clasificacién entre
Asambleas Generales y Asambleas Especiales (o de Grupo) son, por una parte,
el derecho que tienenlos condéminos para participar enlaintegracién del 6rgano
y.por la otra, la competencia de cada una de ellas.

El Articulo 27 de fa LRPC, en su primer pirrafo, en relacion con el Articulo 36 del
mismo ordenamiento,son los preceptos que nos danlapauta para establecer esta
distincién.

“Articulo 27.- La asamblea de conddminos es el drgano supremo del condominio,
Serdn de grupo de conddémines las convocadas para resolver casos como los pre-
vistos en el articulo 36. Las demds serdn generales...".
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“Articufo 36.- Cuando un condominio conste de diferentes partesy comprenda, por
ejemplo, varias escaleras, patios jordines, obras e instalaciones destinadas a servir
tnicamente a una parte del conjunto, los gastos especiales relativo, serén a cargo
del grupo de condéminas beneficiados. También en el coso de las escalercs, ascen-
sores, mantacargas y otros elementos, aparatos o instalaciones...”.

A) Asamblea General:

En ella pueden intervenir todos los condéminos que companen el condominio,
asi como sus acreedores registrados. Se trata del érgano supremo del condomi-
nio,que a su vez podemos distinguir en Asamblea General Ordinaria y en Asam-
blea General Extraordinaria.

B) Asambleas Especiales:

Estas asambleas se integran no por condéminos que gocende derechos especia-
les enrelacién con otros,sino solamente poraquellos que se beneficien conbienes
o instalaciones comunes localizados dentro de alguna seccién del condominio.
Sufinalidad serd atender todo lo atinente a la conservacién y mantenimiento de
esos bienes o instalaciones especiales. (Art. 36 LRPC).

1.-ASAMBLEAS GENERALES ORDINARIASY ASAMBLEAS GENE-
RALES EXTRAORDINARIAS:

Esta distincién ha sufrido fuertes criticas doctrinarias, pues se considera que la
Asamblea General es un 6rganoiico que no admite distincionalguna.Sin embargo,
se basa en los siguientes criterios:

a) El dmbito de competencia de cada una de ellas es diferente.

b) El quérum de votacién exigido para la validez de los acuerdos tomados en cada
una de ellas también es diferente; mientras que en las Asambleas Generales
Ordinarias se exige mayoria simple de votos, en las Asambleas Generales Ex-
traordinarias los acuerdos deben tomarse por una mayoria especial o por
unanimidad.
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c) Por (ltimo, la época de celebracidn de cada una de estas asambleas varia. Las
Asambleas-Generales Ordinarias se deben celebrar cuando menos una vez al
afio, mientras que las Asambleas Generales Extraordinarias se celebran siempre
que sea necesario.

3.-ASAMBLEAS MIXTAS:

En relacion estrecha con la diasificacion anterior, la Asamblea General de Con-
déminos puede guardar un cardcter mixto; es decir, puede tener a la vez el ca-
racter de ordinaria y de extraordinaria por ocuparse de tratar asuntos que son
competencia de ambas clases de asambleas.

Las mayorias requeridas, tanto de asistencia como de votacion, serdn las exigidas
para las asambleas generales extraordinarias.

ill.- CONVOCATORIA:

l.- CONCEPTO:

La Asamblea de Conddminos no es un érgano que funcione permanentemente.
Para que se retina es necesario que los condéminos sean formalmente notificados
de su celebracién. Por tanto, la convocatoria, o sea el aviso o llamamiento dirigido
alos conddminos para que concurran a la reunién, es un requisito esencial para
que dicho drgano sea legalmente instalado.

2.- PERSONAS QUE PUEDEN CONVOCAR:

Dentro de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, encontramos el sefialamiento de los siguientes rganos
o personas que pueden realizar 1a convocatoria:

a) En primer lugar y por regla general quien convoca es el Administrador del
condominio. (Art. 31, fr. X, primer parrafo, LRPC).
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b) Los conddminos y sus acreedores debidamente registrados pueden convocar
a asamblea sin intervencién del Administrador, acreditando ante juez compe-
tente oante fedatario publico que representanal menosla cuarta parte del valor
total del condominio. (Art. 31, fr. Xil, tercer parrafo, LRPC).

c) El Comité deVigilancia puede convocar en los siguientes casos: 1° Cuando se
ha requerido al Administrador y éste no lo hace dentro de los tres dfas siguien-
tes;y, 2° Si se ve la necesidad de realizarla, al detectarse irregularidades come-
tidas por el Administrador. (Art. 32, ir. X, LRPC).

3.- SISTEMAS PARA REALIZAR LA CONYOCATORIA:

Endoctrina’ se distinguen dos sistemas parallevara cabola convocatoria,los cuales
son admitidos canjuntamente por nuestra ley de condominios. (Art. 31, fr. XII
LRPC):

A) Sistema Individual:
La convocatoria debe realizarse personalmente a los interesados, entregdndola
porescritodirectamente o através del correo (de preferencm conacusede recibo),
en los domicilios previamente sefalados por ellos.

B) Sistema Colectivo:
No basta con que lanotificacién sea hecha personalmente,sino que ademds debe

realizarse enforma conjuntaalos conddminos.fijindola en uno o méds lugares visibles
dentro de! inmueble.

1V, Visquez del Mercado, Oscar, p. 58.
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4.-ANTICIPACION CON QUE DEBE HACERSE LA CONVOCATO-
RIA:

Entre la fecha en que se daa conocer la convocatoria y fa celebracidn de la asam-
blea debe mediar un plazs que no puede ser menor a diez dias (salvo en casos
de extremaurgencia), conla finalidad de que los condéminos y demds interesados
en participar en ella puedan prepararse e informarse convenientemente para
participar en la reunién?®,

Para computar este plazo no se cuenta ni el dia en que aparece la convocatoria
ni el dia en que tenga verificativo la asamblea.

Por Gltimo creemos que tratindose de laAsamblea General Ordinaria que anual-

mente se celebra, puede fijarse de antemano en el mismo Reglamento del Con-
dominio la fecha y demas condiciones de celebracién.

5.- CONTENIDO DE LA CONVOCATORIA:
La convocatoria para ser vilida debe reunir una serie de datos y requisitos que

a continuacion sefalamos:

a) Indicacion del lugar de celebracion, que podré ser dentro del mismo condo-
minio o bien en un lugar diverso que precise el Reglamento.

b) Indicacién del dia y hora de la reunién.

¢} Insercién del orden del dfa, o sea de la relacion de asuntos que se someterdn
a la discusién y deliberacién de la asamblea.

La fijacion de un orden del dia cumple con una doble funcion:

Primero.- Informar a los condéminos de los asuntos que serdn tratados en la
asamblea, con el objetivo de que puedan prepararse para discutir sobre ellos.

3 Este plazo de 10 dias puede ampliarse en el Reglamento.
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Segundc.- Para delimitar las facultades de 1a asamblea, pues no se podrdn tratar
enellaasuntos que nohayanssidoincluidos enel ordendel dia,salvo que laasamblea
sea totalitaria y admita su adicion.

En relacion con el orden del dia, sélo resta decir que es elaborado por aquél que
realiza la convocatoria.

d) Por dltimo, la convocatoria debe contener la firma de quien la realiza.

IV.- QUORUM DE ASISTENCIA:

.- CONCEPTO:

El qudrum de asistencia (o de presencia), es €l nimero minimo de conddminos
y en su caso de acreedores con derecho a voto, que deben reunirse para que la
asamblea se considere legalmente instalada, con apego a lo preceptuado por el
Reglamento de Condominio y por la ley.

Esta presencia minima de votantes se comprueba por la persona que preside la
asamblea, quien puede verse auxiliado por uno o més escrutadores nombrados
de entrelos presentes,o por un notario publico o representante de la Delegacién
del Departamento del Distrito Federal correspondiente.

Los quoradeasistencia soniguales paralasAsambleas Generales Ordinariasy para
las Extraordinarias.El factor que marca ladistincién entre unas y otras es el quérum
de votacion o mayorfas requeridas para cada una.

Es posible que los quora de asistencia exigidos por la ley sean aumentados (mas
no disminuidos) en el cuerpo del Reglamento del Condominio.

2.- SISTEMA DE PLURALIDAD DE CONVOCATORIAS:

Con la finalidad de proteger fa celebracidn de la asamblea del arbitrio de condé.
minos negligentes o ausentistas, se ha establecido un sistema de pluralidad de
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convocatorias con qudrumes de asistencia decrecientes, que permitan {2 insta.
lacidn valida de la reunion.

Alhacersela primera convocatoria,se puede realizaruna segunday hasta una tercera
titacidn para celebrar la asamblea. Estas ulteriores convocatorias se deben hacer
cumpliendo conlos mismos requisitos exigidos parala primera, respetando ademds
el orden del dia inicialmente propuesto.

Ladoctrina es uninime al sefialar que en estas convacatorias pasteriores no podrd
fijarse el dia inicialmente propuesto para que tenga verificativo la asamblea en
primera convocatoria. En otras palabras, si la asamblea no logra instalarse en la
fecha indicada en la primera convocatoria, 1a citacion para la segunda no podrd
fijarse para el mismo dia;lo mismo podemos decir de la tercera convocatoria en
relacion con la segunda. Por tanto, el sefialar en !a segunda y en la tercera con-
vocatorias simplemente unahorade celebracion posterioralaindicada enla primera
convocatoria puede acarrear tanulidad delas mismasy.como consecuencia,también
{a de la asamblea que se cefebra.

3.- QUORA DE ASISTENCIA EXIGIDOS POR LA LEY SOBRE EL
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO:

El articulo 28 de la LRPC nos sefiala los qudrumes de asistencia necesarios para
instalar vdlidamente la Asamblea, segin se trate de primera o uterior convoca-
toria.

A) En primera convocatoria:

Se requiere la presencia de, cuando menas, el noventa por ciento de los votantes,
es decir, de los conddminos y de sus acreedores registrados con derecho a voto*,

B) En segunda convocatoria:

Es necesario contar con la asistencia del cincuenea y uno por ciento de los vo-
tantes, por lo menos.

* Eladministrador debe expedir una constancia de los atieatos que obren en ¢! Libro de Regittro de Acreedores,
que se73 indispensable para que &5tos puedan concureie 3 la asamblea. {Are. 27.fr. L y I fr L, LRPC).
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C) En tercera convocatoria:
La asamblea se considerard legalmente instalada con el nimero de votantes que
asistan, cualquiera que éste sea.

4.- ASAMBLEA TOTALITARIA:

Es aquella a la que concurre la totalidad de los condéminos y/o sus acreedores
con derecho a voto, debiendo permanecer en la reunidn hasta el momento de
realizar la votacién®.

Si la convocatoria adolece de irregularidades o aun si la misma no se realiza, fa
reunién que llegare a instalarse y que tenga el cardcter de totalitaria serd vilida.

V.- DERECHO DEVOTO:

.- CONCEPTO:

Elderecho de voto esla facultad que tiene cada uno delos condéminos y,en algunos
casos sus acreedores registrados, para expresar su voluntad en el seno de la
asamblea, manifestando su aprobacién o su desacuerdo con Ios asuntos some-
tidos a discusion y deliberacidn en ella.

El voto es una declaracién de voluntad que, conjugada con otras que se emitan
en el mismo sentido y que alcancen la mayoria requerida, integrard fa voluntad
del conjunto de los condéminos (asamblea).

Laimportancia capital de este derecho estd en garantizar la intervencion de los
cond6éminos enlaadministracién delos bienes comunes que componenelinmueble.

% Por aplicacién analégica del articulo 188 de la LGSM.
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2. COMPUTO:

Los acuerdos tomados durante la cefebracidn de fa asamblea se toman respetan-
dofas mayorias (quérumes de votacion) que fa Ley sobre el Régimen de Propiedad
en Condaminio y e! Reglamento establezcan, y que mds adelante estudiaremos.

Los principios que se toman en cuenta para determinar el valor del voto, son de
alguna manera similares a los aplicables en las sociedades andnimas, donde el voto
no se computa por cabeza sino por capital;asi,en el condominio el voto se cuenta
por representacién o participacion, teniendo cada conddmino no un vato, sino
un nimera de votos equivalente at porcentaje de indiviso que posee.

Asilo dispene como regla general,ef articulo 27 dela LRPC, en el primer parrafo
de su fraccidn segunda:

“Articulo 27 -...

It~ Cada canddémino gozard de un nimero de votos igual ol porcentaje del valor
que su departamento, vivienda, casa o local, represente en el total def condominio
y que figure en el titulo de propieded correspondiente;”.

Esta regla general admite dos excepciones principales:

La primera esta sefialada en el segundo parrafo de la misma fraccién segunda def
articulo 27 de fa LRPC, af establecer que:“En los casos de eleccidn o remacién
del administrador. de los integrantes de la mesa directiva o del comité de vigitan-
cia, a cada unidad, departamento, vivienda o lacal corresponderd un sofo voto™.

La segunda excepcién, estabiecida en la fraccion tercera del citado precepto,
{racciona el ejercicio del derecho de voto entre el conddmino y su respectivo
acreedor:

“Articulo 27.- ...

1If.- No abstante Io dispuesto como regio generalen la fraccion onterior, en el caso
de condéminoscolocados en el segundo supuesto defarticulo |1, es decir de quienes
hayan celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, fleguen
a ser prapietarios, si media crédito hipotecaric [sic] o compraventa con reservo
de dominio, el porcentaje de sus vatos se reducird a ta praporcion del precio que
hubieron pogado y corresponderd ol acreedor fa otra proporcién del porcentdje.
Esta prevencidn sélo regird silos acreedores asisten ala osambled; pero para tener
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derecho a esta asistenciay a intervenir con voz y voto en la proporcion de que se
trata, deberdn contar con la constancia expedida par el administrador y a la cual
se refiere el articulo 31, fraccién I;

Para los casos de excepcion previstos en la fraccién anterior, el voto dnico corres-
ponderd al adquirente si éste ha cubierto la mitad del precio, en caso contrario
corresponderd al engjenante”.

Ademidsde lacomplejidad queesta disposicién introduce en el ejercicio del derecho
devoto,comete el lamentable error de no considerar como propietario de fa unidad
condominal a aquel que la ha adquirido mediante el otorgamiento de un crédito
(lato sensu) garantizado con hipoteca.

Hay otros casos enlosque laLey fijauna doble mayorfa, que se computapor cabeza
y por participacion a la vez y que veremos mds adelante.

3.- EL PRINCIPIO MAYORITARIO:

El funcionamiento y fas actividades de los érganos colegiados se rigen por tres
principios fundamentales:

1) Debe existir una convocatoria, legalmente realizada;

2) Debe contarse con una presencia minima de participantes; y,

3) Las resoluciones que se tomen en ellos y que deberdn versar sobre asuntos
de su competencia, deberdn de adoptarse respetando las mayorias de votacién
previamente fijadas.

En la fase deliberativa del drgano es dificil alcanzar la unanimidad en la votacion.
En otras pafabras, no es ficil que todos los integrantes del 6rgano manifiesten su
voluntad en un mismo sentido respecto de algun asunto sometido a su conside-
racion; un grupo de condéminos puede vorar en sentido positivo, aprobando el
punto relativo del orden de! dia, pero otro grupo de ellos podria rechazarlo,
manifestando su voluntad en un sentido negativo, o aun podrian abstenerse de
votar.Al contrastar el nimero de votos emitidos en diversos sentidos, se adop-
tard como resolucidnvélida aquella que haya obtenido un niimero mayor de votos,
o sea la que haya alcanzado la mayoria numérica.

El efecto vinculatorio del principio mayoritario esté fijado en el tltimo parrafo del
articulo 28de laLRPC y que a laletra dice: "Las determinaciones adoptadas por
las asambleas en los términos de esta ley,del reglamento del condominio y de las
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demds disposiciones legales aplicables, obligan a todos los condéminos, incluyen-
do a los ausentes y disidentes™.

Por dltimo, el principio mayoritario sufre una modificacién en la fraccnonVl del
articulo 27 de la LRPC:

“Articulo 27 -...

VI. Cuando un sélo condémino represente mds del 50% de los votos, se requerird,
ademds, el 50% de los votos restantes, para que sean vélidos los acuerdos. Cuando
no se llegue a acucrdo vélido, el condémino mayoritario o el grupo de minoritarios
podrd someter la discrepancia en los términos del articulo 41; facultandose a los
minoritarios para hacerse representar por persona distinta ol administrador;”.

4.- CLASES DE MAYORIAS:
En relacion con el tema que nos ocupa, doctrinalmente podemos distinguir tres
clases de mayorias:

A) Mayoria simple o absoluta:

Estd constituida, cuando menos, por mas de la mitad del nimero total de votos
presentes.

B) Mayoria especial o calificada:
Ya sea en el texto mismo de la ley o en el Reglamento, se establece un nimero

minimo de votos superior a la vez al exigido para constituir la mayoria simple,
requerido para que el acuerdo tomado por la asamblea sea vilido.

¢ Esta disposician es aniloga a a que establece el art. 200 de la LGSM.
“Art. 200.- Las resoluci doptadas por las bleas de istas son obligatorias aun para los
ausentes o disidentes, salvo el derecho de aposicion en los términos de esta ley™.
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C) Mayéda relativa:

Cuando enlaasamblea se plantean varias proposiciones,se adopta la posicién que
alcanza el mayor niimero de votos aunque no obtenga la mayorfa simple o abso-
luta,

5. QUORA DEVOTACION:

Coma hemos sefialado anteriormente, el quorum de votacion, es decir ef nime-
ro minimo de votos que la ley y el Reglamento exigen para que un acuerdo de
la asamblea sea validamente adoptado, es el criterio que nos permite distinguir
entre asambleas generales ordinarias y asambleas generales extraordinarias. En
las primeras se adoptan los acuerdos mediante una mayoria simple, mientras que
en las segundas se pide o unanimidad o una mayoria especial.

Los quora de votacién que la ley establece son los siguientes’;

a) Mayoria relativa: esta es la regla general establecida en la fraccion V del articulo
27 dela LRPC:

“Articulo 27.- ...

V.Lasresoluciones de la asamblea se tomardn por mayoria simplé de votos, excepto
en los casos en que la presente ley y el reglamento del cendominio prescriban una
mayoria especial;".

b} Mayoria especial: hay algunos acuerdos que por ley necesitan ser tomados por
una mayoria especial y que son los que a continuacion sefalamos:

1° Extincion voluntaria del régimen de propiedad y condominio: el quérum de
votacién exigido es al menos el 75% del valor total del condominio y més de la
mitad del namero total de condéminos. (Art. 7° LRPC)®.

2° Para la realizacién de obras voluntarias en los bienes comunes,"...que se tra-
duzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, aumenten o no el valor del con-
dominio,...", se exige un quérum de votacion no menor del 75% del valor total
del condominio. (Art. 26, fr. Il LRPC).

7 Estos quérumes pueden ser dos en el Regt de Cond
¥ En este caso se establece una doble mayoria: de condominos y de valores.
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3° Ampliacion de facultades representativas al Administrador, otorgindole facul-
tades especiales o que requieran cfausula especial se necesita otorgar por una
mayoria de condéminos que enlaAsamblea representenal menosel 51 % delvalor
total del inmueble. {Art. 33 LRPC).

Como excepcidnalo seiialado en el pérrafo anterior,el articulo 10 Bis delamisma
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio, establece una mayoria es-
pecial® superior para conferir una facultad especial al administrador:

“Articulo {Q Bis.- En las unidades y conjuntos habitacionales con cardcter social,
constituidos bajo el régimen de propiedad en(sic) condominio, el Gobierno def Distrito
Federal, de conformidad con los criterios generales que al efecto expida, podrd,
mediante convenios celebrados con los administradores, participar en el mante-
nimientoy realizar la vigifoncia de dreas de uso comin expresamente determing-
das. .

Solo padran ser objeto de dichos convenios las plazas, patios, cafles, estacionamientos,
jordines,senderos, instalaciones deportivas o dreas de esparcimiento con que cuente
el condominio, siempre y cuando no estén confinadas ni destinadas of uso exclusivo
de los condéminos.

Para celebrar los convenios a que se refiere este articulo, los administradores del
condominio requerirdn de facuitad especial otorgada por fa Asamblea mediante
una mayoria de votos que represente, por lo menos el 75% del valor total del
condominio y mds de o mitad de! niimero total de condominios.

Estos convenios deberdn revisarse cada ofio, y podrdn ser revocados en caso de
incumplimiento de alguna de las partes”.

4° Ejercicio de fa accidn para demandar fa venta de los derechos del conddmino
que habituaimente no cumpla con sus obligaciones: se exige un quérum de vo-
tacion minimo de! 75% del valor total del inmueble. (Art. 38 LRPC).

5° En caso de destruccion total del condominio o en una proporcién que sea
equivalente cuando menos a las tres cuartas partes de su valor:se exige una mayoria
aespecial del 51% del valor total del condominio para poder acordar lareconstruc-
cién o la division del terreno y de los bienes comunes o,en su caso,la venta. (Art.
44 LRPC).

* Se trata ademis de una mayoria doble: de conddminos y de valores.
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6°También en caso de destruccién del condominio,sino alcanzaaser cuando menos
de las tres cuartas partes del valor total del mismo:una mayoria del 75% del valor
total del condominio, cuando menos, podrd tomar cualquiera de los acuerdos
apuntados en el nimero anterior. (Art. 44 LRPC).

7° En caso de ruina o vetustez de! inmueble sujeto al régimen de condominio:una
mayoria especial del 51% del valor total de condominio, al menos, puede acordar
lareconstruccion o la demolicion y division de los bienes comunes,o aun la venta. i
(Art. 45 LRPC). i

¢) Unanimidad: en la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominic encon-
tramos solo dos supuestos que exigen el voto aprobatorio de todos los condd-
minos presentes:

1° Cambio de destino de unidades privativos que en adelante se acuerde usar en
comun. (Art. 13, {rV, LRPC).

2°La realizacién de obras en los bienes comunes"que impidan permanentemente
el uso de unaparte oservicio comiin,aunque seaa unsolo duefio,y las que demeriten

cualquier departamento,vivienda,casaolocal.” Eneste dltimo caso,el condémino ;
afectado deberd ser indemnizado. (Art. 26, dltimo parrafo, LRPC).

6.- REPRESENTACION:

El articulo 27 de [a LRPC, en su fraccién cuarta, establece |o siguiente:
“Articulo 27.- ...

V.- La votacidn serd personal, nominaly directa; pero el reglamento del condominio
puede facultar la representacidn y determinar otras formas y procedimientos;...".

Que la votacién sea nominal significa que el condémino, al votar, lo hace verbal-
mente o por escrito, expresando su nombre.

Pero,si el Reglamento lo autoriza podrd ser hecha en forma econdmica, bastando
que el condémino levante la mano para expresar su voto, ya sea en sentido afir-
mativo o bien negativo.
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Asimismo,si el Reglamento lo establece, el derecho de voto podrd ejercerse por
medio de un representante. Por tanto, si el Reglamento es omiso, no se admitird
ningin tipo de representacion voluntaria enla asamblea, salvo aquella que llegaren
afijar entre si el condémino y su arrendatario o cualquier otro cesionario del uso,
que si estd autorizada en el articulo 17 de la propia LRPC.

Porotrolado,silaunidad privativa pertenece a varios copropietarios,éstos podrin
nombrar de entre ellos aun representante comin que asistaa laasambleay ejerza
el derecho de voto.

El representante del condémino puede ser otro condémino; sin embargo, no
consideramos aceptable que el mismo administrador se constituya en represen-
tante para ejercer el derecho de voto, ya que podria llegar a tener asi el manejo
de la asamblea, interviniendo aun en la calificacién del manejo de su propia ac-
tividad, lo que ficilmente ocasionaria un conflicto de intereses entre él y los
conddéminos.

Laforma de conlerir la representacién deberd sefalarse en el propio Reglamento

y podrd ser a través de una simple carta poder, o de un poder especial otorgado
ante notario.

VL- DIRECCION DE LAASAMBLEA:

l.- PRESIDENTE:

Toda reunion de un érgano colegiado precisa de una persona que se coloque al
frente de ella, con la finalidad de cuidar el orden en su desarrollo,asi como para
exponeralos asistentes los puntos det orden del diay llevar la direccion del debate.
Estas funciones son ejercidas por el Presidente de la Asamblea.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio no nos dice quién deberd
de presidir las asambleas de condéminos'. Solamente establece que serd en el
propio Reglamento de Condominio donde seindicard la persona que ocupard este
cargo y que, por regla general, es alguno de los mismos condéminos''.

" Eqte principio contrasta con lo que establece &l art. 193 de la LGSM. en el que se establece que la presidencia
de las asambleas de accionistas de las SA sera ocupada por el Admunistrador, salvo disposicién en contrario.

" No existe i en que la Presid sea ocupada por alguno de los acreedores registrados de los
condéminos.
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No creemos que haya obsticulo para que ese cargo sea ocupado por alguno de
los acreedores registrados que llegare a asistir.

Una vez que se inicia la reunion.como un acto previo ala instalacién de laAsam-
blea, se elige al Presidente (si el Reglamento fo sefiala qué persona ocupard este
cargo), cuyo primer acto consistird en comprobar el quérum legal de asistencia,
pudiéndose ayudar para ello de uno o varios escrutadores, o de un notario pu-
blico o representante de la Delegacion del Departamento del Distrito Federal
correspondiente, que asimismo podran constatar el resultado de las votaciones.

Existe la costumbre de elaborar una lista de asistencia, o sea,una relacién que
contanga los nombres y las firmas de los asistentes.

2.- SECRETARIO:

Junto a la figura del Presidente, encontramos al Secretario de laAsamblea, cargo
que conforme a la fraccion séptima del articulo 27 de la LRPC, deberd desem-
pedar el Administrador del condominio®.

Las funciones principales del Secretario son las siguientes:

a) Controlar y conservar el Libro de Actas. (Art. 27, fr.VIIILRPC).

b) Elaborar las actas de asamblea.

¢) Informar a los condéminos y acreedores registrados, tanto del contenido del
Libro de Actas, como de las resoluciones que adopte la asamblea. (Art. 27, fr. IX
LRPC).

d) Verificar la lista de asistencia.

e) Corroborar la regularidad de los poderes otorgados a quienes asistan en re-
presentacién de los conddminos o de los acreedores.

Por tltimo, en caso de que el Administrador haya presentado su renuncia antes
de la celebracidn de la asamblea, el Reglamento podrd prever su suplencia como

'* Como ya I en fas SA e el administrador quien preside las asambleas por regha general.
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Secretariode aasamblea o,en su defecto,lamisma asamblea lo nombrard de entre
los presentes, a propuesta del Presidente.

Vil.- FACULTADES Y ATRIBUCIONES DE LAS ASAMBLEAS:

En seguida enumeraremos las principales facultades y atribuciones de las Asam-
bleas Generales de Conddminos, tanto ordinarias como extraordinarias:

|.- FACULTADESY ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL
ORDINARIA;

a) Tratindose de obras necesarias en los bienes comunes, resolver lo conducente
en caso de que el fondo de gastos de mantenimiento y administracion no sea
suficiente, o de que las obras (se entiende que necesarias) no hayan sido previstas.
(Art. 26, fr.| LRPC).

b} En relacion con el Administrador del condominio:
1° Realizar su nombramiento y remocién. (Art. 29.fr. |, LRPC).
2° Fijar su remuneracion, que podrd ser renunciable. (Art. 29.fr. |, LRPC).

3° Precisar la responsabilidad de este funcionario frente a terceros, deslindandola
de las que correspondan a los condominos. (Art. 29, fr. 1f, LRPC).

4° Fijar el monto y la clase de garantia que debe prestar para asegurar el fiel
desempenio de su cargo y el manejo de los fondos (de mantenimiento y admi-
nistracion y el de reserva) que quedardn a su cuidado. (Are. 29, fr. IV, LRPC).

5° Proceder en su contra cuando incurra en responsabilidad por contravenir las
normas que regulan el condominio. (Art. 29, frVUll, LRPC).

¢) Resolver sobre el nombramiento, la remocion y la remuneracion de los miem-
bros del Comité de Vigilancia. (Art. 29, fr. I, LRPC).
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d}Analizar y,en su caso,aprobar el estado de cuenta que cada afio debe presentar
el Administrador. (Art. 29, .V, LRPC).

€) Analizar, discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de egresos que se ejer-
cerdelafio siguiente y que es elaborado por etAdministrador. (Art.29,frVL,LRPC).

f) Establecer las cuotas a cargo de los conddminos, que serdn destinadas a la
constitucién de dos fondos: un fondo para gastos de mantenimiento y adminis-
tracion y otro de reserva, para reposicion de implementos y de maquinaria.

Asimismo podra establecer fas modalidades para garantizar ef pago de las refe-
ridas cuotas. {(Art. 29, fr.Vil Bis, LRPC).

Normalmente,estas cuotas serdnmensuales y sumonto serd proporcional al valor
que tenga cada unidad privativa en relacién con el (valor) total del condominio,
es decir, con el valor de indiviso. (Art. 29, fr.VII, LRRC).

g) En caso de que el condominio forme parte de un conjunto habitacional, instruir
al administrador o a cualquier otra persona para que concurra a las asambleas
encargadas de resclver los asuntos que competan a todo el conjunto. (Art. 29,
fr.(X y 31, fr. ll, LRPC)".

h)Resolver sobreasuntos de interés comun que no se hayan comprendido dentro

de las funciones del Administrador. (Art. 29, fr. X, LRPC)

1.- FACULTADES Y ATRIBUCIONES DE LAASAMBLEA GENERAL
EXTRAORDINARIA:

a) Resolverio conducente sobrela extincidn voluntaria del régimen de propiedad
y condominio. (Art. 7° LRPC).

b) Modificar la escritura constitutivay el Reglamento de condominio.(Art. 8° LRPC).
Aungquelaley no establezca quérum de votacion para este supuesto,creemos que

debe reservarse a la competencia de una asamblea general extraordinaria, en {a
que se resuelva o por una mayorfa calificada o por unanimidad.

13 organitacidn de los conjuntos habitacionales no esta reguiada con amplitud en la LRPC.
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¢) Cambiar el destino de algunas partes del inmueble que tengan cardcter priva-
tivo, convirtiéndolas en bienes de uso comun. (Art. |3, fr.V, LRPC),

d)Aprobar la realizacion de obras puramente voluntarias sobre los bienes comu-
nes, que se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, aumenten o no el
vator del condominio. {(Art. 26, fr. lIl, LRPC).

e)Aprobar la realizacion de obras que restrinjan el uso o aprovechamiento de un
bien comin, o que causen demérito a una unidad privativa. (Art. 26, tltimo pi-
rrafo. LRPC).

f) Acordar la ampliacion de fas facultades representativas que la ley concede al
Administrador, mediante el otorgamiento de facultades especiales o que requie-
ran cldusula especial. (Art. 33, LRPC).

g) Resolver sobre el ejercicio de laaccién en contra del conddémino que habitual-
mente no cumpla con sus obligaciones, para demandarle la venta forzosa de su
unidad privativa. (Art. 38 LRPC).

h) En caso de destruccion total o parcial,y de ruina o vetustez del condominio,
acordar cualquiera de las siguientes acciones:la reconstruccién del condominio,
la division del terreno y de los demis bienes comunes, o la venta del inmueble.
(Arts. 44 y 45 de la LRPC).

VIil.- FORMALIDADES DE LAS ASAMBLEAS:

El articulo 27 de nuestra LRPC, en su fraccién VIII, establece lo siguiente:

“Articulo 27.- ...

Vill.Elsecretariollevaré unlibro de actas, que deberd estar autorizado por el gobierno
del Distrito Federal. Las actas, por su parte, serdn autorizadas, con la fe del-propio
secretario o de notario publico, por el presidente de la asamblea y el del comité
de vigilancia o quien lo sustituya;”.

De toda asamblea que se celebre, el secretario deberd levantar un acta, la cual
se asentard en un libro que para tal efecto se lleve y que tendrd que estar auto-
rizado por el Departamento del Distrito Federal, a través de su Direccién Ge-
neral Juridica y de Estudios Legislativos. .

42



LA ASAHBLEA DE CONDOMINOS

El acta que se levanta viene a ser la refacién, mds o menos resumida, de lo acon-
tecido durante la reunion. Sin embargo, debe contener toda una serie de datos
queaporten informacion acerca del desarrollo de laasamblea, tales como:el lugar,
fechay horade celebracidn;los asistentesa ellay laverificacion adecuada del quérum
legal de asistencia; la forma como se llevé a‘cabo la deliberacion; el cémputo de
la votacién y, por Ultimo la hora de terminacién de la sesidn.

Al ser un requisito formal obligatorio, con valor probatorio, permitird saber si la
asamblea se desarrollé con apego estricto a lo previsto por la Ley y por el Re-
glamento.Si de ella se desprenden irregularidades cometidas tanto en la instala-
cién como en el desarrollo de la asamblea, dard pie a laimpugnacién de los acuer-
dos tomados en ella.

La misma ley nos dice quiénes deben firmaria: ef Presidente, el Secretario y el
Presidente del Comité de Vigilancia. (Art. 27, fr.VIll, LRPC).

Cabeaclarar quesilo solicita el administrador o el 25% de los condéminos, cuando
menos,se podrd sclicitara presencia de un notario publico o de un representante
del Departamento del Distrito Federal, que constaten el quérum o el resultado
dela eleccidn delosadministradores o de! comité de vigilancia,asf comolaentrega
de la documentacién contable y administrativa respectiva.

De igual modo, la intervencién que puede tener un notario piblico al autorizar
el acta, como lo prevé el articulo 27 de la LRPC, en su fracciénVill, se llevarfa a
cabo como una fe de hechos (asentada obviamente en el protocolo del fedatario)
que presencia;al final del acta asentada en el Libro deActas del Condominio,pondrd
una certificacién para autorizarla, junto con las firmas de los demds funcionarios
queladebenfirmary que sonel Presidente de laAsamblea y el Presidente del Comité
de Vigilancia o quien lo sustituya, como ya se ha indicado.

En caso de que las resoluciones de la asamblea medifiquen la escritura constitu-
tiva o el Reglamento, el acta que con motivo de [a misma se levante deberd ser
protocolizadaante notario publico,y posteriormente inscrita en el Registro Piblico
de la Propiedad.

Laleynonosdice nadaacercadelasactas delas asambleas especiales,pero creemos
que deban asentarse en el mismo libro en que se asienten las actas de las asam-
bieas generales.
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EL ADMINISTRADOR

l.- CONCEPTO:

Un primer acercamiento a la figura del Administrador nos lleva a caracterizarlo
como el érgano del condominio encargado de ejecutar fas resoluciones adopta-
das por la Asamblea de Condéminos (Art. 31, fr.Vil, LRPC). Sin embargo, es
menester senalar que el 6rgano de administracion tiene a suvez unamplio margen
de actividad auténoma, manifestado en una doble vertiente.

.- ACTIVIDADES EN LAVIDA INTERNA DEL CONDOMINIO:

Dentro de esta esfera, el organo de administracion posee la facultad y el deber
de administrar. Sus funciones no trascienden al exterior, sino que las lieva a cabo
estableciendo relaciones con lcs mismos conddminos.

ElAdministrador se cifie,por una parte,al cuidado,conservacién y mejoramiento
de los bienes de propiedad comdn y, por otra, a organizar y armonizar las rela-
ciones entre los propios condéminos, cuidando de fomentar y velar por una
adecuada convivencia dentro de! condominio.

2.- ACTIVIDADES FRENTE ATERCEROS:

Asuvez,elAdministrador tiene un poder para representaralos condéminos frente
a terceros. En otras palabras, estd investido de facultades representativas que le
permiten actuar ennombre y por cuenta de los condéminos, con los alcances que
la ley indica.
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Il.- FACULTADES REPRESENTATIVAS DEL ADMINISTRADOR:

I.- LA REPRESENTACION. NOCION:

Por regla general, cuando se celebra un negocio'juridico, el sujeto que realiza la
declaracion devoluntady el sujeto delinterés coinciden,conla consecuencia natural
de que su misma esfera juridica se verd afectada por los efectos que aquél pro-
duzca.

Sinembargo, |2 ley hatomado en cuenta situaciones y razones de muy diversa indole
(como por ejemplo:la incapacidad de ejercicio, la necesidad de celebrar varios
negocios juridicos simultdineamente, la comodidad, etcétera), para autorizar la
colaboracion de otra persona en la celebracién de un negocio juridico. Por ello
nacié y ripidamente evoluciond un importante instituto juridico: a representa-
cidn. :

En esencia, la representacién consiste en actuar en nombre de otra persona, lo
cual se traduce en una colaboracién en la formacidn y ejecucién de un negocio
jurldico ajeno; éste se forma a través de la declaracion de voluntad que hace una
persona (representante) en nombre de otra (representado).

2.- EFECTO DE LA REPRESENTACION:

La representacion tiene como efecto que las consecuencias juridicas (activas y
pasivas) del negocio realizado por el representante recaigan en la esfera juridica
del representado.

3.- CLASES DE REPRESENTACION:

En atencién a la forma como actda el representante, la representacién se clasifica
en representacién impropia o indirecta y en representacién propia o directa.
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A) Representacidn Indirecta:

En esta clase de representacion, el “representante” acta frente a terceros de-
clarando su voluntad en nombre propio; sin embargo, las consecuencias que los
negocios juridicos celebrados por él produzcan, afectarn la esfera juridica del
“representado”.

Aqul encontramos una vinculacidn entre “'representante” y “representado”, en
virtud de la cual los efectos del negocio juridico celebrado por el primero afectan
al segundo. Sobra decir que entre el "representado” y los terceros con quienes
contrata el “representante’ no se establece relacién juridica alguna.

Esta clase de representacion, esti regulada por el Cddigo Civil para el Distrito
Federal, en sus articulos 2,560 y 2,561,

“ARTICULO 2,560.- Elmandatario, salvo convenio celebrado entre ély el mandante,
podrd desempeiiar el mandato tratando ensu propio nombre o en el del mandante™.

“ARTICULO 2,561 .- Cuando el mandatario obra en su propio nombre, el mandante
no tiene accidn contra las personas con quienes el mandatario ha contratado, ni
éstas tampoco contra el mandante.

En este caso, el mandatario es el obligado directamente en favor de la persona
con quien ha contratado, como si el asunto fuere personal suyo.Exceptiiase el caso
en que se trate de cosas propias del mandante.

Lodispuesto eneste articulo se entiende sin perjuicio de las acciones entre mandante
y mandatario”. :
B) Representacién Directa:
Esta clase de representacion se identifica con la nocion genérica de la represen-
tacién que hemos seialado.
En la formacidn del negocio juridico interviene una persona {representante) que

declara suvoluntad en nombre y por cuenta de otra (representado), |a cual sufrird
los efectos juridicos y econdmicos del negocio celebrado.
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Adiferencia de la Representacién Indirecta,enla Representacién Directa sf surge
una relacién entre el representado y los terceros con quienes contrata el repre-
sentante.

4.- ORIGEN DE LA REPRESENTACION:

En el ordenamiento juridico se reconocen dos posibles fuentes de las cuales puede
nacer la representacién:la primera es la voluntad de las personas y la segunda es
la propia ley. Por tanto, se distingue entre la Representacién Voluntaria y la Re-
presentacién Legal.

A) Representacién Yoluntaria:

El origen de la representacién voluntaria estd en lavoluntad del sujeto represen-
tado, que es quien sefiala o apodera a la persona que se ostentard como su re-
presentante, otorgandole las facultades de que gozari.

La institucion de la representacién voluntaria obedece a innumerables razones,
que podrian condensarse en la ampliacion de la capacidad de ejercicio del repre-
sentado, para pader celebrar negocios juridicos en fugares distintos a aquel en
el quese encuentra,o bien para podercelebrarvarios simultineamente o porpura
y simple comodidad.

En esta clase de representacién podemos distinguir la existencia de dos momen-
tos: |1° Elapoderamiento o fa atribucion de facultades por parte del representado
(que debe ser una persona con plena capacidad de ejercicio), en favor del repre-
sentante; ¥, 2° El ejercicio de las facultades concedidas, llevado a cabo por el
representante, frente a terceros, lo cual conforma el verdadero aspecto repre-
sentativo de este instituto juridico.

B) Representacién Legal:
En la formacién de un negocio juridico pueden incidir circunstancias, tanto jurl-

dicas como materiales, que pueden privar a unsujeto de la posibilidad de declarar
su voluntad o bien de impedir al menos que una declaracidn de voluntad emitida
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surta efectos juridicos, por existir una incapacidad de ejercicio legalmente cali-
ficada'.

Es entonces que la ley, velando por el interés del mismo sujeto incapaz y ademds
por el interés pablico, suple esa incapacidad, mediante el establecimiento de un
representante (legal).

Larepresentacion no nace de la voluntad del incapaz-representado,sino que surge
de unadisposicion legal contenida en el ordenamientojuridico,el cual fijalos alcances
de las facultades conferidas y, en algunos casos, la persona que la ejercitard (re-
presentante).

Por tanto, la regla general es que la representacién legal nace de la exigencia de
proporcionaraun sujetoincapaz (representado) una persona {representante) que
cuide y protejasus intereses. No obstante esto,hay algunos supuestos en los cuales
la representacion legal no se instituye como una colaboracion asistencial en favor
de un sujeto incapaz. por ser el representado un sujeto juridico dotado de capa-
cidad de ejercicio plena; y asi, entramos en el tema de la representacion de las
personas morales y de algunas otras instituciones juridicas que,aunque fa ley no
les ha otorgado personalidad, si requieren |z intervencién de un drgano de re-
presentacion, como es el caso del condominio.

Dentro del tema de la representacion legal aqui tratado, podemos distinguir una
variante que se ha denominado “representacion institucional”. Esta representa-
cion se establecio en razon de la existencia de personas juridicas o de situaciones
juridicas que sin gozar de personalidad, poseen una estructura que sélo les per-
mite actuar a través de un representante, cuyo poder en cuanto a sus alcances
y limites se determina en la propia ley.

Esta representacion legal institucional, analizada cuidadosamente, guarda un ca-
ricter mixto: por un lado es voluntaria, pues la persona del representante es
nombradalibremente ysus facultadeslegales puedenseracrecentadas o limitadas

‘Elart. 450 del Codigo Civil nos sedala quiénes tienen incapacidad de ejercicio:

“Art. 450.- Tienen ncapacdad naturaly legal

1. Los menores de edad,

11.-Los mayores de edad dismnuidcs o pecturbados en suinteligencia, aunque tengan ntervalos fdcidos; y aquellos que padezcan
alguna afeccion onginada por enf dad o defi persistente de cardcter fisico, picolégico o sensonal o por la adicrdn
o sustancios témcas como el alcohol. los psicotropicos o los estupefacientes; siempre que debxdo @ la lmtacién, ola alteracion
en ko intelgencia que esto les provoque no puedan gobernarse y obhgarse por si musmos, o manifestar su valuntad por algin
medio”.

Es el caso de scciedades y de sixuaciones patrimoniales no datadas de personalidad juridica, como el condominio
{admunistrador), 1a quiebra {sindico) y la herencia (aibacea)
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por el representadoy es necesaria,en virtud de ser forzosamente requerida para
poder actuar frente a terceros.

5.-ELADMINISTRADORDEL CONDOMINIOANTE LATEORIADEL
ORGANOY LATEORIA DE LA REPRESENTACION:

Durantemucho tiempolaactuaciéndelas personas moralesfrentea terceros tratd
de explicarse mediante la teoria de la representacién,indicando que suactuacion
dentro del mundo juridico era a través de un representante (legal), encarnado
principalmente en la figura del administrador. Sin embargo, paulatinamente la
doctrina se percaté delainsuficiencia de esta teoria para explicar las muy variadas
funciones que desemperia el administrador de los entes colectivos, pues existen
actividades que no conlievan el ejercicio de facultades representativas.Surgié asi,
como contrapartida de |a teoria de la representacién, la denominada teoria del
4rgano que, curiosamente, tampoco logré por si sola explicar la naturaleza de las
funciones del administradory su papel dentro de la vida de las personas morales.

Vino a ser la fusidn de las dos teorias, lo que explicd satisfactoriamente el papel
desempeiiado por el Administrador,como un érgano dotado de representacion
(“representacion orgénica”).

En efecto, hay actividades que realiza el Administrador en las que se encuentran
notas tipicas del concepto de representacién,a saber:laactuacion de una persona
(administrador-representante) a nombre de otra (representado persona moral),
cuyas consecuencias se atribuyen a esta ultima

A pesar de esto, la figura de la representacién no agotaba ni alcanzaba a explicar
la naturaleza de todas las funciones realizadas por el Administrador ya que, en
ocasiones, algunas de ellas no se dirigen hacia terceros sino que apuntan hacia el
dmbitointerno de la propia persona moral. Fue esta insuficiencia lo que precipité
el nacimiento y posterior desarrollo de la Teoria del Organo.

Ahora bien,en nuestra Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para
el Distrito Federal jamds se dice expresamente que el Administrador seaun 6rgano
del condominio. Sin embargo, cuando nos sefiala, en su articulo 27, que “laAsam-
blea de Condéminos es el érgano supremo del condominio” debemos entender
que el Administrador y el Comité deVigilancia sona su vez érganos subordinados
a aquél.
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De lo anterior se concluye:

1°Que el drgano de administracién del condominio,en ejercicio de sus facultades
representativas frente a terceros, entabla relaciones tipicas de representacion.

2° Que el Administrador representa a una comunidad, es deci,a una pluralidad
de sujetos (condéminos), Se trata, por tanto, de una representacion colectiva,
inicialmente atribuida por la ley para fa defensa y preservacién de intereses co-
munes de los conddminos.

3° Que la permanencia del Administrador en su cargo no concluye, sino hasta que
se revoca sunombramiento o bien él mismo renuncia,a pesar de que los con-
dominos varien o alguno de ellos muera.

REPRESENTANTE REPRESENTADO
Administrador Condominio?

4° Que la representacién que ostenta el Administrador es:necesaria, en cuanto
debe existir siempre; es legal, en virtud de que nace inicialmente en la propia
fey, aunque puede ser ampliada o limitada en cuanto a sus alcances; finalmente,
es faculeativa, ya que el sujeto nombrado como Administrador puede aceptar
o rechazar el ejercicio del cargo.

I1l.- ELADMINISTRADORY EL CONCEPTO DE LEGITIMACION:

.- CONCEPTO DE LEGITIMACION:

Lalegitimacion es un presupuesto de eficacia juridica.La regla general es que todo
derecho subjetivo se ejercitay se hace valer por su titular; sin embargo,enalgunas
ocasiones el ordenamiento juridico autoriza que tal derecho se ejercite por una
persona que no sea su titular, con plena eficacia. A esto se le llama legitimacion.

Un detalle que no debemos perder de vista es que este concepto surgio y se
desarrollé en el campo del derecho adjetivo, de donde se fue integrando al imbito
del derecho sustantivo.

'Aqui se emplea la palabra “condominio™ como sinénimo de cansorcio de candéminos.
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Por tanto, de lo anterior concluimos que la legitimaci6n es un presupuesto legal
de eficacia que otorga a una persena el poder de ejercitar un derecho, cuya
titularidad puede o no corresponderie’.

2.- CLASES DE LEGITIMACION:

La doctrina procesal hace una distincién entrelo que es la legitimacién en la causa
y la legitimacion para obrar (o procesal}; la primera de ellas es una condicién
necesaria para alcanzar una sentencia favorable en el proceso, mientras que la
segunda es un presupuesto procesal del cual depende lavalidez del proceso mismo.
Por elio, la presencia de una no implica nunca la presencia de la otra,

A continuacion, sefialaremos las notas esenciales que las distinguen.
A} Legitimacion en la Causa:

La legitimacidn en la causa corresponde a los sujetos cuyos derechos se verdn
afectados directamente por la sentencia.

Enfocando fa legitimacidn enla causa hacia cada una defas partes que intervienen
en un litigio, podemos decir que el actor est4 legitimado (Legitimacion Activa)
cuando ejercita efectivamente un derecho cuya titularidad detenta;es por etiouna
delas condicionesdelaaccién,’® o sea unodelos requisitos paraque el actorobtenga
una sentencia que declare procedente fa accién y, en consecuencia, condene a
demandado.

Por su parte, el demandado est4 legitimado (Legitimacidn Pasiva) cuando le es
exigido el cumplimiento de una obligacidn que efectivamente es a su cargo;es decir,
estd obligado reatmente al cumplimiento de la prestacidn que se le exige.

*+V,Sinchez Medal, Ramén, p. 71.76.

$Son tres fas condiciones de fa accién: a) El derecho que el actor hace valer en fa demanda; b) h colncullnda dcl
actor con b persona titular del derecho que 3e hace valer en I3 di da; asf como 12 la del d

con la persona obligada a respetar dicho derecho o a cumplir la obligacldn correlativa del mismo: y, ¢} E! interés
procesal en ejercitar ka accién. V. Patlares, Eduardo, p. 172y 5.
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B) Legitimacion para obrar (Procesal):

Lalegitimacion para obrar es uno de los presupuestos procesales, es decir es uno
delos requisitos sin cuya presencia no puede niciarse ni desarrollarse un proceso
vilido.

La legitimacion procesal se traduce en la facultad de actuar en el proceso como
actor,demandado, tercero o bien como representante de cualesquiera de ellos,

Enrelacion con estose hablade Legitimacidn ProcesalActiva en referenciaal actor,
lacual consisteen lafacultad de ejercitar laaccidn:y de Legitimacién Procesal Pasiva,
que se refiere al demandado y se traduce en la facultad de ejercitar el derecho
de defensa (“Excepcion”).

3.- INTERVENCION DEL ADMINISTRADOR EN JUICIO:

Analizaremos aqui ef papel del administrador cuando el consorcio de condémi-
nos interviene en un juicio, ya sea como actor © como demandado,

Todojuicio,enel sentido estricto de la pafabra,esla discusionatinente a un conflicto
de intereses que se somete a la direccion y a la decision de un érgano jurisdic-
cional.

Este conflicto de intereses juridicamente calificado y que conlleva la existencia
de dos pretensiones opuestas (“Litigio™) es, por tanto, un presupuesto del pro-
cesojurisdiccional.En élintervienen necesariamente dos partes ensentido material,
también llamadas sujetos del litigio, sobre quienes recaerdn las consecuencias del
juicio.

Pero puede también suceder que en el inicio y desarrollo del juicio intervengan
agentes distintos de las personas cuyos intereses se discuten y que manifiesten
su voluntad dentro del proceso, pero sin que los efectos de la sentencia afecten
supatrimanio, Estos agentes sonos llamados en doctrina “Partes ensentido formal”
y que son, por citar un ejemplo, los representantes (legales y/o convencionales)
del actor o del demandado.

Conjugando los puntos antes expuestos con el Régimen de Propiedad y Condo-
minio, podemos fijar los siguientes principios:
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a) El consorcio de condéminos puede ser parte en sentido material en un juicio,
correspondiéndole la legitimacién en la causa (activa o pasiva); es decir, el con-
sorcio puede fungir como actor o como demandado en un juicio.

b) Como el condominio no tiene personalidad juridica, la intervencion del con-
sorcio en un juicio como parte en sentido material, trae consigo el surgimiento
de un litisconsorcio necesario® dentro del proceso, el cual serd activo si los
conddminos actlian como actores o bien, serd pasivo si en cambio son deman-
dados.

c) Al existir pues un litisconsorcio, e! tnico legitimado para obrar procesalmente
en nombre de los litisconsortes-conddminos es un representante comin que,
en el caso que nos ocupa, serd el Administrador del Condominio.

Es interesante notar que nos encontramos ante una situacién en fa que la ley fija
deantemanola persona que se desempeiiard comeo representante comun,asi como
las facultades de que quedard investido, sin perjuicio de que las mismas sean
ampliadas porlos mismos conddéminos constituidos enAsamblea. Esto se desprende
del articulo 33 de la LRPC:

“Articulo 33.- En relacion con los bienes comunes del condominio, el administrador
tendrd los facultades de representacién de un apoderado general de los conddémi-
nos, para administrar bienes y para pleitos y cobranzas, con facultad de absolver
posiciones; pero otras facuitades especiales y las que requieran cldusula especial,
salvo los casos o que se refieren los articulos 7 y 10 bis de esta ley, necesitardn
del acuerdo favorable de los conddminos que en la Asamblea representen por lo
menos el 51% del valor total del inmueble. ’

Las medidos que adopte y las disposiciones que dicte el administrador dentro de
sus funcionesy conbose en laleyy el reglamento del condominio, serdn obligatorias
para todos los condéminos. La asamblea, por la mayoria que fije el reglamento del
condominio, podrd modificar o revocar dichas funciones”.

d) Comosefialamosenelincisoanterior,la legitimacion procesal, tantoactiva como
pasiva, corresponde al Administrader del Condominio.

Altener lalegitimacitn procesal activa, el Administrador, por regla general, puede
ejercitar el derecho de accion en nombre de los condéminos en contra de cual-
quier sujeto,inclusive uno de los conddminos,sin tener que acreditarla existencia
de un acuerdo previo de la Asamblea en ese sentido.

‘Sobre el litisiconsorcio necesario, v. Pallares, Eduardo, 546 y 5.iy, Fairén Guillén, Victor, p. 304 y 5.
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Sin embargo, excepciones a esta regla estan previstas en los articulos 17, primer
pirrafo,22 y 38 de la LRPC, que preven el ejercicio de fa accian mediante la cual
se exija al conddémino que se sitbe en los supuestos de incumplimiento en dichos
preceptos consignados, la venta forzosa de su unidad privativa, En estos casos,

si debe existir un acuerdo previo de fa Asamblea que apruebe el ejercicio de la
accion.

“Articulo | 7.- El conddmina de un departamento, vivienda, casa olocal, puede usar,
gozar y disponer de él, con las limitaciones y prohibiciones de esta ley y las demds
que establezcan la escritura constitutiva y el reglamento del candominio; pere no
podrén ser objeto de venta o orrendamiento partes de los mismos, como piezas
o recdmaras, cuartos de servicio o lugar privativo para estacionamiento de vehi-
culos. El incumplimiento de esta disposicién pedré originar segun fuere el caso, o
la rescision del contrato o la aplicacién de lo prevenido en el erticulo 38.

”

“Articulo 22.- Cado condéming y ocupante usord de su departamenta, viviendo,
casa o focal, en forma ordenada y tranquila. No podrd, en consecuencio, destinorlo
a usos controrios a la moral o buenas costumbres; ni hacerlo servir a otros objetas
que los convenidos expresamente, y, en coso de duda, a aquéllos que deban
presumirse de lo noturaleza del condominic y su ubicacién; ni realizar acto olguno
que afecte la tranquilidad de los demés conddminos y ocupantes, o que compro-
meta la estobilidad, seguridad, salubridad o camodidad def condominio, ni incurrir
en omisiones que produzcon los mismos resultados.

En cuanto a los servicios y dreas comunes e instalaciones generales, deberdn
abstenerse de todo acto, uun en el interior de su propiedad, que impida o haga
menos eficoz su operacion, o estorbe o dificulte ¢l uso comin, ponga en riesgo lo
seguridady tranquilidad de los condéminos, asi camo de los personas que transiten
por los pasillos, andenes y escaleras, estondo obligados a mantener en buen estado
de conservacion y funcienamiento sus propios servicios e instalacianes.
Elinfractor de estas disposiciones serd responsable del page de los gastos que se
efecttien pora reparor o restablecer los servicios e instalaciones de que se trate,
asicomo de los daiosy perjuicios que resultaren;independientemente de que podra
ser aplicado el Articulo 38 de este ordenamiento en los conducente,

“Articulo 38.- E! conddmino que reiteradomente no cumpla con sus obligaciones,
ademads de ser respansable de los darios y perjuicios que couse a los demds, podrd
ser demandado para que se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta piiblica,
respetdndose el de preferencia o el del tanto, en su caso. El ejercicio de esta accion
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serd resuelta [sic] en asamblea especial [sic] de condéminos poracuerdo aprobatorio
de quienes representen un minimo del 75% del valor del inmueble A dichaAsam-
blea también serd convacado el condémino moroso o infractor, a fin de que exprese
fo que a su derecho convenga”

IV.- NOMBRAMIENTO Y REMOCION DEL ADMINISTRADOR.

l.- NOMBRAMIENTO:

Dentro del régimen de propiedad y condominio regulado en México, el nombra-
miento del Administrador del Condominio es forzoso: esto significa que en todo
régimen que se constituya se debe nombrar un Administrador, que podrd ser o
no alguno de los condominos, .

En otros paises, este nombramiento es obligatorio siempre y cuando el condo-
minio se componga de un nimero minimo de unidades privativas, de tal suerte
que laadministracién queda directamente en manos de los mismos condéminos
al no nombrarse un Administrador.

El nombramiento delAdministrador esunaactojuridico unilateral recepticio’,que
para tener eficacia plena debe notificarse a la persona nombrada, quien a su vez
debe manifestar la aceptacién al cargo conferido y otorgar la garantia respecto
al fiel desempeiio de su cargo y al manejo de los fondos de mantenimiento y
administracién y el de reserva.

La duracion del cargo puede ser establecida en el Reglamento; si éste es omiso,
lamisma se puede determinar por quien realiza el nombramiento y si no,la duracion
se considerard indefinida.

Para determinar quién realiza el nombramiento,es necesario establecerla distin-
cién entre el Primer Administrador del régimen constituide y los Administrado-
res subsecuentes.

"Los negacios juridicos unilaterales se clasifican en recepticios y no-recepticios. Los primeras son aquellos que para
tener eficacia deben ifestarse y dirigirse {notificarse) 3 un d ia determinado. En cambio, los negocios
no recepticios son aquellos cuya eficacia no depende del hecho de que vaya dirigido a un destinatario determinado,
por lo cual cominmente producen efectos de inmediato. V. Messineo, t. 11, p. 344.345.
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A) Nombramiento del Primer Administrador.

Elarticulo 29,fraccion |, de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
establece que la designacion del primer administrador del condominio se llevard
a cabo por el propietario o copropietarios que constituyen el régimen de pro-
piedad y condominio, haciéndose constar este nombramiento en la escritura
constitutiva del mismo.

B) Nombramiento de Administradores Subsecuentes.

El nombramiento de Administradores subsecuentes no conlleva una reformaala
escritura constitutiva.

La forma.términos y requisitos para realizar el nombramiento de losAdministra-
dores se deben establecer dentro del Reglamento de Condominio.

Estos nombramientos se llevan a cabo por la Asamblea General de Condéminos,
érgano supremo del condominio. Los quora, tanto de asistencia como de vota-
cién,sonfijados por el Reglamento:si éste omite sefialar algunos detalles,se aplica
la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio con cardcter supletorio.

C) Autenticidad y Publicidad:

En el inciso anterior hemos sefialado que el nombramiento de los administrado-
res subsecuentes def condominio es llevado a cabo porlaAsamblea General de
Conddéminos.

Esta resolucion de laAsamblea debe quedar debidamente acreditada ante terce-
ros.

Para cuidar de la validez y autenticidad del nombramiento realizado,la Ley Sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio ha establecido la posibilidad de que a
peticién del Adminiserador o bien del 25% de los conddminos, cuando menos,
se solicite la presencia de un notario publico o de un representante de la Dele-
gacion del Departamento del Distrito Federal dentro de cuya demarcacion se
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encuentre el condominio, para que certifiquen la legalidad del nombramiento
efectuado.asi como para que hagan constarla entrega de ladocumentacién contable,
fiscal, juridica o administrativa al nuevo admjnistrador. (Art. 28 LRPC).

Esta intervencion notarial se concretard en una fe de hechos en la que se hardn
constar los que ante su presencia se llevaron a cabo, y en la consecuente
protocolizacién de la parte relativa del acta de asamblea en la que conste el
nombramiento realizado.

La protocolizacién del acta puede requerirse también cuando se otorguen por
parte de la asamblea,facultades cuyo otorgamiento deba constar en instrumento
publico.

En el instrumento notarial en el que consta la protocolizacion del acta de asam-
blea,ademds de transcribirse ésta,se deben relacionar todos los documentos que
acrediten la legal existencia del condominio. El inserumento serd firmado por el
Presidente y Secretario de la Asamblea o, en su defecto, por el Delegado espe-
cialmente nombrado para ello®.

Por dltimo, para dar a conocer el nombramiento debidamente hecho y hacerlo
oponible ante terceros, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
ha establecido un sistema de publicidad no obligatoria, sinoc potestativa,a cargo
del Departamento del Distrito Federal, el cual ha delegado esta facultad en la
Procuraduria Social del mismo Departamento®.

Aplicando por analogia el articulo 10 de Ja LGSM.

“Art 10-Lasociedad de teda sociedad mercantilcorresponderd a suadministrador e adnuinustrador es, quienes podrdn reahzar
todos las operaciones inherentes af objeto de lo sociedad. salvo Io que expresamente establezcan la ley y el contrato social
Para que surtan efecto fos poderes que ororgue fa sociedad med acuerdo de lo blea o def drgano colegrado de
admurstracién, en sucaso, bastard con la protocehzacién ante notarto de ko parte defacto en que conste el acuerdo relatvo
@ tu otorgantiento, debdamente firmada por quienes actuaron como presidente o secretario de ia asamblea o def érgano
colegrado de admunistracion segun corresponda, quienes deberdn firmar el instrumento notarial, o en su defecto fo podrd
firmar ef delegado especoimente designado para ello en sustitucidn de los anteriores

£l notarto hard constor en el corr di la relacton, insercion o el agregado al apéndrce de las
certfcdciones, en loconducente, delos documentos que of efecto sele exhiban, lo denomina¢ion o razan social de g sociedad,
st domiciho, duracion, imparte def copatal sociaty ebjeta de la rusma, asi come fas focultades que conforme @ sus estatutos
le correspondan al organa que acordo ef otorgamiento del podery, en su caso, lo designacion de fos rmembros del drgano
de admunistracion.

Si fo sociedod otorgare ef poder por conducto de ung persona distinta @ los drganos mencronados, en adxion a la relacién
o insercion indicados en el pdrrafe anterior, se deberd dejar acreditada que dicha persona tene los facultades para ello™.
*Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federacian el dia 15 de diciembre de [993.
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Esto estd regulado en el segundo pirrafo del Articulo 30 de la LRPC:

“Articulo 30.-...

Los nombramientos de los administradores de los candominios podrdn ser regis-
trados en el Departamnento de! Distrito Federal”

2.- REMOCION:

Laremocidn del Administrador del Condominio puede ser resuelta poria propia
Asamblea General de Condéminos; asimismo, puede decretarse judicialmente.

Dentro de este apartado, debemos distinguir entre la remocidn sin causay la
remocion con causa.En la primera de ellas, las razones o motivos de la remocion
no son objertivables, es decir, no existe un elemento concreto de imputacidn al
administrador que se tome en cuenta para resolver su remocién. En cambio,en
la segunda si existe ese elemento o motivo objetivo que es tomado en conside-
racidn para decidir 1a separacion del cargo.

Dentro de nuestra Ley de Condominios no se preven causas objetivas que hagan
viable la remocion del administrador, sino que se establece que la Asamblea de
Condominos la podri decretar libremente.

Sin embargo, el Reglamento puede contener un listado de causales de remocién
del Administrador'®, sobre todo relacionadas con el incumplimiento de sus obli-
gaciones.

El Administrador no tiene recurso alguno en contra de la resolucién que deter-
mine su remocién, No obstante ello, si se trata de una remacién sin causa decre-
tada antes def vencimiento del plazo para el cual fue nombrado, podrd pedir una
indemnizacion por el dafio causado.

Delamismamanera,podrd promover la nulidad dela Asamblea por incumplimiento
con las requisitos de validez de la reunion en cualquiera de sus tres fases: pre-
paratoria, de deliberacién y resolutiva.

'“Se prevé como contenido del Reglamente en et art. 34, fr. VIIL. de fa LRPC.
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Como obligaciones a su cargo, el Administrador removido debe entregar todala
documentacién relacionada con el condominio y rendir cuentas ante laAsamblea
por su gestién, presentando un balance de entradas y salidas que justifique su
actuacion.

V.- REMUNERACION:

Como sabemos el mandato es un contrato por naturaleza oneroso: solo serd
gratuito cuando asi se haya convenido expresamente'".

De la misma forma,la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio esta-
blece que el Administrador tiene derecho a percibir una retribucién por el des-
empefo de su cargo.

Las bases para remunerar al Administrador deben determinarse en el Reglamento
de Condominio. Si éste no determina nada al respecto, serd la Asamblea de
Condéminos la facultada para hacerlo.

Esta remuneracion puede consistir en una prestacion periddica (en dinero o en
especie) o bien en un porcentaje sobre las sumas administradas.

Es muy importante considerar esta retribucion como necesaria y debida, sobre
todo si tomamos en cuenta las funciones que realizan administradores profesio-
nales, que requieren una capacitacion especifica y ademds toda una infraestruc-
tura y organizacion imprescindibles para desempenar adecuadamente el cargo.

Sin embargo, la remuneracién es un derecho del Administrador vdlidamente
renunciable, pudiéndose convenir la gratuidad en el desempeiio del cargo con
consentimiento del propio Administrador.

Asi se establece dentro de la fraccion | del articulo 29 de la LRPC:

“Articulo 29.- La asamblea tendrd las facultades siguientes:

1.-Nombrary remover libremente al administrador, en los términos def reglamento
del condominio, excepto a fos que funjan por el primer ario, que serdn designados

"Asi lo establece el Art. 2549 del Codigo Civil para el Distrito Federal:
"Art. 2549.- Solamente serd gratuito el mandato cuando asi se hayo convenido expresamente”.
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por quienes otorguenla escritura constitutiva del condominio. El administrador podrd
ser o no aiguno de los condéminos y la asamblea de éstos fijard la remuneracion
relativa, que padrd renunciarse por algiin condémino que acepte servir gratuita-
mente ef cargo.”

V1.- CARACTERISTICAS:

l.- PLURALIDAD DE ADMINISTRADORES:

Dentro del régimen de propiedad y condominio, el cargo de administrador puede
ser desempefiado por una sola persona o por varias conjuntamente, dentro de
un érgano colegiado.

La regulacionde todosy cadauno de los requisitos deintegraciony funcionamien-
to de un érgano colegiado de administracion debe determinarse en el Reglamen-
to de Condominio, ya que la LRPC es omisa en este punto'2.

Sélo debemos hacer hincapié en que las résoluciones del 6rgano colegiado de
administracién serdn ejecutadas por quien presida dicho organo o por algtn
delegado especialmente nombrado para tal efecto.

2.- LA PERSONA MORAL COMO ADMINISTRADOR:

En el articulo 30 de la LRPC se determina que la administracion del condominio
quedard acargo de*lapersonafisica o moral quedesignelaasamblea enlos términos
de esta ley y del reglamento del condominio™.

Esta disposicién se aleja de las normas que rigen a las sociedades andnimas, en
las que solo personas fisicas pueden ser titulares del rgano de administracion,
y se asemeja a aquellas que rigen a las sociedades personales, pues en éstas una
persona moral puede desempenar el cargo de administrador.

1L LRPC sélo hace referencias aishdas al establecimiento de un drgano colegiado de administracion, Por ejemplo,
elare. 27, fr. 1, de la LRPC se refiere a una Mesa Directiva.
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En el condominio, en cambio, cuando se determine que la administracién serd
ejercida por una persona moral, en realidad las funciones serdn desemperiadas
por el drgano de administracién de ésta o por la persona en la que delegue sus
atribuciones.

En muchas ocasiones son los mismos condéminos los que constituyen estas
sociedades o asociaciones que ocupardn la titularidad del drgano de administra-
cién dentro del condominio. Esta solucién, ademds, ha llegado a convertirse en
un atil medio para enfrentar los inconvenientes que trae consigo la falta de per-
sonalidad juridica del condominio, pues los intereses y la responsabilidad de los
mismos logran asi unificarse en un solo centro de imputacion normativa.

Vil.- ATRIBUCIONES:

El Administrador tiene una amplia gama de atribuciones que,como hemos sefa-
lado, se desarrollan en dos ambitos: en las relaciones internas, dentro del mismo
condominio,y en las relaciones externas, en relacién con cualquier tercero y con
los tribunales.

Al referirnos a las atribuciones del Administrador, nos referimos tanto a las fa-
cultades que se le confieren, como a las obligaciones que se le imponen.

l.- CLASES:
Por su origen, las atribuciones que se le otargan al Administrador pueden ser
clasificadas en cuatro rubros diferentes:

A) Legales:

Estas atribuciones tienen su origen en la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio y demds ordenamientos relacionados.

B) Estatutarias;

Este tipo de atribuciones se le confieren al Administrador por el Reglamento del
Condominio, al precisar y ampliar aquellas que el Reglamento no contempla
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suficientemente, o que estan en una relacion més estrecha con las especiales
peculiaridades de un condominio en particular.

C) Convencionales:

Estas atribuciones,no contempladas en el Reglamento, son aquellas que de modo
especial otorga la Asamblea de Condéminos al Administrador, en atencién a
circunstancias particulares que se llegaren a presentar.

D) Implicitas:

Estasatribuciones no estan expresamente conferidas alAdministrador,pero surgen
como complementarias a cualesquiera de las anteriores, para la consecucion de
fines determinados.

2.- ENUMERACION:

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio contiene una amplia
enumeracion de atribuciones conferidas al Administrador. En seguida veremos
cudles son éstas:

1) Administrar los bienes y servicios comunes, ordenando y supervisando el
mantenimiento y las obras sobre ellos que sean necesarios. (Art.3!,frVILRPC).

Estas obras de cardcter necesario son llevadas y cabo por el Administrador con
cargo al fondo para gastos de mantenimiento y administracion, sin necesidad de
contar con acuerdo previo de laAsamblea;la Ley sélo establece que se requerird
de la conformidad del Comité de Vigilancia. (Art. 26, fr.|, LRPC).

2) Contratar al personal que fuere necesario (porteros, personal de limpieza,
etcétera) y velar por el estricto cumplimiento de las prestaciones laborales a
que tienen derecho estos trabajadores.

Asimismo deberd supervisar la actuacion de este personal de servicio contrata-
do.

A propdsito de esto,debemos anotar que la relacién laboral que nace, se da entre
¢l personal contratado por elAdministrador y lacomunidad de condominos. Esto,
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enmuchas ocasiones, se convierte en una consecuencia desventajosa para estos
tltimos, en virtud de que el condominio carece de personalidad juridica.

3) Efectuar la recaudacion de cuotas a cargo de los condéminos.las cuales serdn
proporcionales al valor que tenga su unidad privativa en relacién con el valor
total del condominio (indiviso).debiéndose otorgar el recibo correspondiente.
(Arc. 31, freVIl y X, LRPC).

Estas cuotas son destinadas a la constitucion de dos fondos:

1°Un fondo de mantenimiento y administracion
2°Un fondo de reserva que, en tanto no se use, se deberd invertir en valores de
rent fija, redimibles a la vista.

4) Rendir cuentas a los condéminos, exhibiendo toda la documentacién justifi-
cativa que sea necesaria.

Esta obligacion la cumple el Administrador de dos modos: en primer lugar, rinde
cuentas anualmente ante la Asamblea General de Condominos; en segundo tér-
mino, debe entregar mensualmente un Estado de Cuenta a cada uno de los con-
déminos, en el que se indiquen los gastos erogados durante el mes anterior con
cargo al fondo de mantenimiento y administracién, las aportaciones efectuadas
y pendientes de cubrirse, el saldo que guarda el fondo de mantenimiento y ad-
ministracién y los gastos que se hardn durante el mes subsecuente. (Art. 31, fr.
XI, LRPC).

5) Convocar a Asambleas de Condéminos. (Art. 31, fr. XII, LRPC).

6) Certificar deudas de los condéminos por cuotas no pagadas, con la finalidad
de obtener judicialmente el cobro de las mismas. (Art. 37 LRPC).

7) Llevar y conservar el Libro de Actas de Asamblea, el Libro de Registro de
Acreedores y toda la documentacidn que se relacione con la contabilidad del
condominio. (Art. 27, fr. Itl y VIil, LRPy C).

Asimismo est4 facultado para expedir constancias relativas a los asientos conte-
nidos en los citados libros.

8) Realizar y recibir notificaciones de parte de los mismos condéminos, de sus
acreedores registrados o de cualquier tercero.
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Dentro de estas atribuciones, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condo-
minio regula dos casos especificos:

En el primero, previsto en el segundo parrafo del articulo 17, se faculea al Admi-
nistrador para recibir notificaciones por parte de los condominos y de sus res-
pectivos arrendatarios o cesionarios del uso, en las que se determine a cargo de
quién quedari el cumplimiento de determinadas obligaciones y ademds, los casos
en los que éstos tendran la representacion de aquéllos en las Asambleas de
Conddéminos que se celebren. (Art. 17,2° parrafo LRPC).

En el segundo, previsto en el articulo 19 de la Ley, si alguno de los condéminos
desea vender su unidad privativa,se establece que et vendedor hard lanotificacién
correspondiente, por medio de! Administrador, ya sea al arrendatario (que se
encuentre al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones y haya ocupado el
inmueble con ese cardcter por més de un afio), o a la institucion oficial que haya
construido o financiado el condominio, para que determinen si hacen uso del
derecho del tanto establecido en su favor.

En el caso sefalado en el parrafo anterior. el Administrador tendrd la obligacion
de comprobar ante el notario en cuyo protocolo se otorgue la compraventa, el
dia y la hora en que se realizé la notificacién. (Art. 20 LRPC).

9) Ejecutar y comunicar las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Condo-
minos. {Art. 31, frVIl, LRPC).

10) Denunciarante las instancias correspondientes,tocas aquellas violaciones que
se cometan por parte de los condominos, en contra del Reglamento y de fa Ley
Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio. (Art. 31, fr. XII, LRPC).

En caso de violaciones reiteradasalas obligaciones que imponentantolaLey como
el Reglamento a cargo de los conddminos, el Administrador estd facultado para
convocar una Asamblea de Conddminos que resuelva ejercitar la accion para que
al infractor se le obligue a realizar la venta forzosa de sus derechos. ademis de
demandarle por los dafios y perjuicios que haya ocasionado. (Art. 38 LRPC).

Por otra parte, el Administrador estd facultado para demandar la desocupacion
de una unidad privativa cuando el ocupante ne- condémino no cumpla con sus
obligaciones, previo consentimiento del conddmino. (Art. 39 LRPC).
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1 1) El Administrador debe elaborar un Presupuesto anual, en el que se contem-
plen todos los gastos que se generardn por la realizacién de obras dentro del
condominio.

{2) Llevar cuentas bancarias.
Enrelacidn con esto, la faltade personalidad juridica del condominio trae consigo
desventajas en el manejo de estas cuentas, pues existe cierta imprecisién para
determinar al titular de las mismas.

13) Contratar los servicios y seguros que requiera el condominio. (Art. 31, fr.V

LRPC).

V.- CONFLICTO DE INTERESES ENTRE EL ADMINISTRADORY
LOS CONDOMINOS.

Hemos sefialado que el Administrador es representante legal de los conddminos,
no individual sino conjuntamente considerados, y que las facultades que se le
confieren las debe ejercitar solo en relacidn con los bienes comunes del condo-
minio.

Ahora bien, en el desempefio de sus funciones, el Administrador puede caer en
situaciones que presenten un claro conflicto de intereses con los condéminos en
loindividual o en conjunto, o bien con sus respectivos arrendatarios o cesionarios
del uso.

Estos conflictos de intereses se presentan en aquellos casos en los cuales el
Administrador, en lugar de perseguir y velar por los intereses de los condéminos
ensuconjunto -pues todos ellos coinciden en la cotitularidad de underecho sobre
los bienes comunes-, persigue sus intereses personales o los de otras personas,
diversas de los conddminos y sin el consentimiento de éstos.

En atencion a lo expuesto en el pirrafo que antecede, debemos descartar la
existencia de conflicto de intereses en los siguientes suspuestos, al protegerse
los intereses del consorcio de condéminos:

1° Cuando el Administrador denuncia ante la Asamblea de Condéminos al
condémino que incumpla reiteradamente con sus obligaciones, con el fin de que
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se le demande, en los términos del articulo 38 de la LRPC, ademds de que es la
propia asamblea la que resuelve el gjercicio de esta accion.

2° Cuando el Administrador llegare a demandar la rescisién de un contrato de
arrendamiento celebrado por algin conddmino, mediante el cual conceda el uso
o goce temporal de determinadas dreas de las unidades privativas oanexas a ellas,
tales como recdmaras, cuartos de servicio o estacionamientos, como fo prevé el
articuto 17 de la LRPC.

3°Al exigir a responsabilidad en que incurra el condémino que realice obras o
modificaciones en sus dreas privativas que afecten la estabilidad, seguridad o
salubridad del condominio o que alteren elementos esenciales o el estilo arqui-
tectdnico del mismo.

4° Al demandar en la via ejecutiva civit al condémino moroso que no haya pagado
las cuotas a su cargo, conforme al Estado de Liguidacion de Adeudos que deben
firmar el mismoAdministradory el Presidente det Comité deVigilancia,conforme
al articulo 37 de la LRPC.

5°En caso de demandar del ocupante-no propietario y del condémino la desocu-
pacidn de una unidad privativa,ante el incumplimiento de 1as obligaciones corres-
pondientes a cargo de alguno de ellos, de conformidad con lo que preceptia el
articulo 39 de a LRPC.

EX.- RESPONSABILIDAD DEL ADMINISTRADOR.

Aplicando por analogia el articulo 157 de la Ley General de Sociedades Mercan-
tiles, que establece el principio general en relacién con fa responsabilidad del
administrador de las sociedades an6nimas, podemos sefialar que el administra-
dor del condominio tiene la responsabilidad propia del cargo que ocupay de las
funciones que ejerce, asi como la derivada de las obligaciones que la Ley y el
Reglamento le imponen.

El 4mbito de la responsabilidad del administrador se extiende a los condominos,
a sus acreedores registrados y a cualquier tercero.

De conformidad con lo dispuesto con fa fraccién Il del articulo 29 de la LRPC,
je corresponde a lamisma Asamblea de Conddminos fijar el alcance de la respon-
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sabilidad def administrador frente a terceros, generada por el desempeio de sus
funciones,sin perder de vista lo que dispone el articulo 1918 del Codigo Civil para
el Distrito Federal.

Este precepto establece quelas"personas morales son responsables de los dafios
y perjuicios que causen sus representantes legales en el ejercicio de sus funcio-
nes”. No se pierde de vista que el condominio no es una persona juridica, pero
se ha ya sefialado que se trata de un sujeto sin personalidad juridica al que se dota
de un representante legal y en consecuencia, consideramos que los condéminos
serdn responsables ante terceros por los dafios y perjuicios ocasionados por el
administrador, en el desemperio de sus funciones.

La accidn de responsabilidad tiene un contenido patrimonial, pues el administra-
dor que incurra en ella deberd indemnizar a los condéminos.

Estan legitimados para ejercitar la accion de responsabilidad en contra del admi-
nistrador, los condéminos, individual o colectivamente (mediante acuerdo de
asamblea), y sus acreedores.
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? ' CAPITULO QUINTO

EL COMITE DEVIGILANCIA

l.- CONCEPTO.

ElComité deVigilancia es el drgano que se encarga preponderantemente de vigilar
y controlar fa actividad del administrador, en interés de los condéminosy de sus
acreedores registrados, con apego a lo que disponen fa Ley y el Reglamento del
Condominio.

La faculead de vigilar y controlar la actividad del Administrador corresponde, en
primera instancia,a los propios condéminos. Sin embargo, en algunos condomi-
nios se determinapor partedelaAsambleaa constituciony creacién de un drgano
permanente encargado del control y vigilancia de la actuacion del Grgano de ad-
ministracion, al que ademis pueden llegar a corresponder algunas funciones de
caricter administrativo.

Podemos afirmar que la existencia de este 6rgano es facultativa y no obligatoria.
Habrd algunos regimenes en los que, por el nimero reducido de conddminos,no
serd posible ni dtil constituirlo.

La actuacion de este 6rgano se traduce en la imposicion tanto de normas de

actuacion como de prohibiciones hacia los administradores y a los mismos con-
ddminos, con toda la supervision que esto conlleva.

11.- NOMBRAMIENTO Y REMOCION:

l.- NOMBRAMIENTO:

Dentro de este apartado podemnos establecer una distincion similar aaquella que

existe entre el primer administrador del condominio y los administradores sub-
, secuentes.

De esta forma,al constituirse el condominio se puede nombrar un Comité de

Vigilancia por parte de las personas que otorgan la escritura constitutiva.
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Los miembros que integren este drgano en forma subsecuente se nombraran por
laAsamblea General de Condéminos, cumpliendo con los requisitos y condicio-
nes que fije el Reglamento del Condominio.

Los integrante del Comité de Vigilancia podrin ser condéminos o no-condémi-
nos, en cuyo caso podrd tratarse de residentes del inmueble (arrendatarios o
cesionarios del uso} o acreedores registrados de tos condéminos.

Puede tratarse de un 6rgano unipersonal o de un 6rgano colegiado, compuesto
por un miximo de tres personas, debiendo regularse su integracién y funciona-
miento en e} Reglamento.

En caso de que el Comité deVigilancia se integre por tres miembros, el articulo
29,fraccidn il de fa Ley Scbre el Régimen de Propiedad en Condominio concede
el derecho de nombrara uno de los tres integrantes a una minoria que represente
por lo menos el 25% del numero tota! de condéminos. .

Por uitimo,los miembros del Comité deVigilancia podran ser personas fisicas o
morales; estas ultimas actuarin a través de sus representantes o delegados (per-
sonas fisicas).

2.- REMOCION:
Los miembros det Comité de Vigilancia ejercen sus cargos temporalmente.
La remocion de las personas que constituyen este rgano puede realizarse por

taAsamblea General de Condominos en cualquier tiempo, existiendo o no causas
objetivas que justifiquen la separacion del cargo.

ill.- REMUNERACION:

Los miembros del Comité deVigilancia tienen derecho a percibir una retribucién
por el desemperio de sus cargos.}a cual sera establecida por el Reglamento o por
la Asamblea que realice Jos nombramientos.

La retribucién podrd consistir en un prestacién periédica o bien fijarse,en dinero
o en especie, af concluir el ejercicio del cargo.

eI TR NG 0o ¢
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Nada impide que el Reglamento o fa Asamblea establezcan la gratuidad det des-
empeo de estas funciones, sobre todo si los cargos dentro de! Comité son
ejercitados por condominos.

V.- ATRIBUCIONES Y FACULTADES:

Como sefalamos, las atribuciones y facultades que ejerce el Comité deVigilancia
son primardialmente de control y vigilancia sobre la funcién de! érgano de ad-
ministracion, ademds de tener una limitada esfera autGnoma de actividades ad-
ministrativas de gestion interna.

Estas atribuciones revisten en su mayoria ef cardcter de poder-deber, con
predominancia det cardcter obligatorio de las mismas.

La ey Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio, hace la siguiente enume-
raciandefacultadesy atribuciones, sin perjuicio de que las mismapueda ser ampliada
por el Reglamenta:

1) Manifestar su conformidad parala realizacion de obras necesarias enlos bienes
y secvicios de propiedad com(n por parte del Administrador. Esta funcion es
de supervision y a la vez de gestion adminiserativa. (Art. 26, fr.§ LRPC),

2)Vigitar que el Administrador cumpla con los acuerdos tomados porfaAsamblea

de Condéminos. asi como con las awribuciones y facultades que la ley le sefiala.
(Are. 32, fr.ly HOLRPQ).

3) Revisar los Estados de Cuenta y demds documentacion que el Administrador
presenta a la Asambfea. (Art. 32, fr. IV, LRPC}.

4) Determinar los saldos pendientes de cubrirse par parte de los condéminas,
en caso de que surjan discrepancias entre éstos y sus acreedores registrados,
asentandolos en el Libro de Registro de Acreedores que al efecto lleve el Ad-
ministrador. Con esto se determina ademds el porcentaje de votos que a cada
uno corresponde dentro de las Asambleas. (Art. 31, fr ), y 32, fr lil, LRPC).

5) Constatar ef cumplimiento de la obligacién impuesta al Administrador de in-
vertir el fondo de reserva, en tanto no se utilice, en valores de renta fija. (Art.
32, fr. VI, LRPC).
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6} Convocar a Asamblea en caso de que el Administrador no lo haga dentro de
los tres dias siguientes a haber sido requerido para ello, o para informar en ella
sobre responsabilidades en que hubiera incurrido el Administrador en el des-
empeiio de sus funciones. (Art. 37, fr. X).

En las Asambleas se le concede voz (y no voto) para hacer las observaciones
pertinentesal desempeiio delAdministrador;ademds parainformar sobre incum-
plimientos de los condéminos reportados por este dltimo. (Art. 32, fr.Vil y VIl
LRPC).

7) Auxiliar y colaborar con el Administrador en la formulacion de observaciones
a los condéminos, referentes al cumplimiento de sus obligaciones. (Art. 32, fr.
X, LRPC).

Por tltimo enla Ley Sobre el Régimende Propiedad en Condominio se establecen
dos atribuciones mds, conferidas no al Comité deV|g|Ianc1a como 6rgano,sino
a su Presidente o persona que lo sustituya.

Estas atribuciones son las siguientes:

1} Autorizar las actas de las Asambleas de Condéminas, en unidn con el Presi-
dente y el Secretario de las mismas. (Arc. 27, fr.VIll, LRPC).

2) Suscribir, en unidn con el Administrador, el estado de liquidacion de adeudos,
intereses moratoriosy pena convencional,para demandar enla via ejecutivacivii
el pagodelas cuotas paragastos comunes,porpartedelos condémmos morosos.
{Art. 37 LRPC).

V.- RESPONSABILIDAD:

£l Comité deVigilancia responde del cumplimiento adecuado de las obligaciones
que la Ley y el Reglamento le imponen, ante los condéminos, individual o con-
juntamente considerados, y ante sus acreedores registrados.

Los alcances de la responsabilidad del Comité de Vigilancia pueden ser delimita-
dos porla mismaAsamblea de Condémines o por el Reglamento de Condominio.
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De la exposicion realizada en los capitulos que preceden, podemos formular las
siguientes conclusiones:

PRIMERA.- Nuestra Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal acepta la teorfa cldsica o dualista para explicar
la naturaleza juridica de la institucién que nos ocupa.

De acuerdo con esta teoria, en el régimen de propiedad y condominio encon-
tramos lacombinancién de un derecho de propiedad exclusivo conuna copropiedad
forzosa.

El objeto de cada uno de estos derechos es diferente.

El derechode propiedad recae sobre viviendas, casas o locales que el condémino
usa, disfruta y aprovecha en forma exclusiva, con las limitaciones propias que le
imponen la vecindad y la convivencia dentro del inmueble sujeto al régimen.

La copropiedad recae sobre las instalaciones o partes del inmueble que se usen
y disfruten en comun por los condéminos.Este derecho es accesorio al derecho
de propiedad que detenta cada condémino y, ademas, es proporcional al valor
de su unidad privativa,

SEGUNDA.- No obstante lo anterior, consideramos que el condominio es una
copropiedad sometida a un régimen especial.

Cada una de las unidades privativas forman parte de un todo:los departamentos,
viviendas, casas o locales no tienen una realidad material independiente del con-
dominio en su conjunto.Por ello resulta equivocado considerarlos aisladamente.
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Siguiendo esta teoria, cada condémino tiene un derecho de copropiedad cuyo
objeto es |a totalidad del inmueble sujeto al régimen de condominio pero, como
caracteristica especial, tiene ademis la facultad exclusiva de utilizar y aprovechar
determinadas dreas y espacios que componen el inmueble, sin intromisién de los
demds condéminos (drea privativa). Baste decir que aquellas partes e instafacio-
nes del inmueble no reservadas en exclusividad, podrdn ser utilizadas por todos
los condéminos en coman.

No perdemos de vista que ésta es también una teoria dualista, pero pensamos
que expone mejor la realidad de esta institucidn. Existe una copropiedad enlaque
cada uno de los coparticipes goza de derechos de uso, exclusivo tratdndose del
departamento, vivienda, casa o local, y com(n, tratdndose de bienes o servicios
generales.

TERCERA.- Un inmueble se afecta al régimen de propiedad y condominio, me-
diante el concurso de la voluntad de los particulares (propietario o copropieta-
rios del mismo) y actos administrativos del Estado.

Como hemos visto, el régimen de propiedad y condominio puede constituirse
no solo en un inmueble completamente construido, sino aun en inmuebles en
proceso de construccion. Dentro de nuestra Ley falta una regulacién detallada
y cuidadosa de la constitucion en esta fase, que busque sobre todo proteger y
garantizar los intereses de los adquirentes de las futuras unidades privativas.

En otras legislaciones se regula esto adecuadamente como un estado de
prehorizontalidad. Entre nosotros podria regularse como un precondominio.

Asimismo se evitaria la situacién anémala que consiste en realizar verdaderas
lotificaciones o subdivisiones, mediante la constitucién del régimen de propiedad
y condominio sobre lotes de terreno no fincados.

CUARTA.- Dentro de nuestro sistema no se reconoce personalidad juridica al
régimen de propiedad y condominio.

Estamos por ello ante un ejemplo caracteristico de sujeto sin personalidad juri-
dica o, siguiendo a Messineo, de una sociedad no reconocida.

Creemos que los argumentos en favor del reconocimiento de personalidad ju-
ridica del condominio, superan a aquellos que se han esgrimido para negarla.
Pensemos solamente en los problemas prdcticos y doctrinales que se solventa-
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rian si se reconociera la personalidad juridica al régimen, como por ejemplo, la
imputacion de los actos lievados a cabo por el-administrador ante terceros, la
titularidad de cuentas bancarias y el establecimiento de relaciones de trabajo con
el personal que preste sus servicios en el condominio,y esto tan sélo paramencionar
algunas de las consecuencias positivas que tal medida traeria consigo.

El condominio,como persona juridica, tendrialos atributos de fas personas morales:

a) Capacidad: de goce y de ejercicio, pudiendo ejercitar sus derechos y cumplir
con sus obligaciones, a través de sus drganos representativos.

b) Nombre:la denominacion podria formarse con el nombre de [a calle en la que
se encuentre el inmueble, seguido del nimero oficial que en ella ostente.

) Domicilio: sera el municipio en el que se encuentre ubicado el inmueble.

d) Patrimonio:representado por el conjunto de bienesy derechos de que sea titular
el condominio, asi como por las obligaciones a su cargo.

QUINTA.-Para laadministracion y gestion delos intereses y bienes comunesdentro
del condominio, la Ley ha adoptado la teoria del 6rgano, de tal suerte que se han
establecido dentro del régimen organos que guardan similitud con aquellos que
componen una sociedad mercantil (anénima), dotados de una amplia esfera de
atribuciones y facultades.

La existencia de estos érganos aparece como necesaria: en todo régimen de
propiedad y condominio se deben de establecer y estructurar.Sin embargo,la Ley
pierde de vista que habrd casos en los cuales, por el namero tan reducido de
condéminos que componen el régimen, esta configuracion serd inutil, sino es que
imposible. Bistenos pensar cémo se estructurarian estos 6rganos enun régimen
compuesto por dos o tres condominos.
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