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“LA PROBLEMATICA DE LOS CONDOMINIOS
POR FALTA DE PAGO DE CUODOTAS DE
MANTENIMIENTO Y SU POSIBLE SOLUCION”

INTRODUCCION.

El vertiginoso crecimiento de la Ciudad de México originé censigo la necesidad
apremiante de dotar a sus habitantes de vivienda, fue asi como surgieron Grandes Conjuntos
Habitacionales, como cl Conjunto Miguel Alemin, Tlatelolco, el Rosario, la Unidad
Independencia, la Unidad Kennedy etc., desafortunadamente ta falta de prevencion de futuros
problemas trajeron como consecuencia que los Condominios, que en un principio se
vislumbraron como una solucion a los problemas de la vivienda, sean ahora foco generador de
los mismos.

En nuestro pais, desafortunadamente, se ha dado nula o poca importancia a la
regulacion juridica de la propiedad en condominio, no es sino hasta tiempos muy recientes que
se dirige la mirada hacia los enormes problemas de los condominios, y se intenta hacer algo al
respecto, mas, en el mejor de los casos, las reformas que se plantean se dirigen a aspectos
secundarios sin que se ataque la raiz de los problemas.

En mi experiencia como colaboradora del Consejo de Administracién del Conjunto
Urbano Habitacional Presidente Kennedy Artes Grificas, he percibido directamente la
prablemitica del citado Conjunto Habitacional, situacién que es similar a Ia de la mayoria de
las demis grandes unidades habitacionales e incluso a la de pequeiios inmuebles sometidos al
Régimen de Propiedad en Condominio.

Uno de los principales problemas, aparte de la falta de una muy necesaria cultura

condominal, lo es ta falta de recursos econdmicos del administrador para otorgar un adecuado
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mantenimiento al condominio, ello s resultado de una arraigada cultura del “no pago” por
parte de los conddmines, una marcada desconfianza hacia la figura de la autoridad, y la falta
de una adecuada regulacién juridica que obligue a los condéminos morosos a cumplir con su
obligacién de pago.

La falta de pago de las cuotas de mantenimiento, trae como consecuencia, a su vez, el
deterioro de los condominios, llegdndose incluso a poner en riesgo la salud, seguridad y hasta
12 vida de quienes en ellos habitan,

Grandes unidades habitacionales que un dia fueran orgullo de sus habitantes,
atraviesan ahora por graves problemas, convirtiéndose poco a poco dada la faita de servicios y
mantenimiento en lugares, riesgosos para vivir, (daflados en sus estructuras) poco estéticos,
insalubres, y mal alumbrados, (lo que propicia ta criminalidad).

Como habitante de un condominio (la Unidad Kennedy) que otrora fucra orgullo de
México y apareciern en revistas internacionales como cjemplo a seguir, me siento obligada a
poner a disposicidn de todo aquel que pudicra encontrar en este trabajo alguna utilidad, mi
experiencia personal en la materia, asi como las soluciones que propongo para intentar rescatar
en lo posible a las Unidades habitacionales constituidas bajo ¢l régimen de propiedad en
candominio.

El método que aplicaré en la elaboracién de este trabajo es el método deductivo.

En el capitulo I, se sentardn las bases del presente estudio, logicamente, para entender
la figura de la propiedad en condominio, forzosamente debe conocerse previamente la figura
de la propiedad, en este primer capitulo se estudiarin las caracteristicas de la propiedad, asi
como se expondran las diversas definiciones que existen al respecto, asimismo se hard una
breve resefia de la los origenes de la figura de la propiedad para posteriormente entrar al
estudio de una de las modatidades de la propiedad, como lo es la propiedad en condominio, Ia

cual constituye el objeto principal de este estudio, igualmente se estudiardn las caracteristicas
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de ta propiedad en condominio y se expondrdn sus diversas definiciones, igualmente se hard

una breve reseila de los origenes dc la figura de la propiedad en condominio.

En el capitulo H se hard un estudio comparativo de cémo se ha tratado en las diversas
legislaciones histéricamente existentes en el Distrito Federal, (relativas al régimen de
propiedad en condominio) el tema del pago de las cuotas de Mantenimiento y Administracién,
con el objeto de determinar cual ha sido hasta csta fecha la mas idénea, o determinar si hasta
ahora no ha habido alguna legislacion que de una solucion real al problema del no pago de las
cuotas de mantenimiento.

En el capitulo 11 se estudiarin las diversas causas que originan el incumplimiento de
pago de las cuotas de Mantenimiento y Administracion, se incluyen estadisticas obtenidas
tanto de las diversas instituciones del Gobierno del Distrito Federal, relacionadas con el
régimen de propiedad en condominio, asi como elaboradas en base a entrevistas con las
administraciones de diversas unidades habitacionales en el Distrito Federal, estas estadisticas
se obtuvieron con el objeto de allegarse informacion relacionada con el objeto de estudio, para
determinar los problemas mis comunes en relacion a las cuotas de mantenimiento y
administracién, por otro lado, se analizan las diversas soluciones que se han intentado para
combatir ¢l problema de la falta de pago de las cuotas de mantenimiento y administracidn, se
efectuard también un estudio de la problemitica de su cobro, se analizard en cse mismo
capitulo el incumplimiento del pago y se estudiardn los fundamentos Juridicos en los que se
basa su cobro, asi como las diversas vias judiciales que existen para obligar al cumplimiento
de su pago,

En el capitulo IV se hard una critica a la legislacién actual y se propondra lo que se
considera puede ser conveniente para dar una solucién expedita, econdmica y viable, para
obtener el pago de cuotas de mantenimiento y administracion.
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caPpiTuLOol.

1.1.- LA PROPIEDAD.
1.1.1- ANTECEDENTES.

1.1.1.1.- EN ROMA.

Fustel de Coulanges sostiene la idea de que en la Roma antigua, la propicdad privada
estaba implicada en la religion misma. Cada familia tenfa su hogar, fuego Sagrado, donde
habitaban los dioses, y sus antepasados. Estos dioses sdlo podian ser adorados por ella, sélo a
ella protegian; eran su propiedad. Asi, entre esos dioses y el suelo, los hombres de las antiguas
edades veian una relacién misteriosa. El hogar, entendido como un altar, es el simbolo de la
vida sedentaria; su mismo nombre lo indica, debe asentarse en el suelo; una vez asentado, no se
le debe mudar de sitio. El dios de I familia quiere tener una morada fija; materialmente, cs
dificil transportar la piedra donde brilla; religiosamente, aun es mas dificil, y solo se le permite
al hombre si la dura necesidad lc obliga. Cuando se establece el hogar, se hace con el
pensamicnto y la esperanza de que persistird siempre en el mismo sitio. El dios se instalara alli,
no por un dia, ni siquiera por la vida de un hombre, sino por todo el tiempo que esta familia
dure. Asi, ¢l hogar toma posesidn del suelo; esta parte de Ia tierra hicela suya, es su propiedad
y la familia, que por deber y por religion permanece siempre agrupada alrededor de su altar, se
fija en el suelo como e! altar mismo. La familia esta ligada al hogar; el hogar al suelo; una

estrecha relacion se establece, pues, entre el suelo y la familia,

El hogar debe estar aislado, es decir, separado claramente de cuanto no sea él; no
conviene que el extrafio se acerque cn el momento de realizarse las ceremonias del culto, ni
siquiera que pueda verlo. Para gue esta regla religiosa se cumpla exactamente, es preciso que
cn torno del hogar, a cicrta distancia, haya un recinto, Poco importa que esté formado por un
vallado, un tabique de madera o un muro de piedra, sea como sea, marca el limite que separa et
dominio de un hogar de! dominio del otro. Este recinto es considerado como sagrado. Hay
impiedad en rebasarlo. El dios vela por €] y lo tiene bajo su guarda, este recinto, trazado por la

religion y por ella protegido, es el emblema mads cicrto, el sello mas irrecusable del derecho de
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propiedad, inclusive dos casas jamds pueden tocarse; la medianerfa es una cosa considerada
como imposible, un mismo muro no puede ser comiin a dos casas, pues entonces habria
desaparecido el recinto sagrado de los dioses domésticos. En Roma la ley fija en dos pies y

medio la anchura del espacio libre que debe separar siempre a dos casas’

La casa estd consagrada por la presencia perpetua de los dioses; es ¢l templo que los
guarda. “;Qué hay de mas sagrado, dice cicerdn que la morada de cada hombre?. Alli esta el
altar; alli brilla el fuego sagrado; alli estdn las cosas santas y la religion®, entrar en esta casa
con malévolas intenciones era sacrilego. El domicilio era inviolable. Segin una tradicién

romana, ¢l dios doméstico rechazaba al ladron y alejaba el enemigo.?

Asimismo la tumba tenia gran importancia en la religion de los antiguos, por un lado
se debia culto a los antepasados, y por otro, la principal ceremonia de ese culto, esto es, la
comida finebre, debia ofrecerse en el lugar mismo donde los antepasados reposaban. La
familia posefa una tumba comin, donde sus miembros habian de reposar, no estaba permitido
el reunir a dos familias en una misma sepultura. Las tumbas tenia una especie de cerco aislante.
Los muertos son dioses que pertenecen exclusivamente a una familia y a los que ella sola tiene
derecho a invocar, estos muertos han tomado posesién del suclo, viven bajo esta pequefia
colina, y nadie fuera de la familia puede estar en relacién con ellos, nadie, por otra parte, puede
despojarlos del suelo que ocupan, nadic podia ni destruir ni trasladar una tumba, las leyes lo
prohiben severamente asi, una parte de la tierra, cn nombre de la religion, se convierte en un
objeto de propiedad perpetua para cada familia, la familia se ha apropiado csta tierra al
depositar en clla a sus muertos; en ella se ha implantado por siempre. El vastago de tal familia
puede decir legitimamente: “Esta tierra es mia”, tan suya es, que resulta inseparable de él y no
tiene el derecho de enajenarla, El suelo donde reposan los muertos es inalienable e
imprescriptible. La ley romana exige que si una famitia vende el campo donde esta su tumba,
siga, por lo menos, siendo propietaria de la tumba y que conserve eternamente el derecho de
atravesar ese campo para poder cumplir las ceremonias del culto, asi la sepultura habia
establecido Ia unién indisoluble de la familia con la tierra, es decir, Ia propiedad.

' Cfr. Coutanges, Fustel de. La Cludad Antigua, México, Editorial Porria, afto 2000 p. 41,
? Ibidem, p. 42,

—— .
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Si suprimimos la propiedad, el hogar ira crrante, las familias se mezclaran, los
muertos quedarin abandonados y sin culto. Mediante el hogar inmutable y la sepultura
permanente, la familia ha tomado posesién del suelo, la tierra ha quedado, en cierte sentido,
imbuida y penetrada por la religion del hogar y de los antepasados. Sin discusion, sin fatiga, sin
sombra de duda, Hegd de un solo golpe y por la sola virtud de sus creencias a la concepcién del
derecho de propiedad.

En estos tiempos narra Fustel que “El hombre colocaba algunas piedras grandes o
troncos de drboles, que recibian ¢l nombre de Términos. Puede suponerse lo que eran estos
limites y cudles las ideas que a ellos se asociaban: ‘He aqui, dice Siculo Flaco, lo que nuestros
antepasados practicaban: comenzaban abriendo una pequefia fosa, ¢ implantando el Término al
borde, lo coronaban con guirnaldas de hierbas y flores. Luego offecian un sacrificio; inmolada
la victima, hacian correr la sangre hasta la fosa, arrojaban co ella carbones encendidos
(encendidos probablemente en el fuego sagrado del hogar), granos, tortas, frutas, un poco de
vino y de micl. Cuando todo se habia consumido cn ja fosa, se colocaba la piedra o el trozo de
madera sobre las cenizas todavia cdlidas’, claramente sc ve que esta ceremonia tenfa por objeto
el hacer det Término una especie de representante sagrado del culto doméstico. El Término
colocado en tierra era pues, en cierto sentido, la religion doméstica implantada en el sueto para
indicar que este suelo era por siempre la propiedad de la familia. Colocado el Término
conforme a los ritos, no habia poder en el mundo que pudiera trasladarlo. Este principio
religioso estaba representado en Roma por una leyenda: Habiendo querido Jipiter hacerse un
sitio en el monte Capitolino para tener allf un templo, no pudo desposeer al dios Término. Esta

vicja tradicion muestra cudn sagrada era la propiedad, pues el Término inmévil significa tanto

como propiedad inviolable.™

Para usurpar el campo de una familia era preciso derribar o trastadar el limite; ahora
bien, este limite era un dios. El sacrilegio era horrendo y el castigo severo; la antigua ley
romana establecia que si se tocaba el Término con la reja de su arado, el hombre y sus bueyes

3 Ibidem. p. 45.
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sean inmolados a los dioses infernales. Platdn parece completar el pensamiento cuando dice:
“Que nadie toque el limite que separa su campo de él del vecino, porque debe permanccer
inmovil. Que nadic se atreva a mover la predrezucla que separa la amistad de la enemistad, la

piedra que se ha jurado conservar en su sitio” *

“Si el hombre no podia, o dificilmente podia desasirse de la tierra, menos atn se le
podia despojar contra su voluntad, la expropiacién por motivo de utilidad poblica se
desconocfa, la confiscacién sélo se practicaba como consecuencia de una sentencia de
destierro, es decir cuando el hombre, despojado de su cardcter de ciudadano ya no podia cjercer
ningtin derecho en el territorio de la ciudad, la expropiacién por deudas tampoco se encuentra
jamis en el derecho antiguo de las ciudades, cierto que la Ley de las Doce Tablas no es
complaciente con ¢l deudor; pero no permite, con todo que su propiedad se confisque en
provecho del acreedor. El cuerpo del hombre responde de la deuda, no su tierra, pues la ticrra
es inseparable de la familia, al deudor se entrega en manos del acreedor; la tierra le sigue en
cierto sentido en esta servidumbre. El amo que usa en su provecho de las fuerzas fisicas del
hombre, goza también de los frutos de la ticrra, pero no se convierte en propietario de ésta.
iTan por encima de todo estaba y tan inviolable era el derecho de propiedad!™

En la mayorina de las sociedades primitivas, el derecho de propiedad ha sido
establecido por Ja religion. En la Biblia, el Sefior dice a Abraham: “Yo soy el Eterno, que te he
hecho salir de Ur de los caldeos para darte este pais”, y a Moisés: “Os haré entrar en el pais que
juré dar a Abraham y os lo daré en herencia.” Asi Dios, propictario primitivo por derecho de
creacion, delega en el hombre su propiedad sobre una parte del suelo. Algo muy semejante ha
ocurrido entre las antiguas poblaciones greco-latinas, la primera religion que ejercié imperio
sobre las almas fue también Ia que entre ellas establecié la propiedad.®

En conclusion en ¢l derecho romano, se considerd a la propiedad como un derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa. Esta era la

caracteristica del dominio ex jure quiritum. En el derecho romano, ademis de estas tres

* Coulanges, Fustel de. Op.Cit. p. 46.
$ Cfr. Coulanges, Fustel de, Op. Cit.. pp 39-48.
S Ibidem. p. 44,
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caracteristicas de derecho absoluto, exclusivo y perpetuo, se fijaron los tres elementos clisicos
jus utendi, jus fruendi y jus abutendi.

1.1.1.2.- EN LA EDAD MEDIA.

Mas tarde siglos VI-IX, la tierra comenzd a someterse a un régimen nuevo, la mayor
parte de los inmucbles no eran poscidos por sus propietarios; sino por otra personas, que
habian recibido una “concesiéon”. Mads tarde, los dos principales géneros de esos dominios
fueron el feudo y el censo. En virtud de esas concesiones, el propietario o concedente, llamado
sefior, conservaba su propiedad, pero no tenia la posesion de su tierra y el otro, el vasallo o
detentador (tenancier), tenfa la posesion, pero no la propiedad, de aqui resultaba que dos
personas, el seflor y su vasallo, tenfan al mismo tiempo y sobre la misma tierra, derechos
perpetuos de naturaleza diferente. En un principio el vasallo no cra propictario; la propiedad
era del seffor feuda), verdadero dueilo de la tierra; ¢l vasalio no tenia mas que un derecho de
goce sobre ¢l bien ajeno, pero poco a poco, a causa de la extension y de la perpetuidad de su
derecho, se acostumbrd a considerar al vasallo, como si fuera ¢l también propietario a su
manera, y se dio a su posesion el nombre de propiedad (dominium). Ello daba como resultado
que hubiese dos propietarios para la misma cosa sin division entre cllos; para distinguirlos se

llamaba a la propiedad del sefior dominium directum, ya la del vasallo dominium util.

Posteriormente, cuando ¢l derecho del vasallo se hubo transformado asi en propiedad,
el del sefior sufrid una transformacion inversa, fue victima de una especie de expropiacion; y se
considero al vasallo como el Gnico propietario verdadero, porque tenfa todas las ventajas reales
de la propiedad; y el directum seijorial no se considerd ya sino como una simple servidumbre,
una carga sobre la propiedad ajena de que debfa librarse a la tierra, Asi, las concesiones
feudales, que al principio dejaban la propiedad al que las concedia, llevaron mas tarde a la
descomposicién de la propiedad en dominio directo y en dominio util, y finalmente, al

desplazamiento de la propicdad, que pasé del que era concedente al detentador, esta evolucién
se hizo sin agitacién.
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La liberacidén de la propiedad inmueble por la supresidon de las concesiones perpetuas,
y de todos los tributos que gravaban la tierra, fue exigida incluso, antes de la revolucion
francesa. En 1776 aparecié un librito anénimo Sur les inconvénienis des droits féodaux. Se
supo mas tarde que habia sido escrito por Boncerf, primer sccretario de Turgot, e inspirado por
el mismo ministro quien lo present6 al publico mas como un proyecto de reforma, que como un
libro de polémica, El parlamento de Paris vio en este libro un atentado a las leyes y costumbres
de Francia, a los derechos sagrados e intocables de la corona, y al derecho de propiedad de los
particulares, y ordent que ¢l folleto fuese despedazado y quemado al pie de la gran escalera del
palacio, La obra era, sin embargo, tan moderada en el fondo como en la forma; se limitaba a
pedir la liberacion de la tierra por el rescate de los derechos feudales y a demostrar que la
operacion era posible y que seria ventajosa para todos,

Los campesinos, sin embargo, no se inquietaban por las libertades piblicas; pero el
régimen feudal, los derechos que de ¢l emanaban, los servicios que exigia, las molestias y los
abusos que engendraban, eran objeto de sus quejas. (Qué les importaba a los campesinos las
teorias politicas? Pedian, en cambio, el fin de los males que sufrian. Las peticiones de las
autoridades, redactadas por la burguesia, hablaban en otro tono, mas de las reformas
constitucionales que de la abolicion de las cargas feudales. Ello debido al hecho de que muchos
ricos burgueses poseian feudos, ¢ igualmente muchos escribanos, procuradores, preceptores,
notarios y oficiales de todas clases, vivian de las injusticias sefioriales y de las dificultades sin
nimero que provocaba el sisterna feudal. Es por ello que probablemente Ia Asamblea
Constituyente no se hubiera visto obligada a abordar este temible problema si los
acontecimicntos no la hubiesen arrastrado a ello, con la toma de la Bastilla que tuvo en el
campo un inmenso eco, una verdadera sublevacién popular estalld; los campesinos corrieron a
los castillos para destruir los archivos, no sin quemar a veces el castillo mismo y asesinar a los
duefios. La Asamblea se aterrd, porque sintid que la fuerza publica serfa impotente para
reprimir los desérdenes. En Ia sesién del 4 de agosto, el vizconde de Noailles propuso un
remedio al mal, decretando que todos los derechos feudales fuesen rescatables; y que los mas
odiosos, tales como las manos muertas fuesen abolidos sin indemnizacién. Dupont de Nemours
tratd vanamenete de impedir el voto de estas proposicicnes irreflexivas, pero un diputado

bretén, Le Guen de Kérengal, por su estilo enfatico provocé el entusiasmo de la Asamblea, un
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grito general se hace olr: No rendis ni un instante que perder, cada dia de espera ocasiona
numerosos males, la calda de los imperios se anuncia con menos esiruendo. jNo queréis dar
leyes sino a una Francia devastada?. Entonces por la tribuna desfilé un interminable niimero
de nobles, de obispos, de representantes de corporaciones o de villas privilegiadas que
aportaban la renuncia de sus privilegios o de los de sus representados. A la maflana siguiente,
cuando la embriaguez anterior se hubo calmado, surgieron las dificultades de la ejecucién; pero
la decisién tomada era muy solemne para que se pudiera revocar. Asi desaparecié en algunas
horas, un régimen de la propiedad que habia tardado muchos siglos en constituirse. La gran
evolucidn histérica que lentamente expropid al sefior en provecho del vasallo o detentador,
estaba terminada ya antes de 1789, La revolucion nada mas liberd la tierra de los tributos que
Ia gravaban. 7

A partir de la revolucion francesa, se dio al derecho de propiedad el significado y el
aspecto civil que le corresponden, desvinculandolo de toda influencia politica. Se reconoce en
la Declaracidén de los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789, que la propiedad es un
derecho natural que el hombre trae consigo al nacer, derecho que el Estado sélo puede
reconocer, pero No crear, porque s anterior al Estado y al derecho objetivo; que toda sociedad
tiene por objeto amparar y reconocer los dercchos naturales del hombre, que son
principalmente la libertad y la propiedad; que el derecho de propiedad es absoluto ¢ inviolable.
Tanto en ¢l derecho romano como a partic de la revolucién francesa, priva un concepto
individualista: proteger el derecho de propiedad en favor del individuo, para sus intereses
personales. El Codigo Napoledn y la Declaracion de los Derechos del Hombre tuvieron una
marcada influencia en las legislaciones europeas, y después en las latinoamericanas, de manera
que los cddigos que se promulgaron en el siglo XIX tomaron como tipo este concepto
napoleénico de la propiedad, que en el fondo es romano, si se prescinde de su fundamentacién
filosdfica.

? Cfr. Planiol, Marcel. Derccho Civil, Parls, Francia, Editorial Iberoamericana. 1946, Revisado y
complementado por Georges Ripert. (obra compilada y editada) pp. 400-402.




1.1.1.3.- EN MEXICO EN 1870.

En nuestro derecho siempre se nota una caracteristica especial digna de Bamar la
atencién: no obstante la influencia enorme del Cédigo Napoleén y su fama mundial; y de que
se vino reconociendo en éste como verdad casi axlomatica, el cardcter absoluto del derecho de
propiedad, nuestro Cddigo de 1870 consagra una definicién por la cual se dice que "la
propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las que fijan
las leyes" (Art. 827). Tenemos entonces que los cédigos mexicanos de 1870 y 1884, ya no son
una reproduccion del concepto napolednico, sino que introducen una modificacién esencial a la
propiedad, adelantandose en cierta forma a las legislaciones del siglo pasado, esta definicion de
ta propiedad se plasmo en nuestro Cédigo de 1884 en su articulo 729, En articulos posteriores
se recuerda el concepto napolednico, al declarar en el articulo 730 que la propiedad es
inviolable y que no puede scr atacada sino por utilidad publica y previa indemnizacioén, sin
embargo, aqui ya encontramos la posibilidad de restringir la propiedad, cuando existe una
razon de orden piblico que pueda llevar no solo a la modificacion, sino incluso a la extincion
total del derecho mediante Ia figura de la expropiacion. Por otra parte, la Constitucién vigente
declara que la nacién tendra en todo tiempo el derecho de imporer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés piiblico, asi como que las expropiaciones sélo podran hacerse
por causa de utilidad publica y mediante indemnizacién. En lugar de la palabra "previa“, usa la
palabra "mediante” al hablar de indemnizacién en las expropiaciones. Esto implica que tal

indemnizacién puede ser anterior, concomitante o posterior a la expropiacién.

1.1.1.4.- EN MEXICO EN 18928.

El derecho moderno tiene su antecedente doctrinal en las ideas de Duguit, y su
expresion legislativa, en el articulo 27 Constitucional y en el Cédigo Civil de 1928. Duguit
considera que el derecho de propiedad no puede ser innato en el hombre y anterior a la
sociedad, considera que los derechos no pueden ser anteriores a la sociedad, ni sociologica ni
juridicamente, porque el derecho no se concibe sino implicando una relacién social, y no puede

haber, por consiguiente, ese dereche absoluto antes de formar parte del grupo. La tesis de
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Duguit se funda en el concepto de solidaridad social. Para él, ¢l derecho objetivo tiene como
finalidad realizar esa solidaridad, y todas las normas juridicas, dirccta o indirectamente, tienden
a ese fin. Piensa Duguit que al hombre se le imponen deberes de emplear la riqueza de que
dispone, no sélo en beneficio individual, sino colectivo, y es en ocasién de estos deberes como
se le reconoce el derecho subjetivo de usar, disfrutar y disponer de una cosa: pero no se le
reconoce el derecho de no usar, no disfrutar y no disponer, cuando esta inaccion perjudica
intereses individuales o colectivos. Duguit también sostiene una tesis que ya se esboza cn el
derecho romano, y que después se desarrolla a partir del Cédigo Napoledn para impedir el uso
abusivo o ilicito de la propiedad, aun cuando se obre dentro de los limites del derecho. En
derecho romano era dificil resolver esta cuestion, porque si el propietario obraba dentro de los
limites de su derecho, pero al hacerlo causaba perjuicio a un tercero, se consideraba licita su

actitud.?

Si la propiedad es una funcidn social, €l derecho si podra intervenir imponiendo
obligaciones al propietario, no sdlo de caricter negative, como ya lo esbozaba el derecho
romano, sino positivo también. No sélo el derecho podra decir que el propietario no debe
abusar de la propiedad causando perjuicios a tercero sin utilidad para él, sino que también
podra, segun las necesidades de la interdependencia social, indicar la forma como el
propictario deba usar de la cosa, y no mantenerla improductiva, Lo anterior permitio al
legislador de 1928 disponer en ¢l Articuto 16 del Codigo Civil que: "los habitantes del Distrito
Federal tienen obligacion de ejercer sus actividades y de usar y disponer de sus bienes, en
forma que no perjudique a la colectividad, bajo las sanciones establecidas en este codigo y en
las leyes relativas". Como se observa, aqui ya francamente ¢l legislador ordinario impone la
obligacién de usar y disponer de los biencs en forma que no perjudique a la colectividad. Ya no
hay un estado de libertad absoluta que pueda implicar accidn o inaccién; ya el propietario no es

libre de abandonar su riqueza o emplearla en forma que perjudique a la colectividad.

Dice el Articulo 830 que: "el propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella

con las limitaciones y modalidades que fijen Jas leyes”. El 840 reglamenta el aspecto negativo:

8 Cfr. Rofina Villegas, Rafacl. Compendio de Derecho Civil. Tomo I, Bienes, Derechos Reates y sucesiones.
México, Editorial Porria. 1977. pp. 84-8S.
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"No es licito ejercitar el derecho de propiedad de manera que su ejercicio no dé otro resultado
que causar perjuicios a un tercero, sin utilidad para el propietario”. También el articulo 1912
consagre. un principio no sélo para el derecho de propiedad, sino para el ejercicio de todo
derecho, impidiendo el perjuicio a tercero, cuando el titular no obtiene utilidad alguna al
ejercitarlo: "Cuando al ejercitar un derecho se causa dafilo a otro, hay obligacién de
indemnizarlo si se demuestra que el derecho sélo se ejercitd a fin de causar el dafio sin utilidad
para el titular del derecho”, reglamenta el aspecto positivo el articulo 836, al decir que no sdlo
procede la expropiacion, cuando se trate de evitar perjuicios a la colectividad, sino también
para lograr un beneficio colectivo.

1.1.2.- DEFINICION DEL DERECHO DE PROPIEDAD.

Por propiedad, el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espaitola nos dice lo
siguiente: Propiedad. (De propriedad) f. Derecho o facultad de poseer alguien una cosa, y
poder disponer de clla dentro de los limites legates. 2.- Cosa que es objeto del dominio, sobre
todo si es inmueble o rafz °.

Ya dentro del #mbito Legal por propiedad se entiende: Propiedad. (De propiedad
A.F.V,, y este del Lat. Propictas) F. Derecho o facultad de gozar y disponer de una cosa con
exclusidn del ajeno arbitrio y de reclamar la devolucién de la misma si se encuentra en poder
de otro // cosa que es objeto del dominio, principalmente si es inmueble o rafz 1°,

Los comentadores dicen de la propiedad: “fus utendi, fruendi et abutendi res sua
quaienus juris ratio patitur. El derecho de usar, gozar y disponer, de su cosa en forma
compatible con la razon del Derecho™"*

Las Partidas establecen: “Poder que ome ha en su cosa de fazer della o enella lo que

quisiere, segin Dios ¢ segtin fuero™'?

? Diccionario de 1a lengua espailola, Real Academia de 1a lengua espafiola, Madrid, Espafia, vigésima primera
edicion, tomo I, Madrid 1992, p. 1678,

19 palomar de Miguel Juan. Diccionario piara Juristas, México, Mayo Ediciones S. de R. L., 1981, p, 1093,

" Ixirrola, Antonio de, Cosas y Sucesiones. México, Editorial Pormia. 1970, p. 290,

12 [bidem. p. 291.
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El Cédigo de Napoledn la definié como: * El derecho de Gozar y disponer de la cosa
de 1a manera mas absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso prohibido por las leyes o

por los reglamentos”'?

Para el Cédigo Civil Espafiol, (Art. 348 de 1889) era: “el Derecho de Gozar y

disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas por las leyes” '

Marcel Planiol dice que Propiedad es: *El derecho en virtud del cual una cosa se
cncuentra sometida de una manera absoluta y exclusiva a la accidn y voluntad de una

persona”'®

Para Rafael Rojina Villegas nos dice: “Aplicando la definicién del derecho real a la
propiedad, diremos que ¢sta se manificsta en el poder juridico que una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo
oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacién que se origina entre

el titular y dicho sujeto™'®

El maestro Antonio de Ibarrola, citando a Bonnecase dice que la propiedad: "es el
derecho real tipo, en virtud del cual en un medio social dado y en el seno de una organizacion
juridica determinada, una persona tiene la prerrogativa lepal de apropiarse por actos materiales
o por actos juridicos de todas las utilidades inherentes a una cosa” .!”

Otra definicion interesante, cs la de Baudry- Lacantinerie, segim la cual la propiedad
s "el derccho en virtud del cual una cosa se encuentra sometida en una forma absoluta y

exclusiva a la voluntad y a la accién de una persona”. '#

:: Pina Vara, Raficl de. Elementos de Derecho Civil Mexdcano, México Editorial Pormia. 1970, pp 61-62,
Ibldem. p. 62.

'3 planiol, Marcel. Op. Cit. p. 402,

'€ Rojina Villegas, Rafacl, Op. Cit. 78-79.

*7 fbarrola, Antonio de. Op. Cit. p. 290.

1% fdem p. 291,
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Por otra parte José Arce y Cervantes, dice que la propiedad es: * el derecho real por
excelencia del que se desprenden todos los demds, derechos reales y sobre el que ha girado
todo el desarrollo de! derecho sobre las cosas™'?

Para Scialoja propiedad es: *Una Relacion de Derecho privado en virtud de Ia cual,
una cosa, como pertenencia de una persona, estd completamente sujeta a la voluntad de estaen

todo 1o que no resulte prohibido por el Derecho Publico o por la concurrencia de un derecho

ajcnouzo

Angel Osorio Gallardo, definio la propiedad diciendo que es: * el derecho de usar,
disfrutar y disponer de las cosas, con arreglo a su naturaleza, en servicio de la sociedad y para

provecho del propietario™!

Rafacl de Pina dice: “Los autores rcconocen la existencia de dos conceptos de
propiedad, uno amplio y otro restringido. El estricto, derivado del Derecho romano, comprende
unicamente la propicdad de las cosas, fundos, cosas muebles y la Namada propiedad
intelectual. El amplio, inspirado en principios politico-econdmico, considera la propiedad
como cualquier derecho de tipo monopolistico que proporciona al titular una situacién de

dominio. En realidad, el concepto amplio de propiedad es el que prevalece en la actualidad.?

La suscrita considera que la propiedad es el derecho de gozar de una cosa, sin mas
limitaciones que las que fija la ley, la propiedad es exclusiva y perpetua y solo se ve limitada
por el interés piblico, por lo que no tiene un cardcter absoluto.

1.1.3.- CARACTERISTICAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD.

El citado maestro José Arce y Cervantes dice que la propiedad tiene las siguientes
caracteristicas:

' Arce y Cervantes José. e los Bienes, México, Editorial Porria. 2000. p. 45.
2 Ibidem p. 47.

M pina Vara, Rafeel de. Op. Cit p 62,

# Pina Vara, Rafiel de. Op, Cit. p61.
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“1%,- ABSOLUTO, o sea hacer o no hacer lo que el propietario considere
conveniente. Pero ni desde el punto de vista ético, social 0 econémico puede el propietario
desarrollar una conducta abusiva. El fus abutendi debe ser interpretado a la luz de Ja Razdn,
pues los derechos se dan al hombre para que los use y ejercite en provecho de sus fines
racionales.

2°.- EXCLUSIVO, el propictario se aprovecha, él solo, de la totalidad de fos
beneficios, un derecho de propicdad no pucde corresponder en su totalidad a dos, aunque dos o
mas puedan tener derechos sobre la cosa: cuando hay desmembramiento de la propiedad o
cuando tengan derechos de la misma naturaleza, concurrentes (copropiedad) , que implican
limitacién reciproca. En consecuencia el propietario puede rechazar a todos los que perturben
SU uso o goce.

3°- PERPETUO.- porque no lleva en si mismo una razén de caducidad. No tiene
ningan plazo de duracién: dura tanto como su objeto. Su existencia es independiente de su
ejercicio: no se pierde por el no uso. En principio no se puede hablar de una propiedad
temporal, los casos de propiedad artistica o industrial que desaparccen después de
determinados afios, para Ripert, son mas bien desapariciones del monopolio de su
explotacién,™?

Antonio de Ibarrola abunda respecto de tales caracteristicas: “La propiedad es
ABSOLUTA, y ello permite rechazar la distincién feudal de que todavia han echado mano en
nuestros tiempos algunos autores, entre el dominio directo y ¢l dominio util. E! Estado ejerce
sobre las cosas y las personas un derecho de soberania que le permite dictar leyes y exigir que
sean obedecidas: pero esas consecuencias nada ticnen que ver con un derecho de propiedad que
¢l Estado ejerciese sobre todas las cosas situadas cn el territorio nacional, El derecho de
propiedad es EXCLUSIVQ: el propietario ticne derecho a oponerse a que otlra persona
obtenga de su cosa cualquier ventaja, aun cuando ello no le traiga a é1 perjuicio alguno. Puede
oponerse a que un tercero s¢ pasee por sus jardines, aun cuando ningiin dafo le cause. Ademis

de acuerdo con este atributo del derecho de propiedad, una cosa no puede pertenecer por el

2 Arce y Cervantes José. Op. Cit. Pp. 47-48,

17

TESIS CON
FALLA DE QRIGEN




total a dos personas a la vez. "Propre et commun sont contradictoires”, afirma Pothier: propio y
comtin son contradictorios, claro que ello no quiere decir que la propiedad de una misma cosa
no pucda estar repartida entre varios; la misma puede ser propiedad de diversas personas por lo
que toca a los distintos pisos de que se compone, pero entonces existen varios propietarios.
Ademas, la propiedad debe ser por su naturaleza PERPETUA. No podria limitarse a cierto
numero de aftos, pues ello ni borrarfa las distinciones, ni podria alegar alguna razdn en cuanto a
la entrega que se hiciere temporalmente, y provocaria en la época de cada nuevo reparto
gravisimas convulsiones sociales, siendo causa ademas de abusos en la época cercana a la
terminacién del usufructo; nadie sembraria vides o henequén, cuyo cultivo dura largos afios

antes de poder recoger el fruto.” **

Sin embargo Rafael de Pina sostiene que el dereche de propiedad no ha tenido nunca
caricter absoluto, pues estima que ha estado en todos los tiempos sometido al influjo de las
normas morales, que han puesto freno a los poderes excesivos del propietario. Piensa que en la
actualidad se halla sujeto a limitaciones considerables en interés de la colectividad, y el sentido
social. Las limitaciones del cjercicio del derecho de propiedad se derivan, picnsa de Pina, de
las exigencias del interés publico a cuya satisfaccion atienden la expropiacién forzosa y otras

instituciones afines.”

De Igual Forma Marcel Planiol y Georges Ripert sostienen: ** se verd que ni el
derecho de goce ni el de disposicion de los propietarios son, realmente, absolutos; al contrario,
implican numerosas restricciones. Pero la propiedad posee otro cardcter esencial: es exclusiva,
es decir, consiste en la atribucion del goce de una cosa a una persona determinads, con
exclusion de las demds. Por su naturaleza, el derecho de propiedad es perpetuo; en esta forma
se le encucntra en la inmensa mayoria de los casos, y este derecho, como veremos, no se plerde
por el no uso. No obstante, podemos concebir una propiedad temporal. El derecho de los
autores sobre sus obras, que se ha organizado a imitacién de la propiedad, es siempre

temporal,"?*

2 Iharrola, Antonio de. Op. Cil. pp. 248, 291, 292,
2% Pina Vara, Rafac de, Op, Cit. p 66,
26 Planiol, Marcel, Op. Cit, pp.402-403,
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Considero que las caracteristicas de la propiedad es que esta es exclusiva y perpetua
pero limitada por el interés publico.

1.2.- LA COPROPIEDAD.

1.2.1. ORIGEN DEL DERECHO DE COPROPIEDAD.

En cuanto al origen de la Copropicdad, se ha dicho que el origen mas frecuente de In
copropiedad es el fallecimiento de quien deja varios herederos; la compra de una cosa por
varias personas para todas ellas, y la adopcién por los esposos del régimen de comunidad de
bienes, si bien en este uliimo caso se discute que sc trate de una verdadera y propia
copropicdad.?”

1.2.2.- DEFINICION DEL DERECHO DE COPROPIEDAD.

Planiol nos dice al respecto de la copropiedad que se trata de: “Una cosa
pertencciente a varios propietarios se halla en indivisién cuando el derecho de cada propietario
recae sobre la totalidad de la cosa comin. La parte de cada uno no es, por tanto, una parte
material, sino una parte alicuota que se expresa mediante una cifra: un tercio, un cuarto, un
décimo. El derecho de propiedad estéa dividido entre ellos; la cosa no es indivisa. El derecho de
cada propietario recae sobre todas y cada una de las moléculas de la cosa, y en ellas encuentra
el derecho de sus copropietarios, en la medida correspondiente a éstos.” Y sciiala que ‘el
namero de los copropictarios no tiene limite tedrico, pero en la prdctica, la mayoria de las
indivisiones existen entre personas poco numerosas. Las partes de cada uno en la propiedad
comiin pueden ser iguales o desiguales; y en este vitimo caso, la desigualdad puede ser en

cualquiera proporcién,” 2

27 ping Vara, Rafac) de. Op, Cit. pp. 107-108,
% planiol, Marcel.Op.Clt. p.433,
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Rafacl Rojina Villegas establece: “Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenecen, pro indiviso, a dos o mis personas. Los copropictarios no tienen
dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada

una de las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir, sobre parte alicuota.”?®

Rafael de Pina dice respecto a la Copropiedad: “El Codigo Civil para el Distrito
Federal y Territorios Federales, no nos ofrece una definicién de la copropiedad, limitandose a
decimos cudndo existe. De acucrdo con el criterio inspirador del texto aludido “hay
copropicdad cuando una cosa o un derecho pertenece pro-indiviso a varias personas’ (ar.
938). La copropiedad, debe considerarse como una propicdad compartida segiin las normas que
al efecto dicte el legislador o las que autorice como manifestacion de la voluntad de los
condéminos, La copropiedad ---escribe Valverde--- supone varios sujetos y una sola cosa, y
cada sujeto, mejor cada propictario, lo es del todo y sobre éste ejerce sus derechos
conjuntamente con los demis; pero, al mismo tiempo, es duefio exclusivo de una parte ideal y
abstracta, de la que puede disponer libremente y, por lo tanto, ¢n esta relacion juridica de
copropiedad se ven las mismas condiciones y elementos de la propiedad individual, sin
diferencias substanciales, y lcjos de ser opuesta a la propiedad singular, ¢s una fase, modalidad
o variedad de la misma. Sintéticamente puede decirse, dando una idea exacta de la

copropiedad, que ésta no cs otra cosa que la comunidad referida al derecho de propiedad.”®

Antonio de lbarrola, nos explica siguiendo el mismo criterio que: “Cada uno de los
copropietarios tiene una parte alicuota: es el DERECHC DE PROPIEDAD el que estd
repartido, nétese bien, NO ES LA COSA. El derecho puede decirse que, dividido entre sus
titulares, recae sobre todas y cada una de las moléculas, de los dtomos de la cosa: se encuentra,
como el alma de Aristiteles: fofa in toto corpore et fola in qualibet parte corporis. Toda en
todo el cuerpo y toda en cada parte del cuerpo.”™'

 Rojina Villegas, Rafael. Op Cit. p. 111.
3 pina Vara, Rafacl de. Op Cit. pp. 106-107.
¥ Iharrola, Antonlo de. Op Cit. p. 403.
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José Arce y Cervantes por su parte sostiene que la copropiedad es: “Forma (o especie)
de la Comunidad (género) por la que la propiedad dc una cosa corporal (o de un derecho en
nuestro Cédigo Civil) pertenece a una pluralidad de personas por cuotas partes (o partes
alicuotas que se expresan por un quebrado) cualitativamente (no cuantitativamente) iguales. Lo
que estd dividido no es la cosa, sino el derecho de propiedad (art. 938). En consecuencia

ninguno de los copropietarios tiene la plenitud del dominio sobre Ia cosa.”?

En base a todo lo anterior la suscrita considero que la copropiedad existe cuando una
cosa 0 un derecho patrimonial, pertenecen, pro-indiviso a dos o mas personas, y que los
copropietarios no ticnen dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de
propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa, en cierta proporcién, es decir, sobre
parte alicuota.

1.2.8.-CARACTERISTICAS DEL DERECHO DE COPROPIEDAD.

José Arce y Cervantes cn su obra de los Bienes establece las caracteristicas de la
copropicdad estas son:

“{.- Plurelidnd de personas en una misma relacién. Cada titular aparece con una
personalidad per se ( no englobada en personalidad distinta como en las sociedades).

I1.- Indivisién material de la cosa,
ML.-Titularidad cualitativamente igual de todos los participes (cada titular tiene una
especie de sintesis de todo el derecho porque es condueiio de toda la cosa: “totum in toto” ),

pero limitado por la concurrencia de todos los demas conduefios. Salvo prueba en contrario, las
partes se presumnen iguales (art, 942, 2° parrafo).”**

32 Arce y Cervantes José. Op. Cit. p. 61.
3 |bidem p. 61,
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En el mismo sentido se expresa Antonio de Ibarrola quien dice por su parte que: “Es
caracteristica esencial de la copropiedad que la participacion del comunero esté en todo el
cuerpo y en cada una de sus partes, de modo que asi sucedera aun en las que sean infinitamente
pequefias. No hay un limite al namero de copropictarios. Muchas personas las que se quiera

uno imaginar pueden ser titulares pro parte del derecho de prapiedad,"**

Coincido con el citado Arce y Cervantes en las caracteristicas que da del derecho de
copropiedad ya que creo que en la copropiedad existen pluralidad de personas en una misma
relacitn, en donde cada titular tiene personalidad por si y existe indivisién material de la cosa,
también creo que en ella se es conduciio de toda la cosa, y me parece logico que salvo prueba

en contrario, las partes deben presumirse iguales.

1.2.4.- PRINCIPIOS GUE RIGEN EN MATERIA DE
COPROPIEDAD.

Rojina Villegas refiere que los principios que rigen en la copropiedad son:

*“1°.Todo acto de dominio, es decir, de disposicion 1anto juridica como material, sélo
es vilido si se lleva a cabo con el consentimiento unanime de todos los copropietarios. Ningin
copropietario puede enajenar Ja cosa com(n sin ¢t consentimiento de todos. Esta prohibicién
no sélo se refiere a la disposicion juridica, sino también a la disposicién material.

2°. Los actos de administracion de la cosa objeto de copropiedad se llevaran a cabo
por la mayoria de personas y de intereses, y comprenden todos aquellos actos de conservacion
y uso de la cosa sin alterar su forma, substancia o destino,

De acuerdo con estos dos principios, para usar la cosa o ejecutar actos de dominio se
dispone que cada copropictario pueda servirse de clla siempre y cuando no impida a los demas

que usen la misma conforme a su derecho. La ley determina que cuando no se ha fijado la

* Ibarrola, Antonlo de. Op. Cit. p. 413.
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participacion de los copropietarios, se reputa que cada uno tiene iguales derechos, salvo prueba

en contrario, es decir, es una presuncion juris tantum.”*

Me parece acertade lo sostenido por Rojina Villegas en el sentido de que en la
copropiedad todo acto de dominio, s6lo es vilido si se lleva a cabo con ¢l consentimiento
undnime de todos los copropietarios y que los actos de administraciéon de la cosa objeto de

copropiedad se debe llevar a cabo por la mayoria de personas y de intereses.

Creo, siguiendo a la generalidad de los tratadistas que los principios que rigen a la
copropiedad son:

1.- Los copropietarios participan proporcionalmente tanto en los beneficios como en
las cargas (art, 942).

2.- El uso los Frutos y utilidades pertenecen a todos en proporcion (art. 950) y las
accesiones del bien comin favorecen a todos.{art. 886) (accesién).

3.- Los copropictarios deben contribuir a los gastos de conservacion. (art, 944)
4.- Ningin copropietario puede hacer alteracion en la cosa, (art. 945)

5.- Si un copropietario adquiere una servidumbre sobre otro predio a favor del comiin,
todos los copropictarios pueden aprovecharse de ella. (art. 1112)*

6.- La copropiedad existe sobre una cosa corporal, o sea:

Sobre un bien corpdreo (segin la doctrina no puede haber copropiedad sobre

dercchos de crédito porque, o el derecho es divisible y entonces esta dividido entre todos los

acreedores, o es indivisible y entonces cada acreedor tiene derecho independiente que se dirige

 Rojina Villegas, Rafacl, Op. Cit. 112-113.

36 gestiene De Tharrola que cxisten actos en los que lo heche por uno de 1os copropictarios aprovecha a todos los
demfs. Existe dice una mumtua represertacion tdcita. Dice et artfculo 1,112 : "Si siendo varios los propietarios,
uno solo de ellos adquiere una servidumbre sobre otro predio, a Gvor del comiin, dc ella podrdn aprovecharse
todos los propictarios, quedando obligados alos gravimenes naturales que traiga consigo y a los pactos con que se
haya adquirido." En estos casos, dice, sin mandata, 1a ley crea una representacion. En otro caso el antfculo 1,144
establece una mutua representacién ticita, y dice: "Si varias personas posocen en comiin alguna cosa, no puede
ninguna de cllas prescribir contra sus copropictarios o coposcedores; pero st puede prescribir contra un extrafio, y
cn este caso la prescripeion aprovecha a todos los panticipes.” D Ibarrola Antonio Op. Cit, p 413

23

TESIS COw
FALLA DE ORIGEN




a la prestacién del todo). En nuestro Cadigo si puede haber copropiedad de derechos (art. 938),
aunque en los derechos de crédito la existencia de varios sujetos activos se llama
mancomunidad o selidaridad.

7.- Cada participe tiene una “cuota™ o “parte alicuota” que se individualizard o
materializara si se divide la cosa.

8.- Cada cuota tiene un valor econdmico y jurfdico susceptible de:

a).- Ser embargada y rematada.

b).-Ser hipotecada.

c).-Ser cedida.

d).~ Que otro titular sustituya en su aprovechamiento al originario (art.- 950)

e).- Ser enajenada, ya sca: A los mismos conduefios sin ninglin requisito (art.
973) o, a extrailos a la copropiedad, pero entonces los copropietarios tiencn derecho del tanto
para adquirirla (Arts. 950 y 1292) por lo que debera notificarseles !a venta convenida (art.
973) s varios copropietarios hicieran uso del derecho sera preferido el que represente mayor
parte, y sicndo iguales, el designado por la suerte (art. 974).

9.- Puede pactarse la forma de administracion de la cosa comiin o regirse por
disposiciones especiales. A falta de esto (art. 941): serdn obligatorios los acuerdos de la
mayoria (art. 946) , la que requicre mayoria de copropietarios y de intereses (art. 947), Si no
hubiere mayoria, el juez, oyendo a los interesados, resolvera dentro de lo propuesto por ellos
(art. 948)

10.- Como la copropiedad es una situacion anticconémica y no conveniente nadie
puede ser obligado a conservar la indivisién (art.- 939) (salvo determinacién de la ley) ni aiin
por prevencion del Testador (art. 1768). En consecuencia, cada conduefio tiene la accién
llamada *actio communi dividundo” y si la cosa es divisible, debe dividirse ( a contrario
sensu, art. 940) y si no lo es, y los participes no convicnen en que sea adjudicada a uno de
ellos, se procederd a su venta y a la reparticion del precio (Arts. 940 y 2326).

11.- La copropiedad cesa:

a) Por divisién;
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b) Pordestruccion o pérdida de la cosa;
¢) Por su enajenacion;

d) Por la consolidacién o© reunion de todas Ias cuotas en un solo
propietario.  (art. 976);

e) Por renuncia o abandono de todos los copropietarios;

f)  Por prescripcion de la totalidad de la cosa, pero entre copropictarios no

puede empezar ni correr la prescripcion respecto del bien comin (Arts, 1144
y 1167-1V),

Coincide ¢l maestro De Pina en cuanto a las caracteristicas de la copropiedad que ya
hemos dado, pero agrega: “Los duefios de los predios estin obligados a cuidar de que no se
deteriore la pared, zanja o scto de propiedad comin, Y si por el hecho de alguno de sus
dependientes o animales, o por cualquicra otra causa que dependa de ellos, se deterioraren,
deben reponerlos, pagando los daflos y perjuicios que se hubieren causado (art. 959). La
reparacion y reconstruccion de las paredes de propiedad comin y el mantenimiento de los
vallados, setos vivos, zanjas, acequias, también comunes se costeardn, proporcionalmente, por
todos los dueiios que tengan a su favor la copropicdad (art.960). El propietario que quiera
librarse de las obligaciones referentes a la reparacion y reconstruccion de la cosa comin, asi
como de los gastos que ocasione ¢l mantenimiento de la misma, puede hacerlo renunciando a

la copropiedad, salvo ¢l caso de que la pared comiin sostenga un edificio suyo. (art. 961).%7

1.2.5.- DIVERBSAS ESPECIES DE INDIVISION.

INDIVISION SIN DURACION PREFIJADA. En principio, la indivisién es un
estado esencialmente temporal, que no tiene duracién obligatoria, y que estd destinado a cesar
un dia u otro por una particion, Tales son las indivisiones que se producen entre los

coherederos llamados a una misma sucesién, y la que existe entre esposos después de In

*? pina Vara, Rafael de. Op. Cit. p. 112,
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disolucién de la comunidad conyugal; asi fue, durante tedo el siglo XIX, la condicidn de las

tierras vanas y vagas de Bretafia.

INDIVISION CONVENCIONAL. Una convencidn puede colocar los bienes en
estado de indivisién por un tiempo mas o menos largo. El ejemplo principal, actualmente, es la
comunidad conyugal que forma una verdadera indivisién y que dura sin particion posible hasta

la disolucion del matrimonio o hasta Ja separacién de cuerpos o de bienes.

INDIVISIONES PERPETUAS. Hay casos ¢n que la indivisidn estd destinada a
durar siempre, y en los cuales nunca puede pedirse la particion. A esta situacién se le llama
indivision forzosa.

Principales casos. La indivisién forzosa recae siempre sobre cosas que estdn

destinadas al servicio comin de varios propietarios, tales son:
1. Las callejuclas, pasajes, avenidas y patios comunes a varias casas.
2. Elsuelo yciertas partes de las casas divididas por pisos entre varios
propietarios.
3. Los muros. las cercas formadas de setos vivos y otras paredes medianeras. Esta

categoria de cosas indivisas perpetuas es la mds comn.

Considera Planiol ¢n relacion al tema de la indivision que: “En su primera forma,
sin duracién fija, la indivision solo presenta inconvenientes. Es un obstdculo a la buena
explotacién de los bienes indivisos, Cada vez que uno de los propictarios propone una
innovacién o una mejora, tiene peligro de encontrar, por parte de los demds, una oposicién o
una desconfianza; y cuando éstas se producen son invencibles, porque es necesario el concurso
de todos para efectuar ¢l menor cambio, Uno solo de los copropietarios no puede disponer de la
cosa comin, transformar, por ejemplo, la forma de cultivo, porque esta obligado a respetar el
derecho de los demas, que es igual al suyo. Quien tiene un socio tiene un amo decia Loysel.
Ninguno de los capropietarios puede realizar, por si solo, actos juridicos. Por ello la ley facilita
grandemente la particion, que dard a cada uno su libertad. En su segunda forma, el

inconveniente es menor, porque la indivisibn que se preduce entonces, es ya un hecho
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organizado. Mientras dura la comunidad, la gestién de los bienes comunes se confia
unicamente al marido, y como sus facultades estdn determinadas, Ia indivision ya no es una
inmovilizacion estéril de la propiedad. En su tercera forma la indivision es necesaria: los
copropietarios no podian pasarse sin ella; por esto la ley los obliga a permanecer en ella

indefinidamente, prohibiendo Ia particion.™**

MEBDIANERIA: La medianeria es una forma especial de la indivision aplicable
Onicamente a las cercas. Hay medianeria cuando la cerca, muros, setos vivos, zanjas etc,
pertenccen indivisamente a los dos propietarios que separa. La pared que no es medianera se
denomina privada.

1.2.6.- LA EXTINCION DE LA COPROPIEDAD.

La indivision de la copropicdad termina con la particion, la cual atribuye a cada
propictario una parte divisa de la cosa en lugar de la parte indivisa que tenia con anterioridad.
La parte material que se atribuye a cada uno, debe tener un valor proporcional a la parte
abstracta que le correspondia en el derecho de propiedad sobre la cosa. La particion localiza, el
derecho de propiedad. Los copropietarios obticnen cosas menores que la cosa total, pero tienen
la ventaja de ser propiedades libres, donde el derecho de cada uno no esta limitado por Ia
coexistencia de derechos rivales. La particion es, un acto juridico cuya funcion propia es hacer
cesar la indivision, separando la cosa en partes o porciones; otros hechos pueden producir el
mismo resultado; por ejemplo: si hay dos copropietarios y uno de ellos vende o dona al otro su
parte es la cosa comun, termina la indivision sin necesidad de particion. Es lo mismo si uno de
los copropictarios sucede al otro. Puede emplearse también otro medio: los copropietarios
pueden convenir vender al mismo tiempo todas sus partes aun comprador inico. En todas las
hipétesis de este género la particion es initil, porque el hecho que pone fin a la indivisién ataca
a la causa misma que la hacia necesaria; ha hecho desaparecer Ia pluralidad de propietarios, al
concentrar el derecho de propiedad en una sola persona.

3% Cir. Planiol, Marcet. Op. Cit pp. $33.434,
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De tbarrola comenta en relacién al tema: “La copropiedad termina por la particién,
Este antiquisimo principio es ya secilalade en la Nueva Recopilacién, que seilala la
imprescriptibilidad de la accion de division esta es la disposicién mas saliente de su doctrina.
Es tan importante que alguien lo hace remontar a las Doce Tablas. Puede formarse un pacto en
contrario; pero ni la disposicion expresa del testador puede forzar a alguien; permanecer en la
indivision. La accion para pedir la divisiébn se conocié en Roma como actio communi
dividundo. "%

De todos los medios de extincién de la copropiedad, el dnico que requiere alguna
explicacién particular, dice de Pina, es ei de la divisidn de la cosa comiin: “Esta puede ser
voluntaria o forzosa; del precepto del Cadigo Civil (art. 939) que declara que los que los que
por cualquier titulo tienen ¢l dominio legal de una cosa no pueden ser obligados a conservarlo
indiviso, sino en los casos en los que por la misma naturaleza de las cosas, o por determinacién
de la ley, el dominio es indivisible, se desprende la facultad de los condominios (sic.
copropietarios) de reclamar la division por la via judicial en caso necesario. Tradicionalmente,
para obtener la division judicial de la cosa comin, el ordenamicnio procesal ha puesto a
disposicién de los condéminos la accion denominada comuni dividundo™. ¥

1.2.6.1.- EFECTOS DE LA EXTINCION DE LA COPROPIEDAD
POR DIVISION.

Los efectos de la extincion de la copropiedad por indivision son dos:

1. Transformar la cuota ideal en una potcién fisica determinada sobre la cual cada
uno tiene ya propiedad plena.

2.-No perjudica a tercero porque se conservan los derechos reales que éste tenla antes
de la divisién (art. 977), por lo que se conserva el usufructo (art. 1004) y la servidumbre sin

* tharrola, Antonio de. Op. Cit. p. 413.
*° Cfr, Pina Vara, Rafael de, Op. Cit. pp. 112-115.
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modificarse (art. 1066) [art. 1065], La hipoteca constituida se dividird equitativamente entre las
fracciones (arn, 2913),

1.2.7.- EL DERECHO DEL TANTO.

Para Enneccerus el derecho del tanto: “es un derecho real de adquirir la cosa y que
puede ejercitarse no solamente en caso de venta de la cosa sino en cualquier caso de
enajenacién onerosa (dacidon en pago, permuta, subasta, aportacién) y que, en caso de
infraccion a tal derecho, la venta es nula. Para otros, este derecho al tanto, supone que ¢l que
pretenda enajenar a un extrafio no sufra perjuicio en su patrimonio si un copropietario quiere
hacer uso del derecho y que ¢! que pretenda enajenar reciba “tanto” como le ofrecia el extraiio,
por o que solo se da en los casos ¢n que se llene esta condicion y pricticamente solamente
cuando la contraprestacion es fungible o sea que puede ser dada por uno o por otro, es decir
(salvo excepciones) casi exclusivamente en caso de wventa cuando el precio se paga

integramente en dinero™*!

Considero el derecho del tanto, como el derecho que tiene un copropictario a que se
le prefiera en una enajenacion, sobre un tercero, siempre que se ajuste a los mismos términos

pactados con ese tercero.
1.2.8.-EL RETRACTO.

Consiste éste en el derecho que tiene cualquiera de los o coparticipes, ya realizado el
contrato mediante ¢l cual su coparticipe vendié su parte a un extrafo, a sustituirse a éste en
cuanto a los derechos y obligaciones asumidos en cl contrato. "la diferencia del derecho de
retracto y el del tanto es la siguiente: éste (tanto) se ejercita antes que la cosa sea vendida; el
primero (retracto) se hace valer ya que la cosa lo fue”,

' Arce y Cervantes José, Op. Cit. pp 61-64,
“2 1barrola, Antonio de. Op. Cit. p. 411,
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Considero que el retracto es ¢l derecho que tiene cualquiera de tos copropietarios, a
que ain cuando se haya realizado un contrato mediante el cual otro copropietario vendioé su
parte a un extraiio, pueda el inconforme sustituir al comprador en sus derechos y obligaciones
asumidos en ese contrato, esto es los copropictarios tienen derecho a subrogarse en todos los

derechos y obligaciones del comprador extrafio al cual le fue vendida la parte.
1.3.- El REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.
1.3.1.- ANTECEDENTES DE LA PROPIEDAD EN CONDDMINIO.

Rafacl de Pina considera que los antecedentes del condominio se remontan, al
Derecho babilonio, ** a unos, dice, dos mil afios, (no especifica el maestro las bases de su
afirmacion) y estima que este tipo de propiedad ya existia, aunque aclara que en escasa
mediada, en el derecho romano, mas adelante se vera que la mayoria de fes autores estdn en
contra de la postura del distinguido maestro de Pina, ¢n lo referente a la propiedad por pisos en
el derecho romano.

1.3.1.1.- EL CONDOMINIO EN ROMA

Asf, Manuel Borja Martinez, en su citada obra LA PROPIEDAD DE PISOS O
DEPARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO, dice en relacién a la Propiedad por pisos
en el Derecho Romano, que son conocidisimos los apotegmas latinos, en que ha cristalizado la
presuncién de que la propicdad del suelo se extiende indefinidamente hacia arriba y hacia
abajo, en virtud del principio Omne quod incedificatur solo cedit, todo lo que se edifica cede
al suelo, se entendia que las construcciones levantadas sobre un terreno eran cosas
incorporadas a éste y debian considerarse como accesorias, asi: “La lana, la piel, los huesos y
la carne de una oveja no pueden ser objeto de sendos dominios mientras el animal vivo asuma,

en su individualidad perfectamente determinada, todos estos elementos integrantes; y se

* Piny Vara, Rafacl de. Op. Cit. p. 121,
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necesita csquilarlo, matarlo, desoflarlo y descuartizado para que cada una de sus partes
sustanciales pueda entrar come objeto juridico en la relacion de propiedad correspondiente. E|
solar, como las piedras y materiales de construccion, perdian su existencia independiente,
quedaban sometidos aun dominio inescindible, no podfan pertenccer a distintos propietarios, ni
ser sometidos a hipotecas diferentes, y caso de conflicto entre los titulares anteriores a la union,
el derecho objetivo decidia la contienda a favor del duefio del suelo por entender que el edificio

. . . 4
era una cosa accesoria (Superficies solo cedit).” N

Sin embargo, Niebuhr, en su Historia de Roma, sefiala la posibilidad de que en la
legislacién romana se conocicra el condominio Pro diviso de los distintos pisos de una casa,
fundindose en un texto de Dionisio, que refiere cdmo, con ocasidn de la Lex Ifeilia ed Aventino
publicando, del afic 298 de la fundacion de Roma, que permitia a los plebeyos habitar en el
Aventino, numerosas familias construyeron edificios en ¢l suclo comun, dividiendo catre si los

pisos,*

Se ha querido también fundar la opinidn de que los romanos conocieron la division de
casas por pisos, en tres textos del Digesto, ¢l primero de Papiniano, el segundo de Ulpiano y el
tercero también de Ulpiano. Hernan Racciatti nos informa de un dictamen del Instituto de
Derecho Civil de la Universidad de Cérdoba, en el que se dice que: "en los dos fragmentos de
Ulpiano la disputa versa sobre todo el edificio y no sobre una parte DELIMITADA, mientras
que el de Papiniano se refiere a un caso que actualmente podria denominarse como de

indivisién forzosa".*

Por otra parte luilliot, en su Traité Formulaire, cita la opinién de Richter quien
afirma, en su obra Roma en los tiempos de Augusto, que la division dc casas por pisos o por
departamentos se practicaba en Roma; y dice que "entre los ciudadanos pobres y los ricos hay

una clase media que sélo habitan casas de las que son propietarios y que miran con horror el

** Borja Mariinez Manuel. La propiedad de pisos o departamentos en Derecho Mexicano, México. Editorial
Porrti, Primera Edicidn 1957, p.18,

% Ibidem, p. 18.

* Ibidem, p. 21,
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hecho de ser inquilinos. Para evitar esa humillacién, se reunian tres o cuatro de ellos a fin de
adquirir una casa, cuya propiedad se dividian a uno la planta de recepcién, a otro el primer
piso, a otro el segundo, , asi sucesivamentc".*? Segin el mismo Juiiliot, esta opinién no fué
contradicha hasta que, en 1915, Cuq se levanté contra esta concepcién afirmando que la
division horizontal era imposible en virtud del principio superficies solo cedit.

La Suscrita creo con Racciatti y Cuq que la division de casas por pisos no existié en
Roma como consecuencia, del principio superficies solo cedit, y que no se puede encontrar en

el Derecho Romano el origen de la actual legislacién sobre la propiedad de pisos diferentes.

1.3.1.2.- El CONDOMINIO EN LA EDAD MEDIA.

Es durante la Edad Media cuando, dice Borja Martinez, “surge la institucidn que nos
ocupa; In imperiosa necesidad de la habitacion y la imposibilidad de crecimiento horizontal, en
las ciudades amuralladas de la Edad Media, obligaron a fraccionar por, pisos y aun por
habitaciones la propiedad de las casas™*®. Coincidiendo la suscrita totalmente con esta
opinién.

Comencemos por narrar, que el rey Carlos VII, ordend, por su edicto de Montillés,
Tours, del aflo 1453 (art. 125}, que las costumbres de las diferentes provincias del Reino fueran
redactadas por escrito por los comisarios, es en cstas "costumbres” donde por primera vez
encontramos preceptos que sin discusidn posible, se refieren a la division de las casas por
pisos. Probablemente la institucién existid desde la época en que las costumbres eran sélo
verbales y al momento dé su redaccién quedé consagrada en ellas. Veamos algunos ejemplos:
El articulo CCLVII de la costumbre de Orléans del afio 1509 dice: "Si una casa esta dividida de
tal manera que uno tiene el bajo y el otro el alto, el que tiene el bajo estd obligado a sostener y
conservar lo edificado por debajo de la primera planta junto con el del primer piso; y el que
tiene el alto esta obligado a sostener y conservar la cubierta y lo edificado bajo ella; hasta dicho
primer piso, juntamente con las carreras del pavimento de éste, si no hay convencién en

contrario. Seran hechas y mantenidas a expensas comunes las aceras que estan delante de las

7 Ibidem. p. 22.
* fdem, p, 23.
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referidas casas™. Pero donde el sistema alcanzé su mixima expresion y al decir de Jerénimo
Gonzilez "constitufa el régimen ordinario de la propiedad urbana" fué, en cl siglo XVIII, en
Grenoble, Nantes y Rennes, (Francia)""

a) GRENOBLE. En razén del hecho que la ciudad se encontraba encerrada en un
cerco de murallas. Fue necesario pues, construir a 1o alto y la division de casas por pisos
llegd a ser general. Con el tiempo las murallas que rodeaban la ciudad desaparecieron; pero
esta transformacion no trajo la supresion del antiguo uso y muchas casas nuevas son divididas,
como las antiguas.

b) NANTES. La division de casas por pisos, tomé una importancia muy grande y fué
reglamentada cuidadosamente por la costumbre escrita local (uso de Nantes).

¢) RENNES. El 22 de Diciembre de 1720 se declard durante cinco dias, un incendio
sin precedente en la historia de la ciudad, destruyendo treinta y dos calles y ochocientas
cincuenta casas; ocho hectareas de la ciudad fucron devastadas y ocho mil familias se
encontraron sin abrigo, habiendo perdido la mayoeria, la totalidad de sus biences. Los habitantes
de Rennes no se abaticron por esto, y tuvieron la idca de agruparse para reconstruir; reunieron
los recursos que les quedaban, e hicieron edificar casas con gastos comunes: cada uno llegaba a

ser propietario de un piso o de una fraccion de la casa en proporcidn de su aportacidn.

Tiempo después, el Codigo Napoleén, inspirindose principalmente en la costumbre
de Orléans y siguiendo las sugestiones de los tribunales de apelacién de Lyon y Grenoble,
incluyd, por vez primera en un Cédigo, prescripciones referentes al dominio horizontal, Este
articulo, nos dice don Jeronimo Gonzilez, merece los honores de la traduccién porque es un

notable precedente de los preceptos incorporados a las legislaciones que se han inspirado en el
modelo francés.

"Cuando los diferentes pisos de una casa pertenccen a diversos propietarios, si los
titulos de propiedad no regulan el modo de hacer las reparaciones y

reconstrucciones, estas deben ser hechas como sigue: Las paredes macstras y el

*? Borja Martinez, Manuel. Op. Cit. pp. 25-26.

33

TESIR CON
FALLA DE ORIGEN




techo estdn a cargo de todos los propietarios, en proporcitn al valor del piso que
les pertenece.

"El propietario de cada piso hace el pavimento sobre el cual anda.

"El propietario del primer piso hace la escalera que conduce al mismo; el
propietario del segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que conduce a

su casa y asf sucesivamente.

Francia es entonces la primera nacién que hace figurar dentro de un Cadigo, el
Codigo Napoledén de 1804, la division por pisos de una casa, cddigo que cjercio enorme

influencia sobre todos los paises latinos, y muy especialmente sobre México,

Por otra paric en Espaiia, Joaquin Escriche reglamenta en una forma mas amplia que
el mismo Codigo Napoleén la propiedad por pisos al examinar [a palabra "Edificio™; en esta
reglamentacion habia de fundarse mas tarde la reforma al Cadigo Civil y a la Ley Hipotecaria
de 1939, Mas tarde, el proyecto de Codigo Civil de 1851 en su articulo 521 reguld el caso,
inspirindose en las disposiciones del Coddigo Francés, aunque introduciendo ligeras
modificaciones. Al entrar en vigor el Coédigo de 1888, su articulo 396 reprodujo casi
literalmente el 521 del proyecto de 1851, modificando sdlo algunas palabras y agregando otras,
Pero en la colocacion del precepto se introdujo un cambio de importancia. El proyecto de 1851
al igual que su antecedente francés, coloca el articulo, que habla de 1a propiedad por pisos, en
el capitulo IT seccion IV, denominada de la Scrvidumbre de Medianeria, y ¢l Céddigo de 1888
en el Titulo 111 llamado de la Comunidad de Bienes, es por e¢llo que “la Jurisprudencia del
Tribunal Supremo, basdndose en la Colocacidn del precepto dentro del Cédigo Civil, se incliné

undnime a considerar la propiedad por pisos, como una simple copropiedad.>®
1.3.1.3.- ANTECEDENTES DEL CONDOMINIO EN MEXICO.

En el México Precolombino las tierras, en las comarcas sometidas a los soberanos
aztecas se dividian en la siguiente forma:

* Borju Martinez Manuel. Op. Cit, p. 29,
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“1) Eran una propiedad de la “corona”, y eran cultivadas por los “vasallos”, quienes
pagaban al “rey” tributo consistente en frutos de la agricultura;

2) Otras eran de los “nobles”, adquiridas por donaciones hechas por los “monarcas”
en recompensa de servicios hechos en la guerra, con obligacién de prestar algunos otros en
seflal de “vasallaje” y sin facultad de enajenarlas, especialmente a los “plebeyos™.

3) La que posefan los pueblos en comiin, las cuales, no siendo reductibles a propiedad

privada, no podfan ser enajenadas,””'

Las tres clases de tierras eran sefialadas, por los indios en sus mapas con diversos
colores y, segiin dice Clavijere, los magistrados espaiioles se valian frecuentemente de tales
documentos para dirimir litigios sebre propiedad, le cual prueba que [a propiedad de los indios
fue reconocida por los espafioles, aunque los indios nunca tuvieron clara nocion de la
propiedad inmueble, tal como actualmente la entendemos. Asi, nos hace notar Mendieta y
Nuiiez que dotaciones y restituciones no son sino un retorno a la politica justiciera de los Reyes
Catélicos. La mis antigua ley dc restitucién es la de 31 de Mayo de 1535, por la que la reina
doiia Junna manifestd a don Antonio de Mendoza que sabe que los indios han sido despojados
por los espafloles y ordena: "...¢ si algunas tierras o heredades uvieren tomado y ocupado a los

dichos Yndios, se las hacer luego volver y restituir libremente”. 2

Asf el calpulli (barrio, cuartel, distrito 0 zona ) era una porcidn de tierra concedida a
una familia, 2 una tribu o a cierto numero de personas. El jefe del calpulli repartia las tierras
para su cultivo entre las personas quc lo formaban: cada afio se hacian cambios en la
distribucion de los terrenos.

Nathan L. Whetten, hace notar que al arribar los conquistadores a México hallaron su
area ocupada por unas seiscientas tribus indigenas que representaban muy diferentes grados de

desarrollo social y cultural. La poblacién indigena de nuestra meseta central o altiplanicie se

3% 1barrola, Antonlo de. Op. Cit, p. 315-316.
%2 Ibidem. p. 316.
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hallaba dividida en tribus, cada una de las cuales estaba formada de grupos familiares o clanes

llamados calpulli.>*
Tenemos entonces que las formas de dicha propiedad serian:

1) Un area de tierra rodeaba a cada aldea y se denomind tierra de la aldea
(altepetlalli): incluyé ticrra laborable, la sujeta a explotacién forestal y aquéila donde se
desarrolld la caceria.

2) Al inchiir la aldea, mas de un clan, cada uno de ellos tuvo a su disposicidn una
parte de las tierras de la aldea, (Calpulalli, tierras del clan), perfectamente limitada, que sirvié a
perpetuidad para use de sus hogares, que incluyo tierras de todos tipos.

3) Las ticrras labrantias del calpulalli eran distribuidas en parcelas entre los padres de
familia pertenccientes al clan. El personaje mas anciano, paricnte mayor, asignaba a cada
familia su parcela y conservaba en su poder un mapa de todas las tierras del clan, con sus

linderos, mencién de su calidad, nombres de los ocupantes y cosechas bajo cultivo,

Los mayas, por su parte, tuvicron un conocimiento bastante amplio del Derecho Civil,
parece que entre ellos, en tiempos primitivos en los que predominaban los lazos familiares, la
propiedad fue comunal: sobrevino la propiedad privada cuando aparecieron las clases sociales:
la nobleza (AL MENEHOOB) ; el sacerdocio (AH KINOOB), los plebeyos (AH CHEMBAL
UINICOOB ) y los esclavos (PPENTACOOB). Hubo una propiedad del Estado, cuyo
producto quedé afectado a las necesidades publicas, cultivada por colonos libres que utilizaron
como bestias de carga a los esclavos. Afirma Eligio Ancona que “todas las clases sociales, con
excepcién de los esclavos, tuvicron acceso a la propiedad privada.”* Por otro lado, en el
Norte de nuestro pafs, entre las tribus ndémadas, no se conocidé méis que muy rudimentariamente
el derecho de propiedad.

Coincido entonces, con Borja Martinez, en que dada la gran extensién de los

territorios de los antiguos mexicanos no parece entendible ninguna reglamentacién a la

33 Ibidem, p. 316.
34 Cfr. Ibarrola Antonio de. Cosas y Sucesiones, Op Cit, 315-318.
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propiedad horizontal, y no encontré en la informacién, a mi alcance, ninguna disposicion que

parezea aplicable al condominio.

Ya para el afio de 1821, al realizar Agustin de [turbide la independencia, México
continué rigiéndose en materia de derecho civil, por la antigua legislacion espaiiola y algunas
leyes especiales decretadas por los pobiernos independientes, entre las que no se cuenta
ninguna reglamentacion a la propiedad horizontal. La razén del silencio de nuestra legislacion
en este punto, es obvia, pues la amplitud del territorio, y la escasez de poblacién en aquella
época hacian innecesaria la divisién de casas por pisos.

Por otra parte, como es bien sabido, nuestro primer codigo civil fué expedido el aio
de 1870 y es aqui donde nuestra legislacién se ocupa por primera vez del caso de que los
diferentes pisos de una casa pertenezcan a diversos propietarios. La gran influencia del codigo
civil. francés, o Cadigo Napoledn, sobre el Codigo Mexicano de 1870, es evidente; bajo esta
misma influencia habia sido elaborado el proyecto de codigo civil espaiiol de 1851, Es este
proyecto el que sirvid de base al que preparé para México, ¢l Dr. Justo Sierra, por encargo del

presidente Judrez. Dicho proyecto del Dr. Sierra comenzd a funcionar en 1861.%
En este cédigo de 1870, el articulo 1120 establece:

"Articulo. 1120.- Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos
propictarios, si los titulos de propicdad no arreglan los términos en que deben contribuir a las
obras necesarias, se guardaran las reglas siguientes:

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demas cosas: de uso comiin, estarén
a cargo de todos los propietarios, en proporcidn al valor de sus pisos;

2.- Cada propietario costeara el suelo de su piso;

3.~ El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comin y obras de policia
comunes a todos, se costeardn a prorrata por todos, los propietarios;

3 Ibidem. pp. 41-42.
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4.- La escalera que conduce al piso primero, se costeard a prorrata entre todos,
excepto el duefio del piso bajo; la que desde el piso primero conduce al segundo, se costeard.

por todos excepto por los dueiios del piso bajo y primero, y asf sucesivamente.”

Este precepto estd inspirado en el articulo 521 del proyecio de cédigo civil espafiol de
1851, su transcripcién es casi literal y sélo se han variado y agregado palabras que no alteran
para nada su sentido.

Nuestro cédigo de 1870, inspirindose también en el proyecto comentado por Garcia
Goyena, ha colocado este articulo 120, en Libro II: "De los bicnes, la propiedad y sus
diferentes modificaciones". Titulo VI: "De las servidumbres”. Capitulo V: "De la servidumbre
de medianeria”. El articulo 1120 de nuestro codigo de 1870, se encuentra también inspirado en
el 664 del codigo civil francés a través del proyecto espafiol de 1851, durante la vigencia del
codipo de 1870 se entendié que en la propiedad por piso cada propictario tiene
incontestablemente la propiedad separada, exclusiva y absoluta del piso que le pertenece y las
principales partes de la casa, tales como el suelo, los cimientos, las paredes maestras, escaleras,
techos y obra de carpinteria, que son (tiles a los pisos, pertenecen a todos en comiin y son
indivisibles. El cédigo de 1884, en su articulo 1014, reprodujo ¢l 1120 del cédigo de 1870,
copiandolo textualmente y colocandolo cn el mismo libro, titulo y capitulo que este iltimo.
Tiempo después, la Secretaria de Gobernacién encargdé a los abogados Francisco H. Ruiz,
Ignacio Garcia Téllez, Angel Garcia Pefia y Fernando Moreno, preparar un proyecto de codigo
civil. La comision asi formada formulé un proyecto que en forma de cédigo, fué publicado con
fecha 25 de Abril de 1928, este proyecto llegd a ser el cédigo civil en el Distrito Federal,
desde el 1° de octubre de 1932, Este proyecto de 25 de Abril de 1528 contiene el articulo 942,
que no es sino una reproducciéon con algunos cambios y adiciones sin importancia, de los
articulos 1120 del Cédigo de 1870 y 1014 del de 1884. La unica innovacidén digna de
considerarse en este proyecto es que, en lugar de colocar el precepto en el titulo referente a las
servidumbres, como lo hacian los Cédigos de 70 y 84 (siguiendo al Proyecto espafiol de 1851 y
al Cédigo Napoleén), lo colocan en el capitulo que se ocupa de la copropiedad, inspirdAndose
en ¢l Codigo espaiiol de 1888.
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El Cédigo Civil de 1928, ya en su redaccion definitiva, contiene un articulo, el 951
idéntico al 942 del proyecto, que estd colocado en el mismo titulo que éste. Es extrafio, sin
embargo, que ni la exposicion de motivos, ni el libro del licenciade Ignacio Garcia Téllez,
“Motivos, Colaboracion y Concordancias del Nuevo Codigo Civil Mexicano™, arrojan alguna
luz sobre las razones que tuvieron los redactores del Cédigo de 1928 para cambiar la ubicacion
del precepto dentro de este cuerpo legislativo, sin embargo, ¢l argumento de la ubicacion fué
decisivo para estimar que la propiedad por pisos debia entenderse como una simple comunidad
de bienes pro indiviso y que debia prosperar la accion comuni dividundo cjercitada por

cualquiera de los "copropietarios".
1.3.1. 4.- LA LEY DEL 22 DE DICIEMBRE DE 195494.

No obstante la interpretacion de la doctrina, ¢l articulo, 951 del Cédigo Civil era
insuficiente para la solucidn de los problemas suscitados con motivo de In propiedad por pisos.
Urgia, pues, una reglamentacién mds amplia del dominio horizontal. Respondiendo a esta
necesidad, se dictaron: ¢l decreto de fecha 30 de Noviembre de 1954, reformando el articulo
951 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, y la ley de 2 de Diciembre del
mismo afio; ambas disposiciones fueron publicadas en el Diario Oficial del 15 de Diciembre de
1954, de este modo, en Septiembre de 1954, el licenciado Gustavo R. Velasco, redactd un
proyecto -que constaba de cinco capitulos y 39 articulos-, en el que t1omo en cuenta, ademis las
legislaciones de Bélgica, Brasil, Italia, Chile, Francia, Espaiia, Uruguay, Argentina, Alemania,
Cuba y Panami y la Cdmara de Diputados, en su sesion celebrada el 16 de Noviembre de 1954,
aprobé la minuta del Proyecto de "Ley Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los
Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas y Locales", aprobada por la Cémara
de Senadores, asi como el Proyecto de reformas al articulo 951 del Cédigo Civil.*®

Rafael de Pina coincidiendo con la mayoria de los autores que tocan el tema de la

propiedad horizontal, piensa que a partir de la terminacion de la primera guerra mundial, esta

% Cfr. Borja Martinez Manuel. Op. Cit, pp.41-45.
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forma de la propiedad ha adquirido un desenvolvimiento extraordinario y en nuestros dias se
considera como una formula susceptible de resolver, en parte, al menos, el gravisimo problema

social que representa la escasez y la carestia de la vivienda para las clases econdémicamente
débiles.””

1.3. 2.- DEFINICION DE CONDOMINIO.

Segun el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espaiiola Condominio: (del
lat. Mediev. Condominium.) Der. Dominio de una cosa que pertenece en comin a dos o mas
personas. Condominio: (del ing. Condominium.) m. Amer. Edificio Poscido en Régimen de
propiedad horizontal.

Cabe hacer mencion de que esta modalidad de la propiedad, es llamada también,
PROPIEDAD HORIZONTAL, PROPIEDAD POR PISOS, PARCELACION CUBICA DE
LA PROPIEDAD, O PROPIEDAD POR PLANOS, y la ley mexicana, la llama PROPIEDAD
EN CONDOMINIO, asi el articulo 3° de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal dice: “Arn.- 3.- Se les denominarda condominio al grupo de
departamentos, viviendas casas, locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical,
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamicnto independicnte por tener salida propia a

un clemento comin de aquel o a la via piblica y que pertenecicran a distintos propietarios™
1. 3. 3.- TEORIAB S8OBRE LA NATURALEZA DEL CONDOMINIO.
Uno de los mejores conocedores del tema, el maestro Manuel Botja Martinez sostiene

que pocos problemas han sido tan debatidos en Ia doctrina como la naturaleza juridica de la

propiedad por pisos, asi las principales teorfas segin este autor son las siguicntes:*®

*7 pina Vara, Rafscl de. Op.Cit. p.122.
* I3orja MartInez Manuel. Op, Cit. pp.49-84,
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1.3. 3.1.- TEOQRIA DE LA SERVIDUMBRE.

Esta teoria concibe a la propicdad por pisos o por departamentos, como la natural
resultante de una amalgama cntre el dominio individual y la servidumbre. La nocidn de
servidumbre se limita a los objetos de uso comiin (escaleras, patios, ascensores, etc.), mientras
que ¢l derecho individual de propiedad impera en cada piso o departamenio. El Proyecto
espafiol de 1851 acepta este criterio. Asimismo, nuestros cédigos de 1870 y 1884 incluyen sus
articulos 1120 y 1014, respectivamente, ambos relativos al condominio, en el libro II De los
bienes, la propiedad y sus diferentes modificaciones. Titulo VI, "de las servidumbres”, capitulo

V, "de la servidumbre legal de medianeria”.

Se ha entendido que en este caso no existe una verdadera y propia servidumbre.

Porque, en efecto, aqui hay “algo més que una mera utilizacién de la cosa de otro", **

A esta doctrina se le han formulado gran cantidad de criticas, siendo las mids notables
las siguientes :

I. En la propiedad por pisos se¢ observan derechos privativos de cada uno de los
duefios de los pisos, por cjemplo el derecho de enajenacion, que la figura de la servidumbre no
puede explicar; y aunque sélo nos fijaramos en aquel aspecto del derecho, que consiste en la
utilizacion por los varios propietarios de las escaleras, patio, etc., habria que reconocer, que
donde hay propicdad, sea singular o comiin, no hay servidumbre. El duefio de un piso se sirve
de la escalera y del patio, por esa misma cualidad de duefio, porque son de él y de los demas
participes. Como de modo ordinario las escaleras y patios y techos no estan atribuidos a una
sola persona de modo exclusivo, no puede decirse que el derecho de utilizacion recaiga sobre
la casa de otro. No hay servidumbre. La servidumbre, implica una desmembracién del derecho

de propiedad, lo que no ocurre en la propiedad por pisos o por departamentos.

* Batlle Vizquez, Manuel. La propiedad de casas por pisos. Madrid. Ed, Reus, 1933 pégina 49. En el mismo
sentido Herndn Racciawi, Pardessus, (Traitd des servitudes ou services fonciers, 9a cdicién. Bruselas, 1940
numero 190, cit. por Batlle Vizquez,
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1. La existencia de una servidumbre requiere dos inmuebles distintos, Los derechos
de los propietarios por pisos o por departamentos se ejercen sobre un mismo inmueble.*
Como se recordara: "La servidumbre es un gravamen real impuesto sobre un inmueble en
beneficio de otro PERTENECIENTE A DISTINTO DUENO..." ( Art. 1057 del Cadigo Civil. )
Por lo mismo, para que exista servidumbre, se requiere, que se constituya sobre un inmueble
AJENO; no se puede gozar de una servidumbre sobre un inmueble propio. De esta forma "El
propictario de un piso o de un departamento que usa de los bienes comunes (patios, escalera,
pasillo de entrada, ctc. ), no pensard nunca que estd usando de bienes ajenos; los usa porque los
mismos le corresponden junto con los demas propictarios, pero le corresponden.” !

IIl. En el condominio, dice Pierrec Poirier que: “para conservar sus derechos, el
propietario no tienc necesidad de cjercerlos, mientras que en la servidumbre, se adquieren por
el uso y se pierden por prescripcion. (Arts. 1113 y 1128, frac, I de nuestro Codigo vigente)™*?

IV. Las servidumbres se extinguen cuando la cosa llega a ser inutilizable, mientras
que el condominio persiste aunque la casa se destruya. “Si la casa perece, ¢l derecho de los
condueilos se traslada sobre lo que subsiste, sobre el terreno, por ejemplo™® (Arts. 1128, frac.
111, 1a parte del Codigo Civil y 47, 1a parte de la Ley de Propiedad por Pisos.)

1.3.3.2.-TEORIA DEL DERECHO DE S8UPERFICIE.

Esta pretende situar a la propiedad por pisos dentro del derecho de superficie: "El
derecho de superficie era un derecho real inmobiliario que se cjercia sobre las construcciones
que se encontraban en la superficie del suelo, Consistia en un desdoblamiento del dominio; los
derechos del superficiario se limitaban a la parte externa del terreno; cstaba facultado para
plantar drboles, edificar, levantar construcciones de toda clase, etcétera, pero a condiciéon de no
causar perjuicios al duefio del terreno, el que a su vez, podia realizar construcciones

subterrdneas que no redundaren en detrimento de los derechos del superficiario. Esta

@ Racciatti, Herndn. La propiedad por pisos o departamentos. Buenos Aires, Ed. Roque de Palma, 2da Edicién.
1958, pigina 32,

® Racciatti, Herndn, Op.Cit. p.32.
2 fdem. P. 32,
5 Ibidem p. 33.
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concepeién tiene una mayor importancia por haber hallado su consagracién en las leyes de

ciertos palses, como Alemania y Suiza.

Jerénimo Gonzilez, combate la opinidn que pretende ver en la propiedad horizontal
un mero derecho superficiario. "Esta solucion, nos dice, eminentemente romana, tiene el
encanto de las palabras que parecen responder a conceptos especificos, pero en el fondo
encierra todas las dificultades de una deficiente construccién juridica”.*

Manuel Batlle Vizquez, también combate la teoria a que nos venimos refiriendo en
estos términos: "Tanto en los Cédigos mencionados (el aleman y el suizo) como en la doctrina
mis corriente, ¢l derecho de superficie es un derecho de construccion sobre suclo ajeno, y en el
caso de propiedad por pisos, hay algo mis que un derecho de construccion, que la mera
facultad de superposicion. Es mis, lo normal y corriente en la propiedad por pisos es que el
suelo, sea comin de los titulares de los pisos, que por eso mismo no pueden decirse que tengan
un [US IN RE ALIENA, y las facultades de los propietarios del piso no son nunca meras
concesiones AD AEDIFICANDUM, sino mis complejas. Que pueda ser admitido el derecho
de superficie y que en casos aislados pueda el edificio dividido asentar sobre suelo ajeno, es
muy distinto de que se estime que la esencia de la institucién es la de un derecho

superficiario."*

El jurista belga Pierre Poirier, en su obra Le Proprietaire D' Appartement, dice que el
“derecho de superficic conduce a la nocién de propiedad por pisos, con la diferencia que el
superficiario no ticne derecho sobre el terreno, mientras que ¢l propictario de un departamento,
posee también una parte del suclo; y que el derecho del superficiario tiene el aspecto de un
derecho real inmobiliario, limitado en el espacio y en el tiempo, pero no constituye mis que un

quasi dominio comparado al condominio de! propietario de su departamento”.%

' Gonvzilez y Martines, Jerdnimo. Propiedad sobre pisos y habitaciones publicado en estudlos de Derecho
Hipotecario y de derecho Civil. ‘Tomo 11, Madrid, Ministerio de Justicia, 1948, p, 319,

% [Yorja Martinez, Manuel Op. Cit. I, 55-56.

5 Nattle Vazquez, Manuel. Opcit. p. 52,
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1.3.3.3.- TEORIA DE LA SOCIEDAD.

Sosticne esta teoria que la propiedad por pisos comporta la existencia de una sociedad
constituida por fa reunién voluntaria de los distintos propietarios, con el fin de conservar y
mejorar la casa comin. Esta teoria ha nacido bajo la influencia de los sistemas inglés y
norteamericano. En los Estados Unidos, bajo la combinacion llamada cooperative apartement
plan of home ownership, hay sociedades que construyen con la ayuda de préstamos
hipotecarios, edificios de departamentos cuyo goce es dividido entre los accionistas mediante
un arrendamiento llamado a titulo de propietario (propictary leass) con duracion de 99 afios. Se
estipula un alquiler nominal, sumamente bajo, un ddlar anual por cjemplo, y al mismo tiempo
un alquiler suplementario que consiste en la contribucion a prorrata de las cargas del inmueble
y de la sociedad con la obligacién de los ocupantes de los pisos de participar en la misma
medida en los empréstitos o aumentos del capital a que la sociedad recurra para obras de

mejora y amortizacién de préstamos hipotecarios,”’

La suscrita me adhiero sin embargo a el punto de vista de Manuel Borja Martinez
quien argumenta que dentro de nuestra legislacién, no es posible sostener que la propiedad
separada de los diferentes pisos o departamentos de un mismo edificio constituya una
verdadera sociedad entre los duefios de los departamentos, pues de aceptarse esta teoria, la
propietaria del inmueble serfa la sociedad, y los socios, sélo tendrian un derecho de
aprovechamiento, y aun cuando se ha querido limitar la idea de sociedad, afirmando que ésta
sélo existe con relacion a las partes comunes, aun asi resulta insostenible esta doctrina, ya que
en el dominio horizontal, y en lo que toca a los bienes comunes, hay una verdadera
copropiedad, que, si bien, como dicen Ripert y Boulanger, "esta organizada sobre el modelo de
una sociedad"* no llega nunca a constituirla,

7 Reffino Pereyra, Virgilio. La propiedad Horizontal de los Inmucbles. Buenos Alres. Ed el Atenco. 1947, p, 45,
% Borja Martinez, Manuel Op. Cit. p. 58,
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1.3.3.4.- TEORIAS DE LA ENFITEUSIS Y DEL USUFRUCTOD.

Los sostencdores de esta teoria, como lo son Gianturco y Durantén,” se esfuerzan
por hallar la asimilacion del derecho de propicdad por pisos o por departamentos con la
enfiteusis y el usufructo, basando la pretendida analogia en la existencia de un utilista distinto
del propietario. La teoria que aproxima el condominio a la enfiteusis, nos dice el Dr. Oliviero
Bosisio: “no tiene en cuenta que el propietario del piso es propietario exclusivo y goza de un
verdadero derecho de propiedad; no tiene ninguna obligacién de mejorar su departamento y
menos estd obligado a corresponder un censo a los otros condueiios. La enfiteusis admite la
redencion, mientras que el derecho del conduefio no es redimible. El mismo razonamiento,
continia Bosisio, “es vilido para negar el fundamento a la teoria que pretende asimilar el
condominio al usufructo, porque el conduciio goza de un derecho de propiedad pleno, perpetuo
y transmisible, mientras que ¢l usufructo es temporal  ( art. 980 de nuestro Codigo) y concede

al usufructuario el derecho de gozar de la casa, pero no ¢l de disponer de ella 0 modificar su

destino econémico."”?

Por otra parte, la enfiteusis y el usuffucto son derechos reales que se ejercen sobre

cosa ajena, mientras que 1a propiedad por pisos o por departamentos recae sobre cosa propia,

1.3.3.5.- TEORIA DE LA COMUNIDAD.

Estas teorias van, desde las que la consideran una simple copropiedad -en la que
procede el ejercicio de la accion communi dividundo-, hasta las que la consideran una
copropicdad swi generis en la que hay propicdad exclusiva de un piso o departamento y
copropiedad de las partes comunes. Por ultimo, algunos autores se han apartado de este
criterio, y al contemplar que existe en esta institucién una amalgama entre la propiedad
exclusiva y la copropiedad, han considerado que siendo en ella el elemento principal la
propiedad exclusiva y lo accesorio la comunidad, no hay que considerarla como una especie de

la copropicdad, sino como una verdadera propiedad, aunque con caracteristicas especificas.

 Racciatti, Herndn. Op. Cit, p. 29,
 Bosisio Oliverio. La Propledad Horizontal Ia Habana cuba, 1954, 4a. edicion, pp. 12, 33,
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1.3.3.68.- TEORIA DLUALISTA. .

Podemos deducir que las teorias predominantes en la actualidad son las que
conceptiian que en la propiedad horizontal hay un derecho de propiedad sobre el piso,
departamento o local y un derecho de copropiedad en lo referente a las partes comunes. En
Meéxico, desde el afio 1870 e¢n que se promulgo nuestro primer cédigo civil, y no obstante que
éste colocaba el articulo referente a la propiedad por pisos en el titulo de las servidumbres,
nuestra doctrina, siguiendo a la francesa, reconocid que en el supuesto de que en una casa los
distintos pisos pertenecicran a diversos propictarios, cada uno de éstos tendria un derecho de
propiedad sobre su piso, departamente o local, y una cuota de copropicdad sobre las partes
comunes. Si hacemos una correcta interpretacion de nuestra legislacién podremos ver que:

Primero. Ef resultado de la interpretacion gramatical no puede ser mas claro; se habla
de "propicdad exclusiva” y "copropiedad".

Segundo. La interpretacion légica, el hacernos acudir a la exposicién de motivos, a
los trabajos preparatorios, ¥y a la consideracidon de los comentarios hechos a las leyes
extranjeras que inspiraron nuestra legislacion, especialmente a la Argentina, Brasilefia y la
Espafiola en las cuales, segln la exposicion de motivos del primer ante-proyecto, “pueden
encontrarse los antecedentes inmediatos” de estos articulos nos hace ver que el legislador dijo,
y quiso decir, propiedad y copropiedad.

Tercero. Acudicndo a 1a interpretacion sistemdtica nuestros resultados son idénticos,
puesto que toda la reglamentacion estd hecha sobre este doble supuesto, lo que es ficil
comprobar, pues se¢ desprende de la simple lectura de la ley. Asi en nuestra legislacién el
codigo reputa que los derechos de copropiedad son "anexos" inseparables del derecho de
propiedad ( art. 951, 2 parte) .

Esta idea es congruente con la doctrina expuesta por nuestros legisladores, durante la
discusion del proyecto del ejecutivo en la cimara de senadores. Asi, en los dictdimenes de las
Comisiones Unidas Primera de Puntos Constitucionales y Primera de Justicia, formulados el 28

de octubre y el 3 de noviembre de 1954 y presentados a la sesidn el 4 de noviembre del mismo
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afio, se lee: "Por razdn técnica, las suscritas comisiones consideran que debe incluirse en la
reforma del artfculo 95! los elementos que caracterizan la propiedad individual del piso,
departamento, vivienda o local y el caricter de copropiedad en las partes del edificio, de uso
comin, como un anexo inseparable del piso o apartamento de propiedad individual y la norma
de que ¢l derecho de copropiedad slo serd enajenable y gravable o embargable conjuntamente

con el piso o apartamento def cual es anexo indivisible.

En la exposicion, que en pro del proyecto hizo el C. senador Pérez Gazga se lee lo
siguiente: "No hemos de repetir los argumentos ya expuestos en la exposicion de motivos del
dictamen, pero s hemos de advertir que la propiedad por pisos ¢s de una naturaleza singular, es

una nueva modalidad de la propiedad, c¢s una institucion de cardcter complejo; no es

. . . 7|
prop ¢ una co fad, aun cuando en ella haya algunos elementos de la comunidad,””",

En conclusién, en nuestro derecho positivo, el derecho de propiedad es de mayor
importancia que el de copropiedad, y por lo mismo la cuota de copropiedad es accesoria del
derecho de propiedad.

Considero que tiene razén Borja Martinez cuando argumenta que el legislador, en el
articulo 951 reformado del Cédigo Civil, fue muy claro cuando dijo que: cuando los diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales de un edificio pertenccieren a distintos propietarios,
cada uno de dsios tendrd un derecho singular y exclusivo de ‘propiedad’ sobre su piso,
departamento, vivienda o local e igualmente fue claro cuando cn el articulo 11 de la ley

reglamentaria de ese articulo, dijo que: Cada pr

pietario serb duefto exclusive de su piso,
departamento, vivienda o local, por lo que considero con Borja, que es absurdo afirmar, como
lo hace Siller,” que el legislador sélo ha querido atribuirles un derecho de aprovechamiento,
uso y disfrute y nunca una verdadera propiedad.”

™ Diario de los Debates de ln Cdmara de Senadores, afo 111 pu'iodoordinario XLlll legislatura. Tomos 1 y il
namero 22, pdgina 4 y nimero 23, pdgina 10, correspc a las de 4 ¥ 9 de Noviembre,
respectivamente.

"2 Gilter Jorge A. Un ensayo sobre Ia propiedad de pisos departamentos o locales México, 1953, nig. 86,

™ Borjn Martinez, Manuel, Op. Cit. p. 78-79.
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En apoyo a lo antes sostenido, Rafael de Pina agrega: *‘en torno a la naturaleza que
desde el punto de vista juridico presentan las casas o edificios divididos por pisos o
apartamientos, Planiol y Ripert enticnden que no es la de una verdadera copropiedad, en
consideracién a que cada uno de los propietarios tienen derecho exclusivo y completo a su piso
o a su departamento, pudiendo ejercitar sobre los mismos 1odos los derechos de un propictario,

y que, al mismo tiempo, determinadas porciones de inmuebles se hallan en indivision

forzosa.” ™

Colin y Capitant seiialan tres particularidades de la propiedad horizontal, que son las
siguientes: “resulta la primera de la yuxtaposicion en un mismo objeto de una indivision y de
propiedades privativas; la segunda, de que a causa precisamente del cardcter perpetuo y
forzoso de esta indivision, los propictarios de los diferentes pisos poseen sobre las partes
comunes un derecho de uso mucho mas extenso que los comuneros ordinarios, y la tercera
consiste en que estd indivision, mis que perpetua, es indeterminada en su duracién y estd
subordinada a la existencia de la construccidn hecha en el suelo comtin, pues si la casa es
destruida volvemos a encontrarmos en presencia de una indivision ordinaria que recac sobre el

suelo, con la consecuencia de que cada propietario podra pedir la division,””*

Antonio de Ibarrola quicn declara abiertamente en lo tocante a este punto guiarse por

la obra de Manuel Borja Martinez plurireferida dice, que hay tres clases de legislaciones:

“A) Las que prohiben o prohibieron la institucion: (del Condominio) la alemana la
prohibi6, hasta 1951, la Suiza, el Cédigo Argentino mantuvo la prohibicion hasta 1948.
Machado, tratando de justificar cl Cédigo Argentino, alega que la institucién trae consigo
multiples cuestiones, paraliza la circulacién de la propiedad, que es una de las fuentes de la
riqueza nacional, e imprime a las ciudades un cierto aire de antigiiedad. Otros parecen temer

que se pudiera vulnerar el sistema de publicidad immaobiliaria, rompiendo para cada inmueble

™ pina Vara, Rafucl de, Op, Cit. p.120,
 Colin Ambrasio y Capitant. Curso Elemental de Derecho Civil, Traducclén por la redaccion de 1a “Revista

Generad de legislacion y jurisprudencia™ con notas sobre ¢l Derecho Civil espaitol por Demdfilo de Buen T. I,
Mudrid, Editoria) Reus. 1924, pdgs. 193-195,
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la unidad del folio real. Todas estas razones son magistralmente refutadas por el rector de la
. Universidad de Murcia, Manuel Batlle Vizquez, en su obra La Propiedad de Casas por Pisos.
B) Legislaciones que la admiten; el Cédigo de Napoledn, y todos los que lo siguen: el
de Quebec, el espaitol de 1888, el italiano de 1865, el de Ecuador, ¢l de Portugal de 1867, el de
Panama4, el de Honduras; los tres nuestros; el de China y el de Japén, el de Venczuela de 1942,
el de Grecia, el de Perti.

C) Legislaciones que pasan en silencio este punto. El anterior Cédigo Civil ruso, el
chileno. En los Estados Unidos, en donde la legislacidn civil local de cada Estado encuentra su
base en el derecho consuetudinario, COMMON LAW, la jurisprudencia ha admitido
uniformemente la propiedad horizontal, sistema muy difundido en la practica, y que también es

reglamentado en Inglaterra, aunque en forma distinta y especifica.”™

Considero que lo que caracteriza entonces, al condominio es la coexistencia de la
propiedad exclusiva de parte de la cosa y la copropiedad de otra parte. Considero que en el
régimen de propicdad en condominio coexisten dos derechos, un derecho exclusivo de
propiedad sobre un departamento o “unidad de propiedad exclusiva” y una copropiedad
respecto de las dreas comunes del propio condominio, el titular, por lo tanto, es propietario de

una parte de la cosa objeto de esta propiedad y al mismo tiempo, copropictario de otra parte
distinta de la misma.

6 Iharrala, Antoniode, Op. Cit, p. 470,
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cAPITULON.

2.1.- EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN EL
DISTRITO FEDERAL.

En este apartado se hard un estudio comparativo de cdmo se ha tratado en las diversas
legislaciones existentes en el Distrito Federal, relativas al régimen de propiedad en
condominio, el tema del pago de las cuotas de Mantenimicnto y Administracién, con el objeto
de determinar cual ha sido hasta esta fecha la mas idonca, o determinar si hasta ahora no ha
habido alguna legislacidn que de una solucién real al problema del no pago de las cuotas de
mantenimiento,

2.1.1.- LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y
CONDODMINIO DE LOS EDIFICIOB DIVIDIDODOS EN PIS0OS,
DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS O LOCALES DEL 15 DE
DICIEMBRE DE 1954,

La Ley Sobre el Régimen de Propicdad y Condominio de los Edificios Divididos en

Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales, expedida el 15 de Diciembre de 1954, en la parte
que interesa establece:

“ARTICULO 2°.- Para constituir un régimen de este tipo, el propietario propietarios
deberdn declarar su voluntad en una escritura piblica en la cual forzosamente se hara constar:

c) El valor total del inmueble, el valor de cada piso, departamento, vivienda o local y
consecuentemente, el porcentaje que corresponda a cada propiedad.”

“Art.- 17.- Aunque un condueiio haga abandono de sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuara sujeto a las obligaciones que le imponen estas
disposiciones y a las demds que establezcan las escrituras de que tratan los articulos 2°. Y 6°
de esta ley y el Reglamento de Condominio y Administracién.”
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“Art.-31.- Corresponderd al administrador: ...recaudard de los propietarios lo que a
cada uno corresponda en los gastos comunes...

El administrador sera el representante legal de los propietarios en todos los asuntos
comunes relacionados con el edificio, sea que se promuevan a nombre o en contra de ellos.
Tendra las faculiades de representacion de un apoderado para administrar bienes y para pleitos
y cobranzas, pero las especiales o que requieran cliusula especial, salvo que se le confieran por
¢l reglamento o la asamblea.

Las medidas que tome y disposiciones que dicte el administrador, dentro de sus
facultades, serdn obligatorias para todos los propictarios, a menos de que la asamblea la
modifique o revoque.”

“An.-34,- El Reglamento de Condominic y Administracion determinard
obligatoriamente, por lo menos los siguientes puntos:

c).- Forma y proporcién de la aportacion de los propietarios a los gastos comunes

¢).- ...1a fijacién de los derechos y obligaciones de cada uno de los propietarios...”

“Art.- 38.- Cada propietario debe contribuir, en proporcion al valor de su piso,
depanamento, vivienda o local a los gastos de la Administracién, conservacién y operacidn de
los bienes y servicios comunes.”

“Art.- 41.- Las cuotas para gastos comunes que los propietarios no cubran
oportunamente causardn intereses al tipo que el Reglamento de Condominio y Administracién,
© los legales si éste es omiso.

El acta de la asamblea en que se acuerde el pago de cuotas anticipadas o en que se
distribuyan los gastos ya efectuados, protocolizada ante notario piiblico, servira de titulo para
exigirlos en juicio ejecutivo-civil a los remisos.

Los créditos respectivos seguirin siempre al dominio de los respectivos pisos,

departamentos, viviendas o locales, aunque se tramitan a terceros, y gozaran, en su caso del
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privilegio que establece el articulo 2993 del Cédigo Civil sobre cada inmueble y sobre los

mucbles y otros objetos que se encuentren en él y que pertenezean al propietario de aquél.”

“Ant.- 42.- Con la excepcion consignada en el parrafo segundo del articulo anterior,
las controversias que se susciten entre los propictarios con motivo de este reglamento de

propiedad, se tramitardn y decidirin en juicio sumario.”

“Art,- 43.- El propietario que no cumpla las obligaciones a su cargo sera responsable
de los dafios y perjuicios que cause a los demds.

Sin perjuicio de lo anterior, si el infractor fiuese un ocupante no propietario, el
administrador deberd demandarle, llamando a juicio al propietario, la desocupacién del piso,
departamento, vivienda o local, previo acuerdo de las tres cuartas partes de los demis
propietarios.”

“Art.- 44.- El propietario que reiteradamente no cumpla sus obligaciones podrd ser
condenado a vender sus derechos en piblica subasta. Para el ejercicio de esta accidn por el
administrador, deberd preceder la resolucion de las tres cuartas partes de los propietarios

restantes.”

2.1.2.- LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA ELDISTRITO FEDERAL
DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1972.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el dia veintiocho de diciembre de mil

novecientos setenta y dos, en la parte que interesa establece:

“Art.- 4.-Para constituir el régimen de la propiedad en condominio, el propietario o
propietarios deberdn declarar su voluntad en escritura piiblica, en la cual harin constar:
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V.- El valor nominal que para los efectos de esta ley, se asigne a cada departamento,

vivienda casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el valor total, también nominal,
* de las partes del condominio.”

“An.-15.- Aunque un condémino haga abandono de sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuard sujeto a las obligaciones que impone esta Ley, la
escritura constitutiva, el Reglamento del Condominio y las demis disposiciones legales
aplicables.”

“Art.-17.- (segundo parrafo) El condémino y su arrendatario... en todo caso el
condémino es solidario de las obligaciones del usuario...™

“Art.-29.-La asamblea tendra las facultades siguientes:

VII. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo
destinado a los gastos de mantenimiento y administracion, y otro fondo de reserva, para la
adquisicion o reposicion de implementos y maquinaria con que deba contar el condominio. El
pago podra dividirse en mensualidades, que habran de cubrirse por adelantado. El monto de
estos fondos se integrard en proporcion al valor de cada departamento, vivienda, casa, local,
establecido en la escritura constitutiva, como lo prevé ¢l Articulo 4o., fraccion V. Las primeras
aportaciones para la constitucion de ambos fondos, serdn determinadas en ¢l Reglamento del
Condominio. El fondo de reserva, mientras no se use, debera invertirse en valores de renta fija,
redimible a la vista. El deslihadu a mantenimiento y administracién serd el bastante para contar

anticipadamente con el numerario que cubra los gastos de tres meses.”

“Art.-31.- Corresponderd al Administrador:

VIIl. Recaudar de los condéminos lo que a cada uno corresponda aportar para los
fondos de mantenimiento y administracién, y de reserva™

“Art.- 32.- El Comité de Vigilancia tendra las siguientes atribuciones y deberes:
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IX. Coadyuvar con el Administrador en observaciones a los condéminos sobre el
cumplimiento de sus obligaciones™

“Art.-33.- En relacidn a los bienes comunes, el administrador tendra las facultades de
representacién de un apoderado general de los conddminos, para administrar bienes y para
pleitos y cobranzas, con facultad de absolver posiciones; pero otras facultades especiales y las
que requieran cliusula especial, necesitardn acuerdo de la asamblea por mayoria del 51% de
los condéminos.

Las medidas que adopte y las disposiciones que dicte el administrador dentro de sus
funciones y con base en la ley y el reglamento del condominio, serdn obligatorias para todos
los condéminos. La asamblea, por !a mayoria que fije el reglamento del condominio, podri
modificar o revocar dichas funciones.”

“Art.-34.- El Reglamento del Condominio contendra, por lo menos, lo siguiente:

I. Los derechos y obligaciones de los condéminos referidos a los bienes de uso
comiin, especificando estes ultimos; asi como las limitaciones a que queda sujeto el ejercicio
del derecho de usar tales bienes, y los propios;

H. Las medidas convenicntes para la mejor administracién, mantenimiento y
operacion del condominio;

I, Las disposiciones necesarins que propicien la integracion, organizacion y
desarrollo de la comunidad;

1V. Forma de convocar a asamblea de conddminos y persona que la presidira;

V. Forma de designacidn y facultades del Administrador;

V1. Requisitos que debe reunir el Administrador;

VI1I. Bases de remuneracidn del Administrador;

VIII. Casos en que proceda la remocién del Administrador;

IX. Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con relacidn al Comité de Vigilancia;

X. Las materias que le reservan la escritura constitutiva y la presente Ley.”
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: “Art -35.- La contribucién de los condéminos a la constitucion de los fondos de
s admimstracién y mantenimiento y de reserva, debera efectuarse conforme a lo previsto en el
' J/\ninulo 29, fraccion VIL"

“Art,-37.- Las cuotas para gastos comunes que los conddminos no cubran
mensualmente, causardn interescs al tipo legal o al que fije el reglamento del condominio.

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos,
intereses moratorios y pena convencional que estipule el Reglamento del condominio, si va
suscrita por el administrador y el presidente del comité de vigilancia o quien lo sustituya y
acompariada de los correspondicntes recibos pendientes de pago, asi como de copia certificada
por los mismos funcionarios, de la parte relativa del acta de asamblea o del reglamento del
condominio, en su caso, en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los condéminos,
para los fondos de mantenimiento y administracién, y de reserva. Esta accién sélo podrd
ejercerse cuando existan tres recibos pendientes de pago.

El reglamento del condominio podra establecer que cuando algiin condémino caiga
en mora, el administrador distribuira el importe del adeudo causado y que se siga causando,
entre los restantes conddéminos, en proporcion al valor de sus propiedades, hasta la
recuperacion del adeudo. Al efectuarse la recuperacion de dicho adeudo, el administrador
rcembolsara a los afectados por dicho cargo, las cantidades que hubiesen aportado, y los

intereses en la parte proporcional que les corresponda.”™

“An.-38.- El condémino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, ademas
de ser responsable de los dafios y perjuicios que cause a los deméas, podra ser demandado para
que se le obligue a vender sus dercchos, hasta en subasta pablica, respetindose cl del tanto, en
los términos del reglamento del condominio. El ejercicio de esta accién serda resuelto en

asamblea de condéminos, por un minimo del 75% de éstos.”

“Art.-39.- Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocupante no propietario, el
Administrador le demandard, previo consentimiento del condémino, la desocupacién del
departamento, vivienda, casa o local. Si el condéomino se opusiere, se procedera contra éste y el
ocupante, en los términos del articulo anterior,”
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“Art.- 41.- Las controversias que se susciten con motivo de la interpretacion y
aplicacion de la presente ley, del reglamento del condominio, de la escritura constitutiva y de la
traslativa de dominio, asi como de las demis disposiciones legales aplicables, serdn sometidas

al arbitraje, si lo prevé el reglamento o a los tribunales competentes.”™

“Art.-43.- Los créditos que se originen por las obligaciones contenidas en las
escrituras constitutivas y de traslacion de dominio, por el reglamento del condominio o por esta
ley y demas disposiciones legales aplicables, gozan de garantia real sobre los departamentos,
viviendas, casas o locales, aunque éstos se transmitan a terceros,

La inscripcion de este gravamen en el Registro Pablico de la Propiedad, da derecho a
todo interesado para obtener del administrador y de cualquier acreedor una liquidacidn de los
adeudos pendientes. La liquidacién del administrador sélo surtira efectos legales si va suscrita

por el presidente del comité de vigilancia o quien lo sustituya.”

2.1.3.- DECRETOD DEL 23 DE JUNIO DE 1993.

El decreto del veintitrés de Junio de mil novecientos noventa y tres en lo relativo al
tema de estudio dice:

“Art.-29.-La asamblea tendra las facuhades siguientes:
V1 Bis. Fijar las modalidades con que se garantice el pago de las cuotas a cargo de
cada condémino, conforme a la fraccion X del articulo 40.”

“Art.-33.- En relacion con los bienes comures del condominio, el administrador
tendra las facultades de representacién de un apoderado general de los condéminos, para
administrar bicnes y para pleitos y cobranzas, con facultad de absolver posiciones; pero otras
facultades especlales y las que requicran clausula especial, salvo los casos a que se refieren los
articulos 7 y 10 bis, de esta ley, necesitaran det acuerdo favorable de los condéminos que en la

Asamblea representen por lo menos ¢l 51% del valor total del inmueble.
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Las medidas que adopte y las disposiciones que dicte ¢l administrador dentro de sus

_funciones y con base en la Ley y el reglamento del condominio, serdn obligatorias para todos

los condominos. La asamblea, por la mayoria que fije el reglamento del condominio, podrd
modificar o revocar dichas funciones.”

“Art.- 35.- La contribucién de los condéminos a la constitucion de los fondos de
administracién y mantenimiento y de reserva, debera efectuarse conforme a lo previsto en el
Articulo 29, fraccion VII,

Cuando determinadas dreas o locales del condominio que scan objeto de propiedad
comutn se arricnden, o se destinen al comercio, un porcentajec de los frutos o utilidades
obtenidos se aplicardn a los fondos & que se refiere el parrafo anterior. La Asamblea de

Condéminos determinard anualmente el monto de dicho porcentaje.”

“Art.-38.- El conddmino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, ademis
de ser responsable de los dafios y perjuicios que cause a los demds, podra ser demandado para
que se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta pitblica, respetandose el de preferencia
o el del tanto, en su caso. El cjercicio de esta accion serd resuelta en asamblea especial de
conddéminos por acuerdo aprobatorio de quienes representen un minimo del 75% del valor del
inmueble. A dicha asamblea también sera convocado el condémino moroso o infractor, a fin de

que exprese 2lo que a su derecho convenga.”

“Art.- 41.- Las controversias que se susciten con motivo de la interpretacién y
aplicacion de la presente Ley, del reglamento del condominio, de la escritura constitutiva y de
Ia traslativa de dominio, asi como de las demas disposiciones legales aplicables, serdn
sometidas al arbitraje si lo prevé cl reglamento del condominio, a los tribunales competentes o
ante el Departamento del Distrito Federal en la via conciliatoria.

Los convenios suscritos ante ¢l Departamento del Distrito Federal en la via
conciliatoria asi como los celebrados por los conddminos entre si 0 con su administracién, que
consten por escrito, previo reconocimiento de las firmas de los signantes ante la autoridad

competente, traen aparejada ejecucion.”

58

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




2.1.4.-LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA ELDISTRITO FEDERAL DEL 31 DEDICIEMBRE DE 1998.

La Ley de Propiedad en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal del treinta

y uno de Diciembre de mil novecientos noventa y ocho en la parte que nos ocupa dispone:

“Art.- 10.- Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario o
propietarios deberdn manifestar su voluntad en escritura ptblica, en la cual hardn constar:

VI1.- El valor asignado a cada unidad de propiedad exclusiva y su porcentaje indiviso
en relacion al total del inmueble condominal.

Xl.- La obligacion de los condéminos de garantizar el pago de las cuotas
correspondientes a los fondos de administracién y mantenimiento y el de reserva conforme a lo
establecido en el articulo 60 de esta Ley; y..."”

“Art.-20.- Cuando un condémino no ¢jerza sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, seguird sujeto a las obligaciones que le imponen esta Ley, la

escritura constitutiva, el reglamento y tas demas disposiciones legales aplicables.™

“Art.- 21.- (segundo parrafo) El condémino y su arrendatario...en todo momento el
conddmino serd solidario de las obligaciones del usuario.”

“Art.-28.- Para las obras en los bienes comunes e instalaciones generales, se
observarin Ias siguicntes reglas:

V.- Los gastos que se originen con motivo de la operacion, reparacién, conservacion
y mantcnimiento de las instalaciones y servicios generales, asi como de las dreas o bienes

comunes, serdn cubiertos por todes los condéminos conforme a lo establecido en el articulo 56
de esta Ley.”
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“Art.-35 La asamblea general tendra las siguientes facultades:

V.- Establecer las cuotas a cargo de los condéminos, determinando para ello el
sistema o esquema de cobro que comsidere mis adecuado y eficiente de acuerdo a las
caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que deberdn cubrir los
conddminos en caso de incumplimiento del pago de cuotas, que no podrén rebasar la tasa lider
de referencia publicada por ¢l Banco de México.”

“Art.-36.- Se suspendera a los condaminos su derecho a voto, conservando siempre el
derecho a voz, previa notificacién al interesado para que manifieste lo que a su derecho
convenga y la aprobacion de la asamblea general, en los siguientes casos:

1.- Por fulta de pago de dos cuotas o mas para el fondo de mantenimiento y
administracién y el fondo de reserva;

11.-La falta de pago de dos o mas cuotas extraordinarias de acuerdo a los plazos
establecidos; y/o

[11.- Cuando por sentencia judicial o laudo administrativo debidamente ejecutoriado,
se hayh condenado al pago de dafios a favor del condominio y éste no haya sido cubierto,

En estos supuestos no seran considcrados para el quérum de instalacion de la
asamblea.”

“Art.- 43.- Correspondera al administrador:

VI1.- Reatizar todos los actos de administracion y conservacién que el condominio
requiera en sus dreas comunes; as{ como contratar ¢l suministro de la energia eléctrica y otros
- bienes necesarios para los scrvicios, instalaciones y dreas comunes, dividiendo el importe del
consumo de acuerdo a lo establecido en esta ley;

IX.- Recoudar de los conddminos lo que a cada uno corresponda aportar para los
fondos de mantenimiento y administracion y el de reserva, asi como cl de las cuotas
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extraordinarias de acuerdo a los procedimientos y periodicidad establecidos por la asamblea
general;

XVl.~ Exigir, con la representacién de los demds condominos, el cumplimiento de las
disposiciones de esta Ley y el reglamento. Solicitando en su caso el apoyo de la autoridad que
corresponda;

XVII.- En relacién con los bicnes comunes del condominio, el administrador tendrd
facultades generales para pleitos, cobranzas y actos de administracidon de bienes, incluyendo a
aquellas que requieran cliusula especial conforme a la Ley;

XI1X.- Iniciar, previa autorizacién de la asamblea general, los procedimientos
administrativos o judiciales que procedan contra los condéminos que incumplan de manera
reiteradn con sus obligaciones ¢ incurran en violaciones a la presente Ley, a la escritura
constitutiva, y al reglamento; y

XX.-Realizar las demds funciones y cumplir con las obligaciones que establezcan a
su cargo la escritura constitutiva, el reglamento, la presente ley, y demas disposiciones legales
aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de la Procuraduria para su cumplimiento.

Las medidas que adopte y las disposiciones que emita el administrador dentro de sus

funciones y con base cn la ley y el reglamento, seréan obligatorias para todos los condéminos.”

“Art.-49.- El comité de vigilancia tendra las siguientes funciones y obligaciones:
VIiIL- Coadyuvar con cl administrador en observaciones a los condéminos sobre el
cumplimiento de sus obligaciones.”

“Art.-53.- E] reglamento contendrd, sin contravenir lo establecido por esta Ley y el
acta constitutiva correspondiente, las disposiciones que por las caracteristicas especificas del
condominio se consideren necesarias refiriéndose, por lo menos, a lo siguiente:

[1.- El procedimiento para el cobro de las cuotas de: los fondos de administracién y

mantenimiento, el de reserva, asl como las extraordinarias;...
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[1.- El momto y la periodicidad del cobro de Jas cuotas de los fondos de
administracién y mantenimiento y el de reserva;

XV.- Las aportaciones para la constitucion de los fondos de mantenimiento y
administracién y de reserva.”

“Art.-56.- La aportacion de las cuotas de los conddminos se estableceran para:

I.- Constituir el fondo de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto
corriente que se genere en la administracidn, operacién y servicios no individualizados de las
dreas comunes del condominio. El imperte de la cuota se establecera distribuyendo los gastos
entre el nimero de unidades de propiedad exclusiva y se cubrira conforme a la periodicidad y
procedimiento estipulados en el reglamento;

i1.- Constituir ¢l fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicién de
implementos y maquinarias con que deba contar ¢l condominio, obras, mantenimiento y
reparacioncs mayores. El importe de la cuota se establecera en proporcion al valor estipulado
en la escritura constitutiva para cada unidad de propiedad exclusiva. Determinandose el monto
general y su periodicidad en ef reglamento;

11.- Para gastos extraordinarios las cuales procederan cuando:

a} El fondo de administracion y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto
corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecerd, distribuyendo en partes iguales
el importe del gasto entre todas las unidades de propiedad exclusiva; o

b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir ln compra de algiin implemento,
realizacion de obras, mantenimicnto y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
distribuira conforme a lo establecilo para el fondo de reserva.”

“Art.57.- Las cuotas de administracién y mantenimiento no estarin sujetas a

compensacion, excepciones personales ni ningfin otro supuesto que pueda excusar su pago.”
P B!

“Art.- 58.- Ambos fondos, en tanto no se utilicen deberdn invertirse en valores de
inversién a la vista de minimo riesgo, conservando la liquidez necesarin para solventar las
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obligaciones de corto plazo. El tipo de inversion deberd ser autorizada por el comité de
vigilancia,
La asamblea gencral determinara anualmente el porcentaje de los frutos o utilidades

obtenidas por las inversiones que deberan aplicarse a cada uno de los fondos del condominio.”

“Art.- 59.- La asamblea general determinard anualmente el porcentaje de los frutos o
utilidades obtenidas por el arrendamiento de los bienes de uso comin que deberdn aplicarse a
cada uno de los fondos del condeminio.”

“Art.-60.- Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad de
propiedad exclusiva y que los condominos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea general o en el reglamento del condominio que se trate,
causardn intereses al tipo que fije ¢l mismo reglamento, que no podran rebasar ta tasa lider de
referenciza publicada por el Banco de México y no serdin capitalizables.

Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los
conddminos por motivo de su incumplimiento en el pago.

Trae aparejada accidn en la via ¢jecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos,
intereses moratorios y pena convencional que estipule el reglamento, si va suscrita por el
administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompaiiada de los correspondientes
recibos pendientes de pago, asi como de copia centificada por fedatario piblico o por la
Procuraduria, del acta de asamblea general relativa y del reglamento en su caso en que se
hayan determinado las cuotas a cargo de los condéminos para los fondos de mantenimiento y
administracion y el de reserva. Esta accion sdlo podra ejercerse cuando existan tres cuotas
ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago.

El reglamento podra establecer que, cuando algun conddmino incurra en mora, el
administrador distribuird entre los restantes condéminos el importe del adeudo causado y que
se siga causando, en partes iguales, hasta la recuperacién del adeudo, pudiendo preverse
diversas penalizaciones para hacer exigible ¢l pago. Al efectuarse la recuperacion de dicho
adeudo, el administrador reembolsari a los afectados por dicho cargo las cantidades que
hubiesen aportado y los intereses en la parte proporcional que les corresponda. Esta previsién

no sera aplicable cuando se trate del pago de un gravamen del condominio.
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Cuando los servicios que se disfruten en éreas de su unidad de propiedad exclusiva y
sean pagados con recursos de los fondos de mantenimiento y administracion o el de reserva del
condominio, el administrador podrd suspender les mismos al condémino que no cumpla
oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administracién o el de reserva,

previa autorizacion del comité de vigilancia.”

“Art,-61.-Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio en relacién a una
unidad de propiedad exclusiva, el notario pablico que elabore la escritura respectiva debera
exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo, entre otros, de! pago de las cuotas de

mantenimiento y administracién y el de reserva, debidamente firmada por ¢l administrador.”

“Art.-64.-Los créditos que se originen por obligaciones contenidas en las escrituras
constitutivas y de traslacion de dominio, por ¢l reglamento o por esta Ley y demds
disposiciones aplicables, asi como el pago de cuotas o cualquicr otra obligacion en numerario,
estardn garantizados por la unidad de propiedad exclusiva respectiva quedando dicho gravamen
en segundo lugar respecto de cualquier otra hipoteca que de manera voluntaria pudiera
constituirse.

Todo interesado podra obtener del administrador una liquidacidén de los adeudos
pendientes, la que solo surtird efectos legales si va suscrita por el presidente del comité de

vigilancia o quien lo sustituya.”

2.1.5.- DECRETO QUE REFORMA Y ADICIONA LA LEY DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL DEL 10 DE FEBRERO DEL ARID 2000.

El referido decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal del diez de Febrero del afio dos mil, ordena:

“Art.-10.-Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario o
propietarios deberan manifestar su voluntad en escritura pitblica, en la cual hardn constar;
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VI1.- El valor nominal asignado a cada unidad de propiedad exclusiva y su porcentaje

de indiviso en relacién al valor nominal total del inmueble.”

* Xl.-(Derogada} ,
* Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de febrero del
2000, en vigor al siguiente dia de su publicacion,

Texto anterior a la reforma:
“XI. La obligacién de los condominos de garantizar el pago de las cuotas
correspondientes a los fondos de administracion y mantenimiento y el de reserva conforme a lo

establecido en el articulo 60 de esta Ley; y...”

“Art.- 21.- (segundo parrafo) El condomino y su arrendatario...en todo momento el
usuario sera solidario de las obligaciones del condémino.”

“Art. 28.-Para las obras en los bienes comunes ¢ instalaciones generales, se
observaran las siguientes reglas:

IV.- En caso de falta de administrador, las reparaciones o reposiciones urgentes en los
bienes y servicios comunes podran ser efectuados por cualquiera de los conddminos, los gastos
que haya realizados serdn reembolsados repartiendo el costo en paries iguales entre todos los
condéminos, previa autorizacidén del comité de vigilancia.

V1.~ Los gostos que se originen con motive de la operacién, reparacién, conservacion
y mantenimiento, de las instalaciones y servicios generales destinadas tinicamente a servir a
una seccién del condominio serdn cubiertos por todos los condéminos de esa seccién, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 56 de esta ley y

VII.- Tratandose de los gastos que se originen por la prestacion del servicio de
energla eléctrica agua y otros en las dreas o bienes comunes se cubririn de acuerdo a lo

establecido en las fracciones V y VI de este articulo. El proveedor o prestador del servicio
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incluird la cantidad respectiva en la factura o recibo que individualmente expida a cada

condémino por el servicio en su unidad de propiedad exclusiva.”

“Art.- 35.- La asamblea general tendrd las siguicntes facultades:

* V.-Establecer las cuotas a carge de los condéminos, determinando para ello el
sistema o esquema de cobro que considece mds adecuado y eficiente de acuerdo a las
caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que deberdn cubrir los
condéminos en caso de incumplimiento del pago de cuotas. Y establecer la forma de garantizar

con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de las mismas.”

* Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de febrero del
2000, en vigor al siguiente dia de su publicacion,

Texto anterior a la reforma:

V.- Establecer las cuotas a cargo de les conddminos, determinando para ello el
sistema o esquema de cobro que considere mis adecuado y cficiente de acuerdo a las
caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que deberdn cubrir los
cond6éminos en caso de incumplimiento del pago de cuotas, que no podrin rebasar la tasa lider
de referencia publicada por el Banco de México.™

“Art.- 43.- Corresponderd al Administrador:

* XIX.-Iniciar los procedimicntos administrativos o judiciales que procedan contra
los condéminos que incumplan con sus obligaciones e incurran en violaciones a la presente
Ley, a la escritura constitutiva y al reglamento; y..."”

* Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de febrero del
2000, en vigor al siguicnte dia de su publicacién.
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Texto anterior a la reforma:

“XIX. Iniciar, previa autorizacién de la asamblea general, los procedimicntos
administrativos o judiciales que procedan contra los condéminos que incumplan de manera
reiterada con sus obligaciones e incurran en violaciones a la presente Ley, a la escritura
constitutiva y al reglamento.”

* “XX.-Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones que establezcan
a su cargo la escritura constitutiva, el reglamento, la presente Ley, y las demds disposiciones

fegales aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de la Procuradurfa para su cumplimiento.”

* Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de febrero del
2000, cn vigor al siguiente dia de su publicacién.

Texto anterior a la reforma:
“XX. Realizar las demis funciones y cumplir con Ias obligaciones que establezcan a
su cargo la escritura constitutiva, ¢l reglamento, la presente Ley, y las demds disposiciones
B |2 Y ¥ po

legales aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de la Procuraduria para su cumplimiento.”

{Derogado, parrafo segundo).
“Las medidas que adopte y las disposiciones que emita el administrador dentro de sus

funciones y con base en la Ley y el reglamento, serdn obligatorias para todos los condéminos.”

* “Art.- 56.- Las aportacioncs de las cuotas de los condéminos, salvo lo dispuesto en
el Titulo V de esta Ley, se establecerin para:

1. Constituir el fondo de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto
corriente que se genere en la administracion, operacion y servicios no individualizados de las
areas comunes del condominio. El importe de las cuotas a cargo de cada condémino, se
establecerd distribuyendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propiedad exclusiva;
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11, Constituir ¢l fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicién de
implementos y maquinarias con que deba contar el cordominio, obras, mantenimiento y
reparaciones mayores. El importe de la cuota se establecerd en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva;

I11. Para gastos extraordinarios las cuales procederdn cuando:

a) El fondo de administracién y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto
corriente extraordinario, El importe de Ia cuota se establecerd, en proporcién al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva; o

b) El fondo de reserva no sca suficiente para cubrir la compra de algan implemento,
realizacion de obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se

distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.”

*Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia- 10 de febrero-del -
2000, en vigor al siguiente dia de su publicacién.

Texto anterior a la reforma:

“Art.- 56.-La aportacion de las cuotas de los condéminos sc establecerén para:

L. Constituir el fondo de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto
corriente que se genere en la administracion, operacion y servicios no individualizados de las
dreas comunes del condominio. El importe de la cuota se establecerd distribuyendo los gastos
entre el numero de unidades de propiedad exclusiva y se cubrira conforme a la periodicidad y
procedimiento estipulados en ¢l reglamento;

11, Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicién de
implementos y maquinarias con que deba contar el condominio, obras, mantenimiento y
reparaciones mayores. El Importe de la cuota se establecerd en proporcion al valor estipulado
en la escritura constitutiva para cada unidad de propiedad exclusiva. Determinandose el monto
general y su periodicidad en el reglamento.

I11. Para los gastos extraordinarios las cuales procederin cuando:

a) El fondo de administracién y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto
corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecerd, distribuyendo en partes iguales
el importe del gasto entre todas las unidades de propiedad exclusiva; o
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b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de algin implemento.
realizacién de obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.”

* “Art.-60.-Las cuotas para gnstos comunes que se genercn a cargo de cada unidad de
propiedad exclusiva y que los condominos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea peneral o en el reglamento del condominio que se trate,

causardin intereses al tipo que se hayan fijado en asamblea o en el reglamento.

Lo amterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los
conddminos por motivo de su incumplimiento en el pago.

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos,
intereses moratorios y/o pena convencional que se haya estipulado en asamblea o en el
reglamento, si va suscrita por el administrador y el presidente del comité de vigilancia,
acompaiiada de los correspondientes recibos de pago, asi como de copia centificada por
fedatario pablico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general relativa y/o del
reglamento en su caso en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los conddminos para
tos fondos de mantenimiento y administracion y de reserva, Esta accién solo podra ejercerse

cuando existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago.”

*Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de Febrero del
2000, en vigor al siguiente dia de su publicacion.

Texto anterior a la reforma;

“Art. 60.-Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad de
propicdad exclusiva y que los conddminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea general o en el reglamento del condominio que se trate,
causarin intereses al tipo que fije el mismo reglamento, que no podrin rebasar la tasa lider de
referencia publicada por el Banco de México y no seriin capitalizables.
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Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los
conddminos por motivo de su incumplimiento en el pago.

Trae aparejada ejecucién en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos,
intereses moratorios y pena convencional que estipule el reglamento, si va suscrita por el
administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompafiada de los correspondientes
recibos de pago, asi como de copia certificada por fedatario piblico o por la Procuraduria, del
acta de asamblea general relativa y del reglamento en su caso en que se hayan determinado las
cuotas a cargo de los condéminos para los fondos de mantenimiento y administracién y de
reserva. Esta accion sélo podra ejercerse cuando existan tres cuotas ordinarias o una
extraordinaria pendiente de pago.

El reglamento podra establecer que, cuando alglin condémino incurra en mora, el
administrador distribuird entre los restantes condéminos el importe del adeudo causado y que
se sign causando en partes iguales, hasta la recuperacion del adeudo, pudiendo preverse
diversas penalizaciones para hacer cxigible el pago. Al efectuarse la recuperacion de dicho
adeudo, el administrador reembolsard a los afectados por dicho cargo las cantidades que
hubiesen aportado y los intereses en la parte proporcional que les corresponda. Esta prevision
no seri aplicable cuando se trate del pago de un gravamen del condominio.

Cuando los servicios que se disfruten en areas de su unidad de propiedad exclusiva y
sean pagados con recursos de los fondos de mantenimiento y administracién o ¢l de reserva del
condominio, el administrador podra suspender los mismos al condémino que no cumpla

oportunamente con el pago de las cuotas de mantenimiento y administracion o el de reserva,
previa auterizacion del comité de vigilancia.”

* “Art.- 61.-Cuando sc celebre un contrato traslativo de dominio en relacién a una
unidad de propiedad exclusiva, el vendedor entregard al comprador una constancia de no
adeudo, entre otros, del pago de cuotas de mantenimiento y administracidn y el de reserva, as{
como de cuotas extraordinarias en su caso, expedida por el administrador del condeminio. El
adquirente de cualquier unidad de propiedad exclusiva se constituye en ebligado solidario del
pago de los adeudos existentes cn relacidn con la misma, excepto en el caso de que el

administrador del condominio hubicre expedido y entregado la constancia de no adeudos
sefialada anteriormente.”
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* Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el din 10 de Febrero del
2000, en vigor al siguiente dia de su publicacion,

Texto anterior a la reforma:

“Art.- 61.-Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio en relacién a una
unidad de propiedad exclusiva, ¢l notario publico que elabore la escritura respectiva deberd
exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo entre otros, del pago de las cuotas de

mantenimiento y administracién y el de reserva, debidamente firmada por el administrador.”
*Art.- 64,-(Derogado),

*Reforma publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de Febrero del

2000, en vigor al siguiente dia de su publicacion.

Texto anterior a la reforma:

*Art.~ 64.-Los créditos que se originen por obligaciones contenidas en las escrituras
constitutivas y de translacion de dominio, por el reglamento o por esta Ley y demis
disposiciones aplicables asi como el pago de cuotas o cualquier otra obligacion en numerario,
estariin garantizados por la unidad de propiedad exclusiva respectiva quedando dicho gravamen
en segundo lugar respecto de cualquier otra hipoteca que de manera voluntaria pudiera
constituirse.

Todo interesado podra obtener una liquidacion de los adeudos pendientes, la que sélo
surtird cfectos legales si va suscrita por ¢l presidente de comité de vigilancia o quien lo
sustituya.”

2.2.- ANALISIS COMPARATIVO DE aRTIiCULOS DE
LEGISLACIONES RELATIVAS AL CONDOMINIO EN EL
DISTRITO FEDERAL.

El articulo 2, inciso c) de la ley de 1954, corresponde al articulo 4 fraccién V de la ley
de 1972, al articulo 10 fraccion VI de la ley de 1998 y al articulo 10 fraccién VI del decreto

n
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que reforma y adiciona la Ley de Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal del 10 de febrero del aiio 2000, pues en ellos s¢ habla que para constituir el régimen de
propiedad en condominio entre otras cosas, en la escritura piblica respectiva, debe constar el

valor nominal de cada unidad de propicdad exclusiva y su porcentaje de indiviso.

El articulo 17 de la Ley de la materia de 1954, es similar a los diversos articulos 15 de
la ley de 1972, y 20 de la Ley de 1998, en todos se dice que no importa que un conduefio, o
condominio abandone sus derechos y renuncie a utilizar determinados bienes, pues a pesar de
ello, continuari sujeto a sus obligaciones.

Por su parte el articulo 31 de la ley de 1954, en su primer pirrafo corresponde a la
fraccion VILI, del articulo 31 de la ley de 1972, y al 43 fraccion [X de la ley de 1998, en ellos
se establece que corresponde al administrador recaudar de los propietarios lo que a cada uno de
ellos corresponda para los gastos comunes, siendo mucho mas especifica la ley 1998 al
establecer tres fondos a saber:

“1.- El fondo de mantenimiento y administracion.
2..El fondo de reserva, y;

3.-El fondo de cuotas extraordinarias.”

El articulo 31 de la ley de 1954, en su segundo pérrafo corresponde a los articulos 33
de la ley de 1972, y al 33 del decreto del 23 de Junio de 1993, asi como al 43 de la ley de 1998,
pues en ellos se establece, que ¢l administrador serd el representante legal de los condéminos,
en los asuntos (bienes) comunes, con facultades de un apoderado para administrar bienes y
para pleitos y cobranza, en las leyes de 1972 y en el decreto del 23 de Junio de 1993, se otorga
al administrador la facultad de absolver posiciones, siendo un acierto de la ley de 1998, desde
mi punto de vista, el que se le otorguen al administrador incluso las facultades que requieran
cliusula especial conforme a la ley, pucs ello desde mi punto de vista facilita su labor a favor
de los intereses del condominio y de los condéminos.

TESIS CON 7
FALLA DE ORIGEN




Por su parte el articulo 31 de la ley de 1954, en su tercer parrafo corresponde a los
articulos 33 segundo parrafo de la ley de 1972, y al 33 segundo pérrafo del decreto del 23 de
Junio de 1993, asi como al segundo parrafo de la fraccion XX del articulo 43 de la ley de 1998,
en ellos se establece que las medidas que dicte el administrador cuando scan legales (dentro de
sus facultades) serin obligatorias para todos los condéminos (y que la asamblea podra

modificar o revocar sus funciones), dicho pdrrafo fue eliminado posteriormente, probablemente
al considerarsele redundante o innecesario.

El articulo 34 de la ley de 1954, corresponde al articulo 53 de la ley de 1998, ambos
se refieren a que ¢l reglamento del condominio determinard la forma y proporcion de la
aportacién de los propietarios a los gastos comunes, siendo mas extenso el artlculo 53 de la ley
de 1998, en el ademis de tomar en cuenta las caracteristicas especificas del condominio, se
ordena que dicho reglamento se refiera por lo menos a el procedimiento para el cobro de las
diversas cuotas, su monto y periodicidad, asf como las aportaciones para constituir los fondos
de mantenimiento, administracién y reserva, desde mi punto de vista debié incluirse lo relativo
a las cuotas extraordinarias, y establecerse un mecanismo para su incremento, nosotros

proponemos que las cuotas aumenten en relacién y proporcionalmente al aumento del Salario
Minimo.

Ahora bien, aunque la ley de 1972 no establece en su articulo 34 (relativo al
reglamento del condominio) que en el mismo reglamento deba determinarse lo relativo a las
cuotas o aportaciones de los condéminos, si se establece en su fraccidon 1 que el reglamento

contendrd los derechos y obligaciones de los condéminos y en su articulo 35 nos remite al 29
fraccion VIl el cual por su parte dice:

“El monto de estos fondos se integrard en proporcién al valor de cada departamento,
vivienda, casa, local, establecido en la escritura constitutiva, como lo prevee el articulo 4°,

fraccion V, las primeras aportaciones para la constitucién de ambos fondos, serdn determinadas
en el reglamento del condominio.”
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Esto es en la ley de 1972, sc dejaba en libertad a la asamblea para establecer las
cuotas respectivas, aclarando que los montos serian proporcionales al valor de cada
departamento, vivienda, casa o local.

Por su parte el articulo 38 de la ley dec 1954, fija una regla poco especifica al
establecer que cada propietario debe contribuir en proporcion al valor de su piso,
departamento, vivienda o local a los gastos de la Administracion, conservacién y operacién de
los bienes y servicios comunes, en este sentido considero que el articulo 56 del decreto que
reforma y adiciona Ia Ley de Propiedad en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal

del 10 de febrero del aflo 2000, es desde luego mas claro y especifico pues dicho articulo en
esencia establece:

Que las cuotas servirin para constituir tres fondos:

“I.- El Fondo de administracion y mantenimiento;
1L.- El Fondo de reserva; y,
111.- El fondo para gastos extraordinarios.”

Asimismo, considero un acierto del decreto que reforma y adiciona la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del aito
2000, el hecho de que los importes de las cuotas s establezcan en relacién al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva, pues es justo que quien tiene mas,
coopere pagando mas, puesto que de igual forma obtendra un mayor beneficio al ser mayor su
indiviso, esto es asi, pues la ley de 1998, por su parte, establecia el importe de las cuotas de
administracion y mantenimiento y de gastos extraordinarios distribuyéndolo entre el nimero de
unidades de propiedad exclusiva (por partes iguales entre todas las unidades de propiedad
exclusiva y sin tomar en cuenta el indiviso), y solo hacfa una excepcidn en relacién al fondo de
reserva en cuyo caso  “El importe de la cuota se establecerd en proporcion al valor estipulado
en la escritura constitutiva para cada unidad de propiedad exclusiva®, esto es, se referia al valor

de Ja unidad de propiedad exclusiva y no al porcentaje de indiviso que representase cada
unidad de propiedad exclusiva.
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El articulo 41 de la ley de 1954, en su primer parrafo, corresponde al primer parrafo
del articulo 37 de la ley de 1972, y al articulo 60 primer parrafo de la ley de 1998, y al articulo
60 del decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000, pues todos se refieren al hecho de que las
cuotas que no se cubran oportunamente causardn intereses en todos los casos se toma como
punto de referencia a los intereses que fije el reglamento del condominio, la ley de 1954 y la de
1972, establecen que cn caso de omision en el reglamento respecto al tema de los intereses se
estard al tipo legal, por otra parte la ley de 1998 y el decreto que reforma y adiciona la Ley de
Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del aiio
2000, establecen, la primera que los intereses no podrin rebasar la tasa lider publicada por el
banco de México y que no serdn capitalizables y el segundo eclimina esto tultimo o sea elimina
el que:  “los intereses no podran rebasar la tasa lider publicada por el banco de México y que
no serin capitalizables” y en cambio establece que se causardn intercses al tipo que se hayan

fijado en asamblen o reglamento, sin remitir supletoriamente al interés legal.

Por otro lado el articulo 41 de la ley de 1954, en su segundo parrafo establecia que:
“el acta de la asamblea en que se acuerde el pago de cuotas anticipadas o en que se distribuyan
los pastos ya efectuados, protocolizada ante notario pihblico, servira de titulo para exigirlos en

juicio ejecutivo-civil a los remisos.”

Este pirrafo corresponde al articulo 37 segundo parrafo de la ley de 1972, y al
articulo 60 tercer parrafo de la ley de 1998 y al articulo 60 tercer parrafo del decreto que

reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
del 10 de Febrero del afio 2000.

Como es evidente ¢l legislador siempre se ha preocupado por lograr un cobro rpido
de las cuotas y gastos del condominio pues cllo se reflejn en el hecho de que casi desde un
principio se haya hablado de la aparejada ejecucion y siempre se haya establecido la via
ejecutiva civil, ahora bicn, es también evidente que la ley de 1954 adolecia de una regulacion

clara y especifica pues era vaga la redaccion del referido parrafo segundo de su articulo 41.
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El segundo parrafo del anticulo 37 de la ley de 1972, el tercer pirrafo del articulo 60
de la ley de 1998 y el tercer parrafo del articulo 60 del decreto que reforma y adiciona la Ley
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del ajio
2000, son muy similares entre si, las diferencias mas importantes son que en la ley de 1972,
eran el administrador y el presidente del comité de vigilancia los “funcionarios” que
certificaban la parte relativa, del acta de asamblea o del reglamento del condominio en donde
se determinaban las cuotas a corgo de los condéminos, y en cambio en la ley de 1998 y el
referido decreto del afio 2000, dicha certificacion queda a cargo de Fedatario Publico o de Ia
Procuraduria Social, en la ley de 1998 en lugar de decir “trae aparejada ejecucidn en la via
ejecutiva civil” (como si se dice en la ley de 1972 y en cl decreto del afio 2000) dice la ley de
1998: *“‘trae aparejada accion en la vin ejecutiva civil”, considero quc es técnicamente mas
correcto que se diga *trae aparcjada cjecucion” que “accidn’ pues el término “ejecucion”

implica una mas clara idea de cobro inmediato.

Por otra parte, considero correcto que se haya eliminado en el articulo 60 del decreto

que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito

~ “Federal del 10 de Febrero del afio 2000, el correspondiente cuarto parrafo del articulo 60 de la

: !éyyydc 1998, (correspondiente a su vez al tercer parrafo del articulo 37 de la ley de 1972),

“pues era absolutamente injusto que cuando un condémino moroso no pagase sus cuotas,

se; distribuyera ese adeudo entre los demas condominios, pues lo que se debe buscar, son desde
luego, formas mas eficaces para lograr ¢l pago del moroso.

El articulo 41 tercer pirrafo de la ley de 1954, asi como el articulo 43 de la ley de
1972, y el 64 de la ley de 1998, coincidian en que los departamentos o unidades de propiedad
exclusiva garantizaban con garantia real, los créditos de cualquier obligacién relacionada al
condominio, incluso a ley de 1998 lo establecia como un gravamen en segundo lugar respecto
de cualquier otra hipoteca.

Considero un grave error que se haya derogado el articulo 64 en el decreto que
reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal

del 10 de Febrero del afio 2000, toda vez que dec por si es dificil el cobro de las cuotas a los
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morosos y derogando este articulo (o sea el articulo 64) se beneficia indebidamente a los
conddminos incumplidos, en perjuicio del condominio, sin tomar cn cuenta sus grandes
necesidades econdmicas, desde mi punto de vista seria mejor que Ja unidad de propiedad
exclusiva garantizase como antafio las obligaciones de cualquier tipo relacionadas ul
condominio, siendo bastante adecuado que tales créditos gocen de garantia real sobre los
departamentos o unidades de propiedad exclusiva, pues entonces, no importa su transmision a

terceros.

El articulo 42 de la ley de 1954, corresponde a los articulos 41 de la ley de 1972 y 41
del decreto del 23 de Junio de 1993, de estos articulos se puede desprender que el legislador
pretendia que fuesen resueltas con celeridad las controversias entre condéminos, al ordenar que
tales controversias se tramitasen y decidicran en juicio sumario o arbitraje respectivamente,
resultando interesante el segundo parrafo del articulo 41 del decreto del 23 de Junio de 1993
que establecia que los convenios suscritos entre los condominos con su administracion, que

constaren por escrito, tralan aparcjada ejecucion, considero esto como un acierto.

El articulo 43 de la ley de 1954, corresponde a los articulos 38 tanto de la ley de 1972
como del decreto del 23 de Junio de 1993, coincidiendo todos en que el condomino que no

cumpla sus obligaciones serd responsable de los dafios y perjuicios que ocasione.

Por otra parte tanto los articulos 44 de la ley de 1954, 38 de Ia ley de 1972 y 38 del
decreto del 23 de Junio de 1993, establecian que el condémino que reiteradamente no cumpla
con sus obligaciones podia ser obligado a vender sus derechos hasta en subasta piblica, por
acuerdo aprobatorio de las tres cuartas partes de los condéminos, del 75% de los conddminos,
o de quicnes representasen un minimo del 75% del valor del inmueble, respectivamente, esta
disposicion fue criticada por considerdirsele muy severa, y finalmente se elimindé de la ley,
considero que los condéminos tienen derecho a no ser obligados a vivir con persona nefastas y
negativas que reiteradamente no cooperan ni cumplen con sus obligaciones, generandose todo
tipo de conflictos, en la experiencia personal este tipo de actitudes de algunos condéminos
reiteradamente morosos y desobligados han ocasionado incluso hechos de sangre, pues los

conddminos cumplidos llegan a tal hartazgo e impotencia ante los abusivos, que se han

77

TESIS CON
_FALLA DE QRIGEN




suscitado lesiones y homicidios, esto es, considero una falta de solidaridad e incluso de respeto
para los condéminos responsables, la tolerancia de actitudes reiteradamente nocivas, por lo que
creo que fue un error del legistador el eliminar la disposicién en comento pues gracias a ella o
los condéminos altamente nocivos corregian su actitud o corrian el riesgo de ser obligados a
vender sus derechos, lo cual nos parece justo, incluso creemos que el porcentaje exigido era
alto (un minimo del 75% del valor del inmueble) pues pienso que es suficiente con el 51%,

esto sin perjuicio de respetar plenamente la garantia de audiencia del condémino infractor.

Por otra parte el articulo 43 segundo pdrrafo de la Iey de 1954, corresponde al articuto
39 de la ley de 1972, en cllos se cstablecia que si quien no cumple con sus obligaciones (el
infractor) fuese un ocupante no propietario, el administrador le demandaria (llamando a juicio
al propictario) o (previo consentimiento del condémino) respectivamente, la desocupacion del
departamento, requiriéndose en el caso de Ia ley de 1954 del acuerdo de las tres cuartas partes
de los demas propietarios, requisito este Gltimo, que no exige la ley de 1972, estableciendo en
cambio que si el condomino (propietario)} se opusiere, (a que se demande al ocupante
incumplido la desocupacion) se procederia contra este (el propictario) y el ocupante: “en
términos del articulo anterior”™ (Art. 38) o sea que se les demandaria para obligarlos a vender
sus derechos en subasta piblica.

Creo que el propictario y el poseedor u ocupante de un departamento o unidad de
propiedad exclusiva, deben ser solidarios de manera indistinta y mancomunada para responder
por las obligaciones relativas al condominio, ello por una razéon practica, dada la dificil
situacién econdmica por la que atraviesan la mayoria de los condominios, pues de esa forma se
facilitaria el cobro de las cuotas relativas a los diversos fondos y contribuciones del

condominio, sin perjuicio del derecho de quien pague, a repetir contra tercero.

Ahora bien, considero un acierto del legislador el hecho de que mediante el decreto
que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito
Federal del 10 de Febrero del afio 2000, se haya establecido en el segundo parrafo del articulo
21 que: “en todo momento ¢l usuario sera solidario de las obligaciones del condémino.”
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El articulo 29 de la ley de 1972, en su fraccidn VII establece como novedad la
facultad de la asamblea de establecer las cuotas a cargo de los conddminos, fue
complementado por la fraccién VII bis del articulo 29 del decreto del 23 de Junio de 1993, que
faculté a la asamblea a fijar las modalidades con las que se garantice el pago de las cuotas,
dicho articulo 29 de la ley de 1972, en lo relativo a la facultad de la asamblea a establecer las
cuotas a cargo de los condéminos, corresponde al articulo 35 del decreto del 23 de Junio de
1993, el cual establece que la contribucién de los condéminos deberd efectuarse conforme a lo
previsto en el articulo 29 fraccién VII, o sea remite a la facultad de la asamblea de establecer

Ias cuotas a cargo de los condéminos.

Asimismo el articulo 29 de la ley de 1972, en lo relativo a la facultad de la asamblea a
establecer [as cuotas a cargo de los condominos, corresponde al articulo 35 fraccién V de la ley
de 1998 y al articulo 35 fraccion V del decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000, pues dichos
articulos establecen como facultad de la asamblea establecer las cuotas a cargo de los
condéminos, solo que a diferencia del articulo 29 la ley de 1972, tanto la fraccion V el articulo
35 de la ley de 1998, como [a fraccion V del articulo 35 del decreto que reforma y adiciona la
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del
afio 2000, cstablecen que la asamblea general puede determinar el sistema de cobro que
considere mas adecuado y eficiente de acuerdo a las caracteristicas del condominio, asi como
fijar Ins tasas moratorias que deberdn cubrir los condéminos en caso de incumplimiento det
pago de cuota, con la diferencia que la ley de 1998 establece que la tasas moratorias, fijadas
por la asamblea, no podran rebasar 1a tasa lider publicada por el Banco de México, mientras
que el decreto del afio 2000 de referencia, ya no faculta expresamente a la asamblea para fijar
las tasas moratorias, en cambio, si faculta a la asamblea para establecer la forma de garantizar
con fianza o cualquier otro medio legal el pago de las cuotas, considero que la asamblea debe
estar facultada tanto para fijar las tasas moratorias relativas a las cuotas del condominio, cuanto
para establecer la forma de garantizar su pago, pues me parece que una facultad no excluye a la
otra ¥ que en cambio ambas pueden servir a los intercses del condominio, logrindose asi
recabar y asegurar el pago de las cuotas para los fondos del condominio,. fondgs que son
indispensables para su adecuado mantenimiento, TESIS CON
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Ahora bien, el articulo 29 de la ley de 1972, es el equivalente al articulo 56 de la ley
de 1998 y al articulo 56 del decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000, esto toda

vez que en el artfculo 29 la ley de 1972, se establecen por primera vez dos fondos a saber:

“1.~ El Fondo dc mantenimiento y administracion.

2.- El Fondo de reserva.”

Se establece que el pago pedra ser mensual, y que se hard por adelantado, el monto de
estos fondos serd en proporcién al valor de cada departamento, y que las primeras aportaciones
para ambes fondos se determinaran en ¢l reglamento del condominio, asimismo se ordena que
el fondo de reserva mientras no se use se invierta en valores a renta fiju redimible a la vista,
asimismo se ordena que el fondo de mantenimiento y administracion sea bastante para cubrir
con anticipacidén tres meses de gastos, en relacidon a este tema la ley de 1998, establece con

mejor técnica, en su articulo 58 que:

“Art.- 58.- Ambos fondos, en tanto no se utilicen deberdn invertirse en valores de
inversion a la vista de minimo riesgo, conservando la liquidez necesaria para solventar las
obligaciones de corto plazo. El tipo de inversion debera ser autorizada por el comité de
vigilancia.

La asamblea general determinard anualmente el porcentaje de los frutos o utilidades

obtenidas por las inversiones que deberin aplicarse a cada uno de los fondos del condominio.”

El articulo 56 de la ley de 1998 y el articulo 56 del decreto que reforma y adiciona la
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del
aiio 2000, son similares en su redaccion y contenido, ambos establecen que la aportacién de las
cuotas de los condéminos se establecerdn para constituir tres fondos a saber:

1.-El fondo de administracién y mantenimiento. destinado al gasto corriente, relativo

a los servicios de las Areas comunes, la diferencia estriba en que mientras la ley de 1998,
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establece que el importe de la cuota se establecera distribuyendo los gastos por igual entre los
departamentos (unidades de propiedad exclusiva), el decreto del afio 2000, establece que el
importe de las cuotas se establecera distribuyendo los gastos en proporcién al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva, esto dltimo me parece mas
adecuado por ser teéricamente mas justo, pues debe pagar mas, quien mas tiene, sin embargo
en la practica y sobre todo cn los antiguos y grandes conjuntos condominales el calculo del
indiviso presenta serios problernas porque en ocasiones no se previé la importancia que
después adquiriria este tema y los indivisos suelen estar mal calculados o ser contradictorios, y
para distribuir correctamente los gastos se requiere de peritos en la materia y complicadas
operaciones aritméticas, por lo que se sugiere que para evitar muchos problemas, en los nuevos
condominios por construir, sc¢ revise a fondo el tema de los indivisos, desde un principio y se
establezcan con toda claridad los indivisos correspondicntes a cada unidad de propiedad
exclusiva, asi como que se establezca con toda claridad el porcentaje que representan esos

indivisos en relacion al condominio.

2.-El fondo de reserva para la adquisicion de implementos y maquinaria y obras
mayores, la diferencia estriba en que mientras la ley de 1998, establece que el importe de la
cuota se establecerd en proporcion al valor estipulado en la escritura constitutiva para cada
unidad de propiedad exclusiva, determinindose ¢l monto y periodicidad en el reglamento, el
decreto del afio dos mil, establece que ¢l importe de la cuota se establecerd en proporcidn al
porcentaje del indiviso, que represente cada unidad de propiedad exclusiva, esto es, en el caso
de la ley de 1998, se toma como base para establecer el importe de la cuota, el valor de la
unidad de propiedad exclusiva (departamento) y en el caso del decreto del afio 2000, se toma
como base el respectivo porcentaje de indiviso.

3.-El fondo para gastos extraordinarios:

a) Caso en que, con ¢l fondo de mantenimiento y administracién no sc cubre el gasto
corriente, la diferencia estriba en que en la ley de 1998, el importe de la cuota se establecerd
distribuyendo en partes iguales el importe del gasto entre todas las unidades de propiedad

exclusiva, y en cambio en el decreto del aiflo 2000, el importe de la cuota se establecerd en
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proporcién al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva, esto
ultimo es mas justo, porque debe aportar mas quien mas tiene.

b) Caso en que, el fondo de reserva no cubre la compra de algin implemento, o la
realizacion de obra mayor, tanto la ley de 1998, como el decreto del aiio 2000, establecen que

el importe de la cuota se distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva.

Por otro lado, el articulo 32 de la ley de 1972, establece en su fraccién IX una
novedad consistente en que el comité de vigilancia tiene dentro de sus atribuciones y deberes,
el condyuvar con el administrador en observaciones a los condéminos sobre el cumplimiento
de sus obligaciones, dicho articulo corresponde al articulo 49 fraccion VIII de la tey de 1998,
actualmente la fraccion VIII del articulo 49 de la ley de la materia en vigor, conserva la misma

redaccion que tenia en la ley de 1998,

El decreto del 23 de Junio de 1993, en el segundo pirrafo del articulo 35 establecia
que un porcentaje de los frutos o utilidades obtenidos por el arrendamiento o comercializacién
de los bienes propiedad del condeminio se aplicarian a los fondos del condominio y que la
asamblea determinaria anualmente el monto del porcentaje, el articulo 59 de Ia ley de 1998,
cuya redaccién no se ha modificado, establece que la asamblea general determinard anualmente
cf porcentaje de los frutos o utilidades obtenidas por el arrendamiento (se elimina el término:
“comercializacion”) de los bienes de uso comin que deberan aplicarse a cada uno de los
fondos del condominio, considero que es acertado que la asamblea determine anualmente, de
acuerdo a las caracteristicas del condominio y a sus necesidades, en que se utilizaran dichos

frutos o utilidades o a cual o cuales fondos deben destinarse los mismos y en que proporcién.

La ley de 1998 establecié como novedad en su articulo 10 fraccién X1 que para
constituir ¢l régimen de propiedad cn condominio, el propictario deberd manifestar su voluntad

en escritura publica, en la cual hard constar:

“XIl.- La obligacion de los conddminos de garantizar el pago de las cuotas
correspondientes a los fondos de administracion y mantenimiento y el de reserva conforme a lo

establecido en el articulo 60 de esta ley, y **
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Dicha fraccion XI del articulo 10 de la ley de ia materia, fue derogada por el decreto
que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal del 10 de Febrero del aiio 2000, muy probablemente por razén de técnica juridica pues
no parece I;‘)gico que esa fraccidn se incluya en la constitucion del régimen de propiedad en
condominio, creo que debe incluirse en el titulo cuarto de la ley de la materia denominado “De
las obligaciones y derechos derivados del régimen condominal”, actualmente fa ley de la
materia establece en su titulo tercero, en el articulo 35 fraccidn V, que la asamblea general
tendrd las siguientes facultades: “V.-Establecer las cuotas a cargo de los conddminos,
determinando para ello el sistema o esquema de cobro que considere mas adecuado y eficiente
de acuerdo a las caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que
deberdn cubrir los condominos en caso de incumplimiento del pago de cuotas. Y establecer Ia

forma de garantizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de las mismas.”

Probablemente el incluir 1a fraccion XI relativa a la obligacion de garantizar el pago,
en el articulo 10 de la ley de 1998, se debid a la suma importancia que tiene el hecho de que los
condéminos cumplan con su obligacién de pago de las cuotas de mantenimiento y
administracién, reserva y extraordinarias, aun cuando como ya se dijo, no parece l6gico que
esa fraccion XI se incluya en un articulo (Art.-10) relativo a la constitucion del régimen de
propiedad en condominio.

No quisicra dejar pasar la oportunidad de mencionar que respecto a la obligacidn de
los condéminos de garantizar el pago de sus cuotas mediante fianza o cualquier otra forma
legal (hipoteca, prenda, pagaré etc.) me parece un grave error del legislador el haber derogado
el articulo 64 de la ley de 1998, que establecia que los créditos originados por obligaciones
relativas al condominio, incluyéndose el pago de las cuotas, estaban garantizados por la unidad
de propicdad exclusiva respectiva, pues de esa forma se simplificaba enormemente cl problema
de la garantia de pago.

El articulo 28 de la Ley de 1998, en su fraccién V, establecid que para las obras en los

bienes comunes e instalaciones generales, se observardn las siguientes reglas:
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“V.- los gastos que se originen con motivo de la operacién, reparacion, conservacién
y mantenimlento de las instalaciones y servicios generales, asi como de las dreas o bienes
comunes, serdn cubiertos por todos los condéminos conforme a lo establecido en el articulo 56
de esta ley.”

En Ia actual ley vigente, la fraccion V del articulo 28 de la ey de 1a materia, continua
con la misma redaccion antes transcrita, se entiende entonces, que las obras menores se
pagaran con el fondo de administracién y mantenimiento y que las obras mayores se harin con

el fondo de reserva.

Ahora bicn, la fraccidén IV de dicho articulo 28 de la ley de 1998 establecia que:
*“IV.- En caso de falta de administrador, las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes
y servicios comunes podran ser efectuados por cualquiera de los condéminos, los gastos que
haya realizado serdn reembolsados repartiendo cl costo en partes iguales entre todos los

conddéminos, previa autorizacion del comité de vigilancia.”

Ya el articulo 26 de la tey de 1972 en su fraccion 1V hacia una breve referencia al
terna, sin embargo, es mejor la redaccion del articulo 28 fraccidn IV de la ley de 1998, cs
curioso, sin embargo, que el legislador en este caso reparta el costo por partes iguales, cuando
normalmente se¢ ordena repartir los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad exclusiva.

Como novedad cl articulo 28 de la ley de 1998, establecia en su fraccion VI que:
"“VIL.- Los gastos que se originen con motivo de la operacidn, reparacidn, conservacidn y
mantenimiento, de las instalaciones y servicios gencrales destinadas unicamente a servir a una

seccion del condominio serdn cubiertos por todos fos condéminos de esa seccién, de acuerdo a
lo establecido en el articulo 56 de esta ley y...”

Me parece que esta fracciéon, aun cuando a simple vista pudiese parecer 16gica y justa,

es contraria a la naturaleza propia del condominio, piénsese si no, en el tema del valor del
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indiviso, esto es, un condominio en buen estado de conservacion (en su totalidad) a todos los

condéminos del mismo beneficia y todos deben procurar por igual, su bienestar.

El articulo 28 de la ley de 1998, en su fraccién VII disponia que: “VII.- Tratdndose de
los gastos que se originen por la prestacion del servicio de energia eléctrica, agua y otros en las
dreas o bienes comunes se cubrirdn de acuerdo a lo establecido en las fracciones V y VI de este
articulo. El proveedor o prestador del servicio incluird la cantidad respectiva en la factura o
recibo que individualmente expida a cada condémino por el servicio ¢n su unidad de propiedad
exclusiva.,” Es aplicable a esta fraccién lo manifestado al comentar las respectivas fracciones
V y VI de este mismo articulo.

Por su parte, el articulo 36 de la ley de 1998, corresponde al articulo 36 del decreto
que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal del 10 de Febrero del ajfic 2000, en ambos se establece que se suspenderd a los
conddminos el derecho a voto conservando voz previa notificacion al interesado para que
manifieste lo que a su derecho convenga y la aprobacion de la asamblea general en los
siguientes casos:

*“l.- Por falta de pago de dos cuotas o mas para el fondo de mantenimiento y
administracién y el fondo de reserva;

Il.-La diferencia estriba en que mientras la ley de 1998, establece en su segunda
fraccién la falta de pago de dos o mas cuotas extraordinarias, el decreto del afio dos mil reduce
a una cuota extraordinaria.

HL- Cuando por sentencia judicial o laudo administrative debidamente ejecutoriado,
se haya condenado al pago de dailos a favor del condominio y éste no haya sido cubierto.

En estos supuestos no serin considerados para el quérum de instalacién de la
asamblea,”

Este articulo en comento ha sido criticado por violar la garantia de audiencia de los
condéminos morosos 0 contumaces al quitarles {mas bien suspenderles) su derecho a voto, sin

juicio previo, sin embargo, es evidente que el legislador pretende con esta disposicion obligar a
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los incumplidos a cooperar con el condominio, en el caso concreto estoy a favor de esta
suspensién por severa que pudiese parecer, no debemos olvidar que el condémino recupera de
inmediato su derecho a voto, con solo pagar lo debido.

Ahora bien, el articulo 43 de la ley de 1998, en su fraccidén VI, establecia como una
novedad el que el administrador ademas de realizar todos los actos de administracién y
conservacion que el condominio requiera en sus dreas comunes; contrataria el suministro de la
energia eléctrica y otros bienes necesarios para los servicios, instalaciones y dreas comunes,

dividiendo el importe del consumo de acuerdo a lo establecido en la propia ley.

El articulo 43 de I ley de 1998, en su fraccion X VI, no fue modificado por el decreto
que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal del 10 de Febrero del afio 2000, esta fraccion establece que:

“Art,- 43.- correspondera al administrador:
XVLI.- Exigir, con la representacién de los demis condominos, el cumplimiento de las

disposiciones de esta ley y el reglamento. Solicitando en su caso el apoyo de la autoridad que
corresponda”

La fraccién XIX del articulo 43 de la ley de 1998, corresponde a la fraccién XIX del
articulo 43 del decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000, con la diferencia de que la
fraccidon XiX del articulo 43 de la ley de 1998, establece que:

“Art.- 43.- correspondera al administrador:

XIX.- Iniciar, previa autorizacién de la asamblea general, los procedimientos
administrativos o judiciales que procedan contra los conddminos que incumplan de manera
reiterada con sus obligaciones e incurran en violaciones a la presente ley, a la escritura

constitutiva, y al reglamento, y ...”
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Micntras que la fraccién XIX del articulo 43 del decreto que reforma y adiciona la
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del
affo 2000, elimina las frases “previa autorizacién de la asamblea general” e incumplan “ de
manera reiterada” me parece adecuado y un acierto del legislador que se haya climinado el
requisito de autorizacién previa de la asamblea gencral para que pucda procederse contra los
condéminos incumplidos, asimismo me parcce correcto que se hayn eliminado de esta fraccidn
la frase “de manera reiterada” toda vez que ademis de ser ambigua y prestarse a confusiones,
debe bastar con que un condémino no cumpla con alguna de sus obligaciones para que el

administrador pueda iniciar los procedimientos respectivos.
Considero un acierto de la ley de 1998 la inclusion del articulo 57 que establecia:

“Art.- 57.- Las cuotas de administracién y mantenimiento no estaran sujetas a

compensacion, excepciones personales ni ningtin otro supuesto que pueda excusar su pago™

Gracias a este articulo, ya no se puede utilizar como argumento vilido, que no se
paga por inconformidad con la administracion, por no recibir los servicios a entera satisfaccién,

o por ignorar que exista siquiera administracion. ete.

Propongo que se incluyan en el articulo 57 de referencia todas las aportaciones de las
cuotas de los condéminos, o sea, tanto las relativas a las cuotas de administracién y
mantenimiento, como las del fondo de reserva y las extraordinarias,

El articulo 60 de la ley de 1998, en su quinto parrafo facultaba al administrador para
suspender a los condéminos incumplides, previa autorizacién del comité de vigilanciz, los
servicios que disfruten si son pagados con recursos de los fondos de mantenimiento y
administracion o de reserva, dicho parrafo fue eliminado por el decreto que reforma y adiciona

la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero
del afio 2000,
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Este articulo también violaba la garantia de audiencia de los conddminos incumplidos
al suspenderles servicios, sin juicio previo, sin cmbargo, es cvidente que la intencién del
legislador era comstreiir de manera eficiente a los incumplidos para que cumpliesen
oportunamente con su obligacion de pago, no debe dejar de considerarse que si los servicios de
referencia, que disfrutan plenamente los incumplidos, se pagan con recursos de los fondos de
mantenimiento y administracion o de reserva, y si los incumplidos justamente no cumplen con
el pago de sus cuotas, estin cometiendo un “fraude”, “robo™ o “abuso™ “sui generis”

is” en agravio

de los condéminos cumplidos, pues estos 1ltimos, en términos wulgares los estdn

“manteniendo” sin ser su obligacion,

El articulo 61 de la ley de 1998, cstablecia y creo que ¢so cra correcto, que cuando sc¢
celebrase un contrato traslativo de doiminio en relacién a una unidad de propiedad exclusiva, el
notario que claborase la escritura publica respectiva, deberia exigir a la parte vendedora una
constancia de no adeudo del pago de las cuotas del condominio, el decreto que reforma y
adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de
Febrero del aflo 2000, cometiendo a mi juicio un gravisimo error, elimind dicha exigencia y en
cambio ordena al vendedor que entregue al comprador la referida constancia de no adcudos, no
es Obice para criticar severamente esta eliminacidn es decir, (que ya no sea el notario quien
exija la constancia de no adeudo), el hecho de que el legislador haya agregado un seguado
parrafo al articulo en comento, que establece que ¢l adquirente de cualquier unidad de
propiedad exclusiva se constituye en obligado solidario del pago de los adeudos existentes, en
la experiencia practica como colaboradora de la tesoreria del Conjunto Urbano Habitactonat
Unidad Presidente Kennedy Artes Graficas, noté que durante la corta vigencia del articulo 61
de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, del aito de 1998,
esto es, cuando el notario que claboraba la escritura piablica exigia a la parte vendedora la
constancia de no adeudo del pago de las cuotas del condominio, muchos conddéminos morosos,
con aifios de atraso, en muchos casos, se vieron en la necesidad de regularizar su situacién para
poder vender, en cambio la nucva redaccién del articulo 61 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, gencra problemas para el incauto que
compra una unidad de propiedad exclusiva con adeudos y facilita Ia vida al condémino
incumplido, quien evade totalmente el pago, ademis de que obvi: e el descuidad

nuevo
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propietario se negara con justa razén a pagar algo que él no genero y serd necesario acudir a las

vias legales, lo que dificulta el cobro de las cuotas del condominio, en detrimento del mismo.

Por la importancia que reviste comentaré que la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, establece en su capitulo 1V, reglas para los procedimientos
y controversias seguidas ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, sin embargo, pienso
que en lo que respecta al cobro de las cuotas del condominio, estos procedimientos retardan la
obtencién del pago, toda vez que agotados estos procedimientos deberd acudirse ante el juez
competente, asi ¢l articulo 75 de la ley de la materia establece:

“Art.~ 75.-Los convenios suscritos ante la Procuraduria en ta via conciliatoria, asi
como los laudos emitidos en el procedimiento arbitral por ésta, para su cjecucion las partes

podran optar por cl juicio ejecutiva civil o Ia via de apremio.”

Con base en la experiencia practica, puedo sostener que los condéminos morosos ¢
incumplidos, agotan cuanto recurso tienen a su alcance y que lo normal es que no cumplan de
manera voluntaria con sus obligaciones, por lo que insisto en que los procedimientos ante la
Procuraduria Social del Distrito Federal, aun cuando pudiesen tener una buena intencién
conciliatoria, en la praxis retardan la obtencion del pago de las cuotas a cargo de los

condéminos, toda vez que agotados estos procedimientos todavia debera acudirse ante el juez
competente.
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cAPITULO NI

3.- PROBLEMATICA DE LOS CONDOMINIOS POR FALTA DE
PAGO DE CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION

3a.1.- FACTORES GUE AFECTAN AL CONDOMINIO.
3.1.1.- LA DESCONFIANZA EN LA FIGURA DE AUTORIDAD.

Una excelente descripcion del cardcter desconfiado y receloso del mexicano
“promedio” es la dada por el poeta y premio Nébel de literatura Mexicano: Octavio Paz, quien
sostiene que el caricter de los mexicanos es un producto de las circunstancias sociales
imperantes en nuestro pais; la historin de México, es la historia de ecsas circunstancias y
contiene la respuesta a todas las preguntas. La situacion del pueblo durante el periodo colonial
seria asf la raiz de nuestra actitud cerrada e inestable, los abusos de autoridad de los poderosos,
el escepticismo y la resignacion del pueblo, debido a las sucesivas desilusiones, completarian

esta explicacion historica™””

Un mexicano, dice Paz, ¢s un problema siempre, para otro mexicano y para si mismo,
Ahora bien, nada mas simple que reducir todo el complejo grupo de actitudes que nos
caracteriza —y en especial la que consiste ¢n ser un problema para nosotros mismos- a lo que se
podria llamar la *moral de siervo™. La desconfianza, el disimulo, la reserva cortés que cierra el
paso al extrafio, la ironia, todas, en fin, las oscilaciones psiquicas con que al eludir 1a mirada
njena nos cludimos a nosotros mismos, son rasgos de gente dominada, que teme y que finge
frente al sefior, Todas sus relaciones, del mexicano, estin envenenadas por el miedo y el recelo.
Miedo al sefior, recelo ante sus iguales. Cada uno observa al otro, porque cada compaiierc

puede ser también un traidor. Viejo o adolescente, criollo o mestizo, general, obrero o

7 Cfr. Paz, Octavio. El Laberinto de 1a Soledud. México Editoria) Fondo de Culturs Econdmica. 1950, pp. 64-65,
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licenciado, el mexicano se me aparece, sostiene Paz, como un ser que se encierra, y se
preserva; mascara el rostro y mascara la sonrisa, plantado en su arisca soledad, espinoso,
coriés, a un tiempo, todo le sirve para defenderse: el silencio y la palabra, la cortesia y el
desprecio, la ironia y la resignacion, tan celoso de su intimidad como de la ajena, ni siquiera se
atreve a rozar con los ojos al vecino, atraviesa la vida como desollado; todo, puede herirlo
palabras y sospecha de palabras. Su lenguaje esta lleno de reticencias, de figuras y alusiones,
de puntos suspensivos; en su silencio hay replicgues, matices, nubarrones, arcoiris sfbitos,
amenazas indescifrables. Aun en la disputa prefiere la expresion velada a la injuria: “al buen
entendedor pocas palabras™. En suma entre la realidad y su persona cstablece una muralla, no
por invisible menos infranqueable, de impasibilidad y lejania. El mexicano siempre esta lejos,

lejos del mundo y de los demds. Lejos también de si mismo, ™

El mexicano es un ser que cuando se expresa se oculta; sus palabras y gestos son casi
siempre mdscaras, el hermetismo es un recurso de nuestro recelo y desconfianza. Muestra que
instintivamente consideramos peligroso al medio que nos rodea. Esta reaccion se justifica si se
piensa en lo que ha sido nuestra historia y el cardcter de la sociedad que hemos creado. La
Conquista, que fue una violacion, no solamente en el sentido histérico, sino cn la carne misma
de las indias, ahora bien, la Conquista de México seria inexplicable sin estos antecedentes, la
llegada de los espajioles parece una liberacion a los pueblos sometidos por los aztecas. Los
diversos estados ciudades se alian a los conquistadores o contemplan con indiferencia, cuando
no con alegria la caida de uno de sus rivales y en particular del mas poderoso: Tenochtitlan.
Pero ni el genio politico de cortes, ni la superioridad técnica hubiesen logrado la ruina del
imperio azteca si este no hubiese sentido de pronto un desfallecimiento, una duda fatima gue lo
hizo vacilar y ceder, ¢por qué cede Moctezuma? los dioses lo han abandonado. La gran
traicién con la que comienza la historia de México no es la de los tlaxcaltecas, ni la de

Moctezuma y su grupo, sino Ia de los dioses. Ningun otro pueblo se ha sentido tan totalmente

78 Cft. Paz Octavio, Op, Cit. pp. 26, 63, 64.
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desamparado como se sintié la nacién azteca ante los avisos, profecias y signos que anunciaron
su caida.”

La conquista de México serfa inexplicable, sin la traicién de los dioses que reniegan
de su pueblo, una parte del pueblo azteca desfallece y busca al invasor. La otra sin esperanza
de salvacién, traicionada por todos, escoge la muerte. Ante la sola presencia de los espaiioles
se produce una escision en la sociedad azteca. La derrota de estos dioses (Quetzalcdatl
Huitzilopochtli) pues eso fue la conquista para el mundo indio: el fin de un ciclo césmico y la
instaurac2iéon de un nuevo reinado divino. El catolicismo, dice Octavio Paz, es también una
religion superpuesta a un fondo religioso original. La virgen catdlica es también una madre
(Guadalupe Tonantzin) la llaman aun algunos peregrinos indios. Sin embargo la huida de los
dioses y la muerte de los jefes habia dejado al indigena en una soledad tan completa como
dificil de imaginar para un hombre moderno, el catolicismo, a pesar de todo, le hace reanudar
sus lazos con el mundo y el trasmundo. devuelve sentido a su presencia en la tierra, alimenta
sus esperanzas y justifica su vida y su muerte. Asi, el catolicismo ofrece un refugio a los
descendientes de aquellos que habian visto la exterminacion de sus clases dirigentes, la
destruccion de sus templos y manuscritos y la supresion de las formas superiores de su cultura,
Ahora bien, quiza el disimulo del mexicano, nacié durante la colonia, indios y mestizos tenfan,
como en ¢l poema de Reyes, que cantar quedo, pues “entre dientes mal se oyen palahras de
rebelion”, El orden colonial también fue un orden impucsto de arriba hacia abajo; sus formas
sociales, econOmicas, juridicas y religiosas cran inmutables. Sociedad regida por el derecho
divino y el absolutismo mondrquico. Asi las cosas la guerra de independencia se inicia como
una protesta contra los abusos de la metrdpoli, y de la alta burocracia espaficla, si, pero
también y sobre todo contra los grandes [atifundistas nativos. No es la rebelion de la
aristocracia local contra la Metropoli, sino la del pueblo contra la primera, originalmente la
iglesia y los grandes propietarios se aliaron a la corona. Esas fuerzas fueron las que derrotaron
a Hidalgo, Morelos y Mina. Un poco mas tarde, casi extinguidos el movimiento insurgente, en
Espaifia los liberales toman el poder, transforman a la monarquia absoluta en constitucional y

amenazan los privilegios de la iglesia y de la aristocracia, se opera entonces un brusco cambio

™ Ibidem. pp. 27, 77, 84, 85,
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de frente, el alto clero, los grandes terratenientes, la burocracia y los militares criollos buscan
la alianza con los restos de los insurgentes y consuman la Independencia. Se trata de un

verdadero acto de prestidigitacién: ¢l antiguo general realista, se convierte en Agustin L.

Durante mas de un cuarto de siglo, en una lucha confusa que no excluye las alianzas
transitorias, los cambios de bando y aun las traiciones, los liberales intentan consumar la
ruptura con la tradiciébn colonial; Los liberales no solo tienen que luchar contra los
conservadores, sino que deben contar con los militares, que cambian de bando segin sus
intereses, Mientras disputan las facciones el pais se desintegra, los Estados Unidos aprovechan
la ocasion y en una de las guerras mas injustas en la historia, de la expansion imperialista, nos
arrcbatan mas de la mitad del territorio. Santa-Ana, uno de los Arquetipos del dictador
latinoamericano, incurre ¢n excesos, al final de su carrera politica ordena honras filnebres para
la piema que pierde cen una batalla y se declara Ailtcza Sercnisima, tiempo después, una

rebelion popular expulsa a Santa-Ana y da el poder a los liberales.

Como pucde observarse, la nacion mexicana es el proyecto de una minoria que
impone su esquema al resto de la poblacion, en contra de otra minoria activamente tradicional.
Como se recordard y a manera de cjemplo: el catolicismo fue impuesto por una minoria de
extranjeros tras una conquista militar; el liberalismo por una minoria nativa, después de una
guerra civil, prolongadas dictaduras nos han hecho mas cautos para expresar nuestro punto de
vista. Ahora bien, la Revolucion liberal no provoce, como se esperaba, el nacimiento de una
burguesia fuerte, en cambid, acentua el cardcter feudal de nuestro pais. Y esta vez en provecho
de un grupo de especuladores, que constituia la aristocracia del nuevo régimen. Surge asf una
nueva casta latifundista. Mas tarde liega el porfirismo, en realidad el porfirismo es el heredero
del feudalismo colonial: 1a propiedad de la tierra se concentra en unas cuantas manos, y la clase
terrateniente se fortalece. Enmascarado, ataviado con los ropajes del progreso, la ciencia y la
legalidad republicana, el pasado vuelve pero ya desprovisto de fecundidad. Nada se puede
producir, excepto la rebelion puesto que la gestion social, de Diaz, era fruto de una usurpaciéon

y de un equiveco. Al cabo de cien ailos de luchas el pueblo se encontraba mas solo que nunca,
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empobrecida su vida religiosa, humillada su cultura popular. Habiamos perdido nuestra

filiacién histdrica.

La Revolucion Mexicana es en hecho que irrumpe en nuestra historia como una
verdadera revelacidn de nuestro ser nuestro movimiento social nacioé del propio suclo, del
corazdn sangrante del pueblo, y se hizo drama doloroso y a la vez creador. los campesinos
mexicanos hacen la Revolucién no solamente para obtener mejores condiciones de vida, sino
para recuperar las tierras que en cl transcurso de la Colonia y el siglo XIX les habian
arrebatado encomenderes y latifundistas. La fraccion triunfante fue el carrancismo, los
revolucionarios que rodeaban a Carranza -cspecialmente Luis Cabrera, se esfuerzan por
articular y dar coherencia a fas instintivas reivindicaciones populares. El resultado fue: la
Constitucion de 1917. Por otra parte, la influencia del imperialismo frustré en parte la
posibilidad de desarrollo de una burguesia nativa, que si hubiera hecho viable el esquema
liberal. El imperialismo, como se verd mas adelante, no nos dejo acceder a la “normalidad
histérica™ y las clases dirigentes de México no tienen mas misién que colaborar, como

administradoras o asociadas, con un poder extrafio.

La tutela gubernamental de la clase obrera se inicio como una alianza popular: los
obreros apoyaron a Carranza a cambio de una politica social mas avanzada. Por la misma razén
sostuvieron a Obregén y Calles. Por su parte, el Estado protegio a las organizaciones
sindicales. Pero Ia alianza se convirtié ¢n sumisién y los gobiemos premiaron a los dirigentes
con altos puestos publicos. En México los burdcratas “roen” sus “huesos” (los empleos
publicos)®® Y fueron precisamente los dirigentes que habian luchado contra la corrupcién
sindical los que cntregaron las organizaciones obreras, empujados por sus lideres, los
sindicatos formaron parte, como un sector mas, del Partido de la Revolucién, esto es, del
partido gubernamental. Se frustr6 asi la posibilidad de un partido obrero o, al menos, de un

movimiento sindical a la norteamericana, apolitico, si, pero auténomo y libre de toda

* Ihidem p. 71.
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ingerencia oficial. Los tUnicos que ganaron fueron los lideres, que se convirtieron en

profesionales de la polftica: diputados, senadores, gobernadores. M

3.1.2.- EL MAL MANEJO DE LOS RECURS0OS ECONAMICOS
EN MEXICO.

"Mirad, seflor, que no gastéis con profanidad los trabajos de los sudores de vuestros

vasallos”,"® decfan los sacerdotes Quetzalcoatl, Totectlamacazqui y Tlaloc al gobernante recién
electo.

3.1.2.1.- PERIODO DE 1823 A 1829.

El 27 de septiembre de 1823, un glorioso ejército anunciaba por los cuatro puntos
cardinales el nacimicnto de una gigantesca nacién, extendedora de su labaro trigarante desde
los perenes hielos del septentrion, hasta los tropicales cabos de las fronteras del mediodia, nada
preocupaba mds al goblerno, que la desastrosa situacién de la hacienda piblica los ingresos de
esta en el afio de 1810, ascendieron & $6,445,422, pesos, cn ¢l afjo de 1822 sélo fueron de

$1,348,170, En este aifio los ingresos fueron con mucho rebasados por los egresos, los que
totalizaron la cantidad de $4,213,492, pesos. **

Por el afio lejano de 1823 el poder cjecutivo constituido por don Nicolas Bravo, don
Guadalupe Victoria y don Pedro Celestino Negrete se enfrento a las rebeliones scparatistas de
Guanajuato, Morelia, San Luis Potosi, Zacatecas, Oaxaca, Tamaulipas, Texas, Nuevo Leén,
Coahuila, Querétaro y Yucatin, mientras Filisola deja desligarse a Guatemala, ni siquiera la
unién de Chiapas a la Patria alejaba el sabor acre originado por las revueltas armadas, dar
forma al orden constitucional se¢ dejo a un lado para afrontar la agobiante situacion financiera,
Se cnajené tabaco en ramas y labrado, las temporalidades de los jesuitas, los bienes

hospitalarios y del Tribunat del Sante Oficio y se decidié pactar un empréstito en Londres.

® Cfr. Paz, Octavio, El Laberinto de la Soledad. México 1id. Fondo de Cultura Econdmica 1950, pp, 38- 160.
* Juirez Garcla Luciano, Conversion de Deuda Piblica a Capital ea México. Enfoque Civil y Mercantil, Tesis
ary obicner et Titulo de Licenciado en Derecho. México, UNAM. 1994, p. 8.

3 Ardas, Juan de Dios. México a través de los siglos, Tomo séptimo, Libro primero, México, Editorial Cumbre,
S.A. V Edicién, 1962, p. 38.
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El 21 de agosto de 1823 llegaron a las manos del consul, Francisco de Borja Migoni,
los poderes que le conferfa ¢l Gobierno de México para ajustar el empréstito de que estaba
encargado hasta por un monto de $8,000,000. de pesos con una tasa de interés nunca superior
al 5 por 100. Pero rebaso en demasia las facultades otorgadas al concertar con las casas Staples
y Richards préstamos por 5 y 16 millones de pesos respectivamente. En el nltimo caso se
pagaria anualmente un millon al par durante veinte aftos, lo cual no impidié se contratase otro

empréstito con la casa de Manning y Marshall *!

"El poder g¢jecutivo llevaba en esto una mira politica: sc crefa comprometer al
gobierno inglés al reconocimiento- y apoyo de la independencia, ligando a los individuos de-
aquella nacién por medio de grandes intereses a la suerte de la Repiblica.” ™ Mas los
caudales carecieron desde el principio de buen manecjo: Una vez acreditado, Michelena
adquirié a precio exorbitante uniforines y armas en malas condiciones, con los caudales ¢n su
poder, ¢} gobierno de Victoria decidid hacerse de una marina de guerra para poner asedio al
fuerte de San Juan de Ulba, puerto de Veracruz, intimar rendicion a los espafioles ocupantes,

defender el oriente de la Patria contra posibles invasiones hispanicas.

En junio de 1825 sec presentaron en ¢l Pacifico el “Constante” y el "Asia"
pertenecientes a la armada espaiiola. Las tripulaciones de ambos se sublevaron a sus
comandantes en Filipinas, vinieron a entregarse mediante una recompensa a la autoridad
mexicana en el puerto de Acapulco, el gobierno ordendé que el "Asia " pasase a las aguas del
Golfo de México, para lo que precisd doblar el Cabo de Hornos, gastar mas de $500,000. pesos
en tan larga travesia. También invirtiose $50,000. pesos en una maquina llamada Torpedo, y
$250,000, en la corbeta “Tepeyac™ las que nunca ilegaron a tocar las costas. En cuanto a la
maquina “Torpedo”, diéronse para su compra $50,000. pesos, de cuya suma nunca nadie oyd
mids, El costosisimo “Asia” quedo abandonado hasta que su casco se inutilizé.  Asf vefa la
primera luz la Armada de México entre numerosos empleados que nunca vieron ni por error las
costas y que causaban un gasto enorme al tesoro nacional. Asi las cosas, Vicente Rocafuerte,

sin autorizacidn alguna, sacé de la casa de Barclay y Compaitia la respetable suma de 63,000,

* Ihidem. p-97.
* Alaman, Lucas, citado por Arias,...Op. Cit., pig 97.
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libras esterlinas para darles en calidad de préstamo a la Republica de Colombia, sin rédito y sin
interés alguno. Esa hermana Republica no pagéd al gobierno de México ni un abono durante
mis 30 aflos. Secis meses seis antes quebrd la casa Goldsmidt donde el gobierno tenin
depositados  $100,000, mismos que perdio. Fendmeno que se repitié hasta sumar otros
$500,000. pesos. De esta manera, entre quicbras, buques vicjos, atavios inservibles, préstamos
hechos sin interdés ni esperanza de pago, drdenes del ministerio hacendario para gastos inltiles
y lujosos, desaparecio la suma de $22,860,000. pesos, en solo cuatro afios se malverso el

producto de los, empréstitos negociados en Londres.

3.1.2.2.- PERIODO DE 1829 A 1835.

Al subir a la presidencia recibié don Vicente Guerrero triste herencia de su
predecesor: el derroche de los fondos de los empréstitos contratados y desaparecidos en tieinpo
de Victoria y una deuda enorme de sucldos no satisfechos a empleados civiles y militares, Por
si no fueron pocos los males que afrontaba el gobernante mexicano de 1829, al amparo del
Plan de Jalapa estallé un golpe de Estado en su contra. Sometido por medio de una traicién fue
procesado en la ciudad de Oaxaca, para ser condenado a 1a pena de muerte. Con posterioridad,
Anastasio Bustamante, informaba ¢l miércoles 23 de Mayo de 1832 al Congreso federal que la
ocupacion de las aduanas maritimas de Veracruz y Tampico; por rebeldes, privé a la tesoreria
nacional de los ingresos ordinaries, siendo preciso ocurrir a los medios extraordinarios de los
empréstitos, Aducia que la moratoria (recién declarada) sc originaba en la ocupacidon, de los

mencionados pucrtos al no permitir el embarque de los dineros del servicio de la deuda
externa.

3.1.2.3.- PERIODO DE 18365 A 18655.

Surgieron en esa época una serie de incidentes con los del pendon de las barras y las
estrellas, la Suave Patria capturd a los bajeles yanquis “Luisiana”, “Julio Cesar” y “Champion”
al transportar cargamento hostil, parque, para los californios y rebeldes de Nuevo México.

Posteriormente el comandante A. J. Dallas, amago el puerto de Veracruz durante la tarde del
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24 de junio de 1837 y ocupd la Isla de Sacrificios, En noviembre de 1835 tropas yanquis
trataron de tomar el fortin de la Barra en Tampico. En 1844, fuerzas procedentes de Nueva
Orleans desembarcarian en playas de Tabasco, siendo exterminadas cn el paraje de Ahoga-
Gatos con tales antecedentes no es de extraflar que desde 1837 se consideré inevitable la

campaila contra los yanquis. En ese preciso momento estallo la guerra de los pasteles.

La Guerra de los Pasteles.- El Diario Oficial del 24 de Encro de 1838 confirmé la
noticia de cercania a las costas mexicanas de una escuadra francesa con objeto de hacer valer
diversas reclamaciones de su gobierno. Para tal contingencia el ejecutivo quedo facultado para
negociar un préstamo de $8,000,000. de pesos, con un interés del 1 al 3 por 180 mensual. E1 31
de Enero de 1838, el Diario oficial publico el ultimitum envindo por el ministro
plenipotenciario Deffaudis, ¢l Estado propuso que la cuestion se sometiése al arbitraje de una
tercera potencia, tal sugerencia, hija de la moderacién y de la buena fe, sdlo merecié el
calificativo de soberanamente irrisoria, y Francia tuvo por medio mis expeditivo y seguro en
su resultado, ocurrir a los cafiones de la escuadra de M. Bazoche, para resolver las cuestiones
pendientes. Si se tiene en cuenta que México jamas habia ofendido en cosa alguna a Francia, y
que cl pretexto para las agresiones de su escuadra no lo habian dado los mexicanos, sino la
codicia y la mala fe de los shbditos franceses al hacer reclamaciones como la de $60,000. pesos
de pasteles presentada por uno de ellos con burla del sentido comin. Por ¢llo, el acuerdo de
voluntades finalizador de Ja Guerra de los Pasteles, recibio el mas profundo repudio de la
mayoria de los mexicanos, maxime que la concertacion colocaba a las partes en la misma
posicion anterior al rompimicnto de hostilidades sin tener en consideracion las pérdidas
ocasionadas a México. Que en opinién det Diario de Debates, de la camara de Representantes
de Paris, sumaban 2,000,000. de francos galos durante los dos primeros meses de guerra, solo
por conceptos aduanales, es decir, dos tercios de 1a suma que se pagéd a Francia al aceptar en la
concertacion todas y cada una de sus pretensiones. El 24 de septiembre de 1839 la nacidén habia
cumplido puntual y exactamente su compromiso con Francia, al contrario de otras
obligaciones suscritas; por lo que en 1838, 1846, 1847 y 1854 se declararon sendas moratorias

en el pago de la deuda externa, solucionadas con el recurso de la quita.
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Los excesos de Santa Anna. El 24 de Agosto de 1844 el Diario det Gobierno, quito a
sus columnas las guardas de luto que durante un mes entero habin conservado en demostracién
de duelo publico por el fallecimiento de dofla Inés Garcia en Pucbla de los Angeles, en vida
csposa de Santa Anna, y cuarenta dias después de la muerte de dicha sefiora, insertd- en sus
pozosas columnas la siguiente invitacién: “El jueves, 3 del presente septiembre, a las sicte de 1a
noche, se celebrard en el saldn principal del Palacio Nacional, el matrimonio del Excmo. Sr.
Presidente constitucional de la Republica, General de divisidn, benemérito de la patria, don
Antonio Lopez de Santa Anna, con la Excma, sefiora dofia Dolores de Tosta”. Terminada la
boda se sirvi6 en el mismo palacio un espléndido ambigi: la concurrencia fue lucida y
numerosa se iluminaron varios edificios pliblicos, como ¢n los dias de fiesta nacional, y las
musicas de todos los cuerpos estuvieron tocando piezas escogidas, en la plaza y bajos del
palacio, hasta que termind del todo la funcién, que estuvo brillante, propia, digna del
acontecimiento que la motivaba. La ostentacién con que se verificé esta ceremonia, la hizo
perder el cariicter de suceso de la vida privada de Santa Anna, y no poco influyé en eliminarle
los restos altimos de simpatia que pudiése haber conservado, incluyendo a los integrantes del
congreso, por lo que también dio al traste Ia torpe iniciativa del gobierno pidiendo autorizacion
para contratar un préstamo de $10,000,000. de pesos.

En 1850, Manuel Payno, logré hacer prosperar en las camaras su Proyecto de Arreglo
de la Deuda Exterior. La Ley del Arreglo de la Deuda Exterior, reconocid un adeudo nacional
de 10, 241, 650. libras esterlinas, reducia el rédito a un 3 por 100 anual. Esta ley recibié la
censura de los conservadores, fundindose en que la Nacién Mexicana reconocia una deuda
muy superior a la aprobada por el primer Congreso Constituyente y por los convenios de 1837,
y 1846, pues habiendo sido aquella en su origen de $26,400,000. pesos, pasaba de conformidad
al arreglo a $51,200,000. pesos. Cosa nada extraordinaria de tener en cuenta las moratorias
citadas, gastos extraordinarios y acaudalados mexicanos naturalizados europeos para escapar a
sus deberes, en cvidente fraude a la ley, y amenazar con la intervencién de un ministro

extranjero; independientemente de diversos lujos gubernamentales costeados con el crédito de
la Nacion.

Aflos antes de la Caida definitiva de su “Alteza serenisima”, el periddico, El Siglo,

oftrecia un panorama exacto de la mayoria inmensa de las acciones de los ministros de hacienda
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en el manejo de la deuda exterior: “La necesidad de prontos recursos no cabe duda que
existe; bien es verdad que ha provenido de la ineptitud con que se han mancjado los caudales
publicos, sin buscar entradas que cubrieran, lo menos en parte, las erogaciones que se tienen
que hacer. Lejos de que se hubieran, distribuido las rentas con la debida imparcialidad, habia
imperado como en todas épocas el favoritismo; las economias habian sido flusorias y de
nombre; los gastos superfluos no habian escaseado; las oficinas del ramo no solo no han
recibido las mejoras que las faculaba la ley del 14 de junio de 1848, sino que habian
continuado en gran desarreglo aumentdndose los abusos. Y bien, cuando no sc crean arbitrios
nuevos ni se sisteman los antiguos; cuando en ves de arreglar algo, todo se desconcierta;
cuando todos los dias se dan nuevas prucbas de incapacidad; cuando hay resistencia para dar
cuenta del dinero que se recibe por una autorizacién especial empréstito; cuando ha pesar de
esto, sc tiene valor para pedir otro de mds cuantia, gsobrard razdn para decir que quien asi ha
procedido no merece la confianza piblica? Por otra parte, no se necesita grande habilidad para
ser ministro de Hacienda, cuando todo lo que se hace se reduce ha pedir dinero y a gastarlo
como se quiere. El dltimo chico de la escuela podria ser elevado al sillon ministerial, sin que

resultaran peores perjuicios al pais.” %

3.1.2. 4.- PERIODO DE 1855 A 1876.

El triunfo de la revolucion de Ayutla no trajo el contento al Estado Mexicano, que al
paco se vio envuelto en la Guerra de Tres Ailos, de la que salié vencedor el gobierno liberal de
Judrez, quicn en 1861 anuncié a los acreedores que redimirian todas las deudas contraidas por
el pafs, diez afios antes, en aquel entonces ministro de relaciones exteriores, Mariano Macedo,
refirid a la Camara de Diputados que Mr. Doyle le habia dicho en una conferencia, que si el
gobierno de su Majestad britanica no recibia noticia por el proximo paquete de habérseles
devuelto a los acreedores ingleses sus primitivos fondos, se valdria de los medios que juzgase
convenientes para exigir al gobierno mexicano que se administrase justicia a los sibditos de

dicha majestad, los ministros de Galia e Hispania habian agregado que sus autoridades

™ Olavarria y ferrari Enrigue, de. “E1 Siglo”, pubticacion de Febrero de 1849,
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respectivas seguirfan cl ejemplo de la pérfida Albidn, el ministro de hacienda mexicano en esa
sesion manifestd estar realmente asustado.

Con tales antecedentes, Jufrez aprestése a ejecutar las Leyes de Reforma,
especialmente las de manos muertas, para obtener de los bienes clericales 150,000,000, de
pesos en que estaban valuados, suficiente para cubrir una deuda exterma de
$82,316,290.86. pesos, que se descomponia de esta manera a rememorar: $69,994,452.54. de
deuda Inglesa, $2,860,762.03. de pasivo francés, incluyendo el préstamo de un banquero suizo
Jecker;  $1,600,000. de capital desembolsado y $384,000. de interés calculado al 1 por 100
mensual durante des afios; finalmente, $9,460,986.29. de deuda espaficla. Estas cantidades no
incluyen la deuda convencionada por 13,000,000.00. integrada por diversos dafios y perjuicios,
reales ¢ imaginarios, sufridos por los extranjecos durante las numerosas rebeliones y
cuartelazos. Juirez se vié obligado a conseguir y utilizar, recursos para que el pais tomara
causas liberales y para que su campaiia contra los conservadores pudicra realizarse, ya que el
clero favorecia a este partido. Las victorias de los conservadores eran aplaudidas por el clero y

el gobierno de Judrez no era reconocido por los sacerdotes asi que la tinica solucién fue la
guerra civil.”’

Aparte de estos problemas, y muy posiblemente por corruptelas de los subordinados,
solo se pagaron poco mas de $1,000,000. de pesos, en tales circunstancias Juirez decreto la
moratoria €] 17 de Junio de 1861, cabe hacer mencion que la historiadora, Soledad Loaeza,
refuta a los criticos de Judrez, que si bien éste tuvo crasos errores, cs a €l a quien se debe Ia
formacién real de la Nacion Mexicana como tal, Ahora bien como era de esperarse las
consecuencias no se hicieron esperar, en Septiembre, los citados Estados europeos rompieren
relaciones diplomaticas con Judrez, el 31 de Octubre de 1861 acordaron (Convenio de
Londres) intervenir conjuntamente en México para cobrarse sus deudas y vengar afrentas

recibidas, a sabiendas de que tal coyuntura seria aprovechada por los conservadores mexicancs

» Reyes Amalia y Lozane Fuentes José¢ Manuel, Historia General de México, México, Editorial
Compafia Editorial Continental 8.A. de C.V, 1995, pp. 251-252.
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_para realizar su mds antiguo y exaltado anhelo: proclamar la monarquia y sentar en el trono de

México a un principe catélico europeo.™

Las potencias eurcpeas vieron la oportunidad de intervenir en México para poder abrir
otros mercados de América y frenar en parte e desarrollo econdmico de los Estados Unidos de
América, maxime que los mismos se enfrentaban a una guerra civil, (guerra de secesion), en
quienes ya veian a un posible rival. Napoledn HI querfa crear un imperio latino en América. ®
El 8 de diciembre aparecié en las aguas de Veracruz la escuadra espaiiola que debia dar
principio a las operaciones contra la suave Patria, el 6 de Enero de 1862, arrib6 a la Villa Rica
de la Vera Cruz la flota inglesa y el 7 y 8 los navios de Ia francesa, listos los alindos para
avanzar eventualmente sobre la Capital Azteca. Al poco comenzaron las negociaciones del
gobicrno Juarista para dividir a los coaligados, logrando el regreso a sus puertos de las armadas
hispanica y de la Reina permanecicndo en México el cuerpo expedicionario galo para la
conquista de México y recibir la llegada de Maximiliano Archiduque de Austria, Principe de
Lorena, Bohemia y Hungria y conde de Habsburgo; asistido de su juvenil consorte Carlota
Amalia Saxo-Coburgo, Gotha y Orleans, hija del rey de Bélgica Leopoldo I, nieta del rey de
Francia Luis Felipe.

Pasaron los afios, ¢l, en principio vencido, gobierno de Benito Juarez, logro en 1867 el
fusilamiento del Emperador Maximiliano 1. una vez afianzada Ia Republica, Juirez repudié la
deuda, francesa como reparacion de los gastos bélicos. Por otra parte, reconocié los adeudos
espaiiol e inglés, condicionando el pago al resurgimiento de relaciones diplomaticas. Para no
pagar, pues no tenin con que hacerlo, Juirez se abstuvo de solicitar la reanudacién. En
consecuencia, México quedé privado de tener tratos comerciales con Europa, pero como en

Estados Unidos se podia obtener lo poco que el pais necesitaba para subsistir, el boicot europeo
no tuvo efectos graves.

® Luca de Tena, Torcuato. Ciudad de México en tiempos de Maximiliano. México, Editorial Planeta, S.A. de
C.V., 1990, pp. 19y 20.

¥ | .Opez Reyes Amalia. Op Cit, pp. 255,
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3.1.2.5.- PERIODO DE 1876 A 1910.

El general Porfirio Diaz, en 1886, tras numerosas negociaciones logré reducir todas
las deudas exteriores a un valor nominal de $67,500,000. pesos, Diaz pagd puntualmente los
primeros abonos, consiguiendo la apertura a el crédito trasnacional para México, mas, debido
a que su gobicrno distaba mucho de inspirar confianza plena, los bonos de su deuda exterior se
cotizaban al 40 por ciento de su valor nominal. Se consiguid entonces en Alemania un
préstamo que produjo 40 millones de pesos netos; los bonos de la vieja deuda se compraren
entonces por un total de 27 millones y todavia quedaron 13 millones para gastos urgentes del
gobierno. Otras maniobras similarcs permiticron transformar el interés del 6 por 100 a uno del
5 o 4 por 100, Sin cmbargo, cn 1893 el peso plata sufiio una devaluacion dramética al
cotizarse a dos por dolar yanqui, debido 4 una fuerte depreciacion internacionat de la plata,
motivando la necesidad de acudir a nuevos créditos. Los créditos permitieron la construccion
de las lineas de alumbrado piblico, instalaciones pertuarias, drenaje, trabajos de irrigacion,
escuelas, hospitales, entre diversas obras piblicas que enorgullecian al régimen de mucha
administracion y poca politica, ademas permitic la adquisicion de las principales lineas de
ferrocarril. La deuda exterior ascendia en 1910 a 303 millones de pesos, mas t38 millones que
se adeudaban a los antiguos propietarios de los ferrocarriles total: 441 millones de pesos pero
habfa dificultades para cumplir con los compromisos, las nuevas obras piiblicas dinamizaron la
actividad econdmica al grado que, sin elevar los impuestos, la recaudacién fiscal durante el

porfiriato aumento de unos 15 millones de pesos al afio a mads de 100. En 1910 las arcas
les hasta t

una reserva liquida de 62 millones de pesos.

3.1.2.68.- PERIODO DE 1910 A 1920.

Debido a los gastos motivados por Ja Revolucion de 1910, las reservas liquidas
cayeron a $48,000,000. de pesos, temeroso de futuros eventos, el presidente interino Francisco
Leén de la Barra consiguid un empréstito por $20,000,000. de pesos, no se equivocaba; durante
el gobierno de Madero la lucha agraria prosiguid, por lo que el gobierno maderista consumid

los fondos del tesoro nacional y pidi6 prestado $20,000,000. de pesos al extranjero, El 9 de
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febrero de 1913 se inicio la Decena Trigica, posteriormente Victoriano Huerta ascendid a la
presidencia y asesiné al presidente Francisco 1. Madero y al vicepresidente - Jos¢ Maria Pino
Sudrez, pero el cuartelazo, en vez de contener la revolucion, fue como la sedal para que la
lucha campesina extendiérase por todo el pais, hucrta necesitaba urgentemente cuantiosos
recursos para las campailas contra la Divisién del Norte, el Ejército libertador del Sur y el
Carrancismo; y al encontrar las arcas nacionales vacias apresurdse a gestionar nucvos
empréstitos, consiguid  $54,000,000. de pesos bajo la condicion de que liquidara
inmediatamente los $40,000,000. facilitados a de la Barra y Madero, de manera que,
reducidos intereses y comisiones, Huerta s6lo recibié poco mis de unos $12,000,000. de
pesos. Al triunfo del carrancismo y reducida a su minima expresion, el villismo, Venustiano
Carranza repudié la deudas del Huertismo, reconocid solamente las dejadas por el porfiriato, el
interinato de De la Barra y el maderismo. Carranza afirmé poscer recursos para cumplir las
obligaciones contraidas, mas carccia de clementos valederos a su palabra, y como ¢l Centauro
del Norte parecia recobrar su antiguo poderio, solicito una linea de financiamiento por
$150,000,000 de pesos. Aunque, obviamente, nadic quizo acreditarlo, en medio ya, de la
Primera Guerra Mundial.

3.1.2.7.- PERIODO DE 1920 A 19486.

Posteriormente de alcanzar su climax el gobierno carrancista con las muertes de
Emiliano Zapata y Felipe Angeles, aunadas con ¢l reconocimiento diplomitico de los yanquis,
estremeciose €1 23 de Abril de 1920, al lanzar Obregén su Plan de Agua Prieta , cuyos puntos
eran derribar a Carranza, nombrar presidente provisional al gobernador de Sonora, Adolfo de la
Huerta, y realizar elecciones para establecer al gobernante legal. Por todo el pais levantdse una
ola insurrecta, mas que a favor de Obregdn, hostil al odiado Carranza, ¢l 7 de Mayo, Carranza
abandond la capital rumbo a Veracruz, con una reducida escolta y un pesado convoy
ferroviario donde pretendia transportar consigo el tesoro nacional. Carranza nunca llegd a
Veracruz, perseguido y acosado por diversas partidas enemigas, abandond el camino del
ferrocarril y se internd a las montafias de Puebla. El 21 de Mayo de 1920, micntras dormia
acampado en tlaxcalaltongo fue asesinado por traidores que eran miembros de su propia

guardia personal. Después del mandato Delahuertista, Alvaro Obregén ocupd la silla
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presidencial, para aquel entonces los banqueros yanquis ya habian adquirido de sus colegas
europeos, con fuertes descuentos, la mayoria de los bonos de la deuda exterior mexicana, de la
misma manera controlaban la deuda ferroviaria. Ademds el gobernante de la capital a la vera
del Potomac exigla el pago de las deudas recién citadas, sumado al pago de daflos y perjuicios

generados a ciudadanos Estadounidenses durante [a revolucion.

Como condicidn para otorgarle el reconocimiento diplomatico, los norteamericanos
impusicron a Obregén el compromiso de liquidar todas esas deudas, que sumaban un total de
$1,452 millones de pesos. Obregdén se doblegd -en el tratado de Bucareli- creyendo que le
concederian nuevos empréstitos para ir alargando el problema y dejarsclo a su sucesor, pero no
le dieron nada. Para su tranquilidad, en aquella época tenia lugar el primer auge petrolcro
mexicano: el pais llegd a ser el segundo productor mundial de energético, y gracias a esto el
gobierno recibia fuertes cantidades de dinero por concepto de impuestos al petrdleo.
Desafortunadamente a partir del 30 de Junio de 1924, la produccion de hidrocarburos empezé a
caer cn pronunciado descenso, QObregdn se vio entonces forzado a declarar una nucva

mmoratoria.

Obligado a reanudar los pagos, el presidente Plutarco Elias Calles entregé la
propiedad de los ferracarriles totalmente a los tenedores de bonos, gracias a esto, conjugado a
algunas quitas, la deuda exterior se redujo a la cantidad de $890,000,000 de pesos. Calles
cumplio las concertaciones hasta 1927, debido a que la produccion petrolera no dejaba de
minimizarse. Al principio del Maximato, en 1929, se generalizd la depresion de Ia Calle del
Muro, (walt street) traducida en moratorias de numerosos paises, haciendo que el caso
mexicano dejara de notarse y los acreedores perdicron capacidad de presién. Durante el
mandato de Lézaro Cardenas del Rio, la deuda externa volvié a crecer al verificarse el 23 de
Junio del aflo de 1937, la expropiacién en beneficio de la Nacién de los bienes de los
Ferrocarriles Nacionales de México, S.A.® Asimismo, ¢l 18 de Marzo de 1938, acaecié la

expropiacion de los bienes de todas las empresas petroleras. Luego México entré cn la Segunda

* Arvizu Llano, Jesiis. Semblanza Historica de México. México, Ed. Secretaria de Haclenda y Crédito Pablico,
1960, p. 93.
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Guerra Mundial, fue biemo mexicano repudié 1a deuda externa contraida con las
i 8

poléncins del Eje Berlin-Roma-Takyo al considerarla propiedad del enemigo. Como premio a
la éolaboracibn de México al esfuerzo bélico de los Aliados, los acreedores cancelaron
intereses vencidos y diversas partidas, ademds de acepar que los délares se pagaran a peso, y
de esta manera ¢l adeudo total se redujo a comodos 230 millones de pesos. La deuda mexicana
quedd en apenas 100 millones de dolares incluyendo la ferrocarrilera, contea 1,067 millones
que registraban los libros al iniciarse la renegociacion, En agosto de 1962, México entregd el

cheque por el que liquidaba hasta el dltimo centavo s deuda petrolera, que corria por cuerda

separada, cuando una nueva cuenta empezaba a crecer prodigi

3.1.2.8.- PERIODO DE 1946 A 1970.

El dia 30 de Noviembre de 1946, titimo del Jato de el presid M 1 Avila

Camacho, se asenté la singular nota de no haber comprometido ¢l crédito de la nacién,

entre una masiva apertura al financiamicnto extranjero. Ei primero en valerse de tal apertura
fue Miguel Aleman, quien dejo deudas por $156,000,000. de délares al dejar el poder en 1952,
La cifra se clevé en 1958 a $499,000,000. de dolases, en 1964, a $1,614,000,000. y en 1970 a
$4,300,000,000, cantidad fuerte, pero mancjable en opinion de peritos.

3.1.2.9.- PERIODO DE 1970 A 1993.

Con el notable cambio de criterio en el manejo de} crédito nacional no es de extrafiar
que la explosion de la deuda del pais se iniciara en 1973, donde el monto aumentdse de
$5,000,000,000. de délares yanquis a $20,000,000,000, cantidad que crecerd a el porcentaje de
40 por 100 anual, a pesar de todo, ¢} momento parecia propicio para el gobierno, las fuentes

externas de capital que ofrecian tasas de interés reales que iban de bajas a negativas en los

1 T 1 1

los p s al jero, mientras que los

’ +

paises industrializados a

precios en de fas ias primas

una rapida explotacion y exportacion de
bienes como ef petrolco. En 1973, la deuda exterior s6/o era de $33,900,000,000. de dblares, se
vivia entonces, un segundo auge petrolero mexicano rompiéndase los niveles de produccion
fijados por el propio gobierno mexicano, en 1980, se alcanzd la cifra de produccitn de
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Guerra Mundial, fue entonces gobierno mexicano repudi6 la deuda externa contraida con las
potencias del Eje Berlin-Roma-Tokyo al considerarla propiedad del enemigo. Como premio a
la colaboracién de México al esfuerzo bélico de los Aliados, los acreedores cancelaron
intereses vencidos y diversas partidas, ademis de aceptar que los ddlares se pagaran a peso, y
de esta manera ¢l adeudo total se redujo a cdmodos 230 millones de pesos. La deuda mexicana
quedd en apenas 100 millones de dolares incluyendo Ja ferrocarrilera, contra 1,067 millones
que registraban los libros al iniciarse In renegociacion. En agosto de 1962, México entregd cl
cheque por el que liquidaba hasta el altimo centavo la deuda petrolera, que corrfa por cuerda

separada, cuando una nueva cuenta empezaba a crecer prodigiosamente.
3.1.2.8.- PERIODO DE 194946 A 1970.

El dia 30 de Noviembre de 1946, 4ltimo del mandato de el presidente Manuel Avila
Camacho, se asentd la singular nota de no haber comprometido el crédito de Ia nacidn,
entre una masiva apertura al financiamicnto extranjero. El primero en valerse de tal apertura
fue Miguel Aleman, quien dejé deudas por $156,000,000. de délares at dejar el poder en 1952,
La cifra se clevo en 1958 a $499,000,000. de dolares, en 1964, a $1,614,000,000. y en 1970 a
$4,300,000,000. cantidad fuerte, pero manejable en opinién de peritos.

3.1.2.9.- PERIODO DE 1970 A 1993.

Con el notable cambio de criterio en ¢l manejo del crédito nacional ne es de extraiiar
que la explosion de la deuda del pais se iniciara en 1973, donde el monto aumentdse de
$5,000,000,000. de ddélares yanquis a $20,000,000,000. cantidad que crecerd a el porcentaje de
40 por 100 anual, a pesar de todo, el momento parecia propicio para el gobierno, las fuentes
externas de capital que ofrecian tasas de interés reales que iban de bajas a negativas en los
paises industrializados avanzados, alentaban los préstamos al extranjero, mientras que los
precios en ascenso de las materias primas alentaban una rapida explotacion y exportacién de
bienes como el petroleo. En 1973, la deuda exterior so/o era de $33,900,000,000. de délares, se
vivia entonces, un segundo auge petrolero mexicano rompiéndose los niveles de produccién

fijados por el propio gobiemo mexicano, en 1980, se alcanzoé Ia cifra de produccién de
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2,250,000. barriles diarios y Petréleos Mexicanos proporciond al fisco $180,000,000,000. Fue
entonces cuando sobrevino el derrumbe mundial del valor del crudo. El petrdleo, generador del
75 por 100 de los ingresos nacionales, empezd a no poder cubrir por un !ado ¢l servicio de la
deudn externa y por el otro, las importaciones indispensables para los tres sectores de la
economia; agrario, industrial y de servicios. Asi, el 22 de Agosto de 1982, se anuncié a los
acreedores la imposibilidad de México para cumplir las obligaciones inherentes a una deuda
externa de $87,588,000,000. de dolares con réditos del 15.86 por 100,

A finales de 1982, el Estado consiguio el diferimiento de pago de $23,000,000,000. de
dolares para Diciembre de 1984, Pero, a finales de 1982 y durante 1983 y 1984, se pactaron
diversos empréstitos para hacer frente o problemas de liquidez y apuntalar las mermadas
reservas de divisas, sumando [a deuda mexicana el dia 27 de Abril de 1984:
$107,999,250,000. dolares, sin contar pasivos de la banca “nacionalizada”. A mediados de
diciembre de 1984, ocurre la segunda caida importante de los precios de “oro negro”, al pasar
el precio del barril de 17 a 10 dolares de los Estados Unidos de America. La deuda exterior
aumenta lenta e inexorablemente, hasta alcanzar a mediados de agosto de 1993, segin
estimaciones, casi $120,000,000,000. de doblares, si suma esta deuda con los créditos intemos
{Tesobonos, Petrobonos, Certificados de ln Tesoreria, ete.) en poder de extranjeros, asi como

diversos pasivos, el total aproximado seria de $240,000,000,000. de ddlares.

3.2.-LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION,

Las expensas por administracion, reparacion y conservacion de las partes comunes,
asi como los gastos originados en razon de innovaciones o mejoras del edificio comun,
estaban, en los albores del sistema de propiedad por pisos u por departamentos, a cargo de los
distintos propietarios del inmueble, en proporcion al beneficio directo, y estrictamente material
que cada uno recibiera del aprovechamiento de los mismos. Asi, el propietario de cada piso
reparaba los muros a su altura mientras que el duefio de la planta baja se ocupaba del suelo y el
del altimo cargaba con la conservacion de la techumbre. Este sistema fué substituido por el que

es conocido como sistema Desgodets que **hacfa contribuir a cada propictario al mantenimicnto
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de los tramos de escalera de que se servia, y solamente a éstos, lo cargaba a los propietarios de
los pisos superiores. Segan el sistema de Desgodets, en una casa de seis pisos, el propietario
del sexto piso soportaria en su totalidad, ¢l mantenimiento del uliimo la escalera y, ademas, la
mitad del pendltimo junto con el propictario del quinto, etc., el del primer piso no participaria

mis que al mantenimicnto de un solo tramo por una sexta parte,””!

Las soluciones aportadas a este problema, progresivamente fueron abandonado el
individualismo originario para inspirarse en un verdadero espiritu colectivo. La mejor solucién
parece ser la que forma un conjunto con todas las cargas comunes y las divide entre Jos
copropietarios segin ¢l valor de sus respectivos departamentos, este Gltimo criterio es el que
adoptan la mayoria de las legislaciones modernas y es el sentir de la gencralidad de los
tratadistas contemporancos. El Codigo de 1870, inspirado en el proyecto espaiiol de 1851,
reglamentaba la propiedad por pisos solo en vista del reparto de las cargas comunes, diferian
nuestro Cédigo y el Proyecto de Codigo Espaitol de 1851, del Cadigo de Napoleén, en lo que
se refiere a la proporcidn con arreglo a la cual deberian contribuir los propietarios a la

reparacidn y gastos que la escalera comiin ocasionara.
Decia nuestro Cédigo de 1870 en su articulo 1120:

"Cuando los diferentes pisos de una casa, pertenecieren a distintos propietarios, si los
titulos de propiedad no arreglan los términos en que deben contribuir a las obras necesarias, se
observaran las reglas siguientes:

"l. Las paredes maestras, el tefjado o azotea, y las demis cosas de uso comin, estaran
a cargo de todos los propictarios en proporcion al valor de su piso;,

"I1. Cada propietario costeara el suclo de su piso ;

"ITl. E! pavimento del portal, puerta de entrada, patio comuin y obras de policia

comunes a todos, se costearan a prorrata por todos los propietarios;

*! Borja Martinez, Manuel, Op. Cit, p. 194,

109

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




"IV, La escalera que conduce al piso primero se costeard a prorrata entre todos,
excepto ¢l duedio del piso bajo; la que desde el primer pise conduce al segundo, se costeard por

todos, excepto por los duefios del piso bajo y del primero, y asi sucesivamente.”

Una breve exégesis de este articulo  hace ver que durante la vigencia del Cédigo
de *1870, las obligaciones de los duciios de los departamentos, quedaban en primer lugar
regidas por la voluntad de los interesados, ya que las reglas contenidas en el Codigo Civil eran
s6lo de cariicter supletorio y Uinicamente sc aplicaban en ausencia de convenio, La ley mantenia
tres criterios; el de igualdad, el de proporcionalidad al valor det piso y el de proporcion al uso
que se hiciera de la cosa. El de igualdad se aplicaba a los gastos relativos al pavimento del
portal, puerta de entrada, patio comin y obras de policia comunes a todos. El de contribucion
proporcional al valor del piso se establecia para las paredes maestras, el tejado o azotea y las
demds cosas de uso comiin, El sistema de proporcionalidad al uso se aplicaba a las escaleras

teniendo en cuenta la diferente altura de los pisos.

a.3.- LA OBLIGACION DE PAGO DE LAS CUOTAS DE
MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION.

La palabra obligacion tiene en la esfera de lo juridico, en el orden civil, dos
significaciones, una amplia y otra restringida, que es conveniente recordar, para evitar
cualquier confusion lamentable, cuando se aborda el estudio o exposicion del tema referente a
las obligaciones civiles.

Por cllo, en una exposicién de esta naturaleza no hay por qué tratar de las
obligaciones derivadas del derecho de sucesiones o del derecho de familia, porque éstas tienen

su lugar apropiado, que no es precisamente ¢l destinado a las "obligaciones civiles™.

Cuando se hace referencia a las “obligaciones civiles™, sin particularizar, se alude no
a todas las obligaciones que en el campo del derecho se manifiestan, sino a aquel especial
orden de obligaciones que se vienen estudiando tradicionalmente en las exposiciones del

derecho civil bajo la ribrica de derecho de obligaciones, esto debe ser tenido muy en cuenta.
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A este respecto Valverde escribid que si a todo derecho corresponde un deber en las
miltiples relaciones juridicas del derecho, es claro que en derecho civil hay derechos y
obligaciones que caen dentro de la accién del derecho de familia del derecho de propiedad y
del de sucesion "mortis causa", pues todos ellos son focos de irradiacién de obligaciones que
constituyen la urdimbre y la trama de la via juridica, de lo cual se infiere que si quisiéramos
estudiar las obligaciones Juridicas en todos sus aspectos, tendriamos que estudiar todo el
derecho. En un sentido estricto, ¢l nombre de obligacion se reserva para la obligacién
independiente con propia y verdadera substantividad que surge en el comercio humano para
facilitar ¢l cambio de valores y servicios, excluyendo de su concepto todas las otras
obligaciones que, o no son juridicas, o no revisten exclusivamente 1a figura de estas entidades

obligatorias. 2

3.3.1.- CONCEPTO DE OBLIGACION.

Durante siglos, han sido repetidas las definiciones de la obligacion civil formuladas
por Justiniano y per Paulo. La primera dice: “la obligacion es un vinculo de derecho por el que
somos constrefidos con la necesidad de alguna cosa, segun las leyes de nuestra cindad," La
definicion de Paulo se expresa asi: "La substancia de la obligacién no consiste en que nuestro
cucrpo haga algo, o en servidumbre nuestra, sino en que otro nos constrifia a dar algo, bien

haciendo, bien prestando.” **

Como veremos, la obligacion es considerada como un vinculo juridico, como una
relacién juridica y como una necesidad juridicn, segiin los diferentes, criterios sustentados por
los tratadistas.

La obligacion se define generalmente por los tratadistas como una relacidn juridica
constituida en virtud de ciertos hechos o actos entre dos o mds sujetos, por la que uno,

denominado acreedor, puede exigir de otro, llamado deudor, determinada prestacion.

*2 Pina Vara, Rafirel de. Elementos de Derecho Civil Mexicano, Obligaciones Civiles. Contratos en General.
Volumen Tercero, Cuarta Edicion. México, Editorful Poreia. 1977, p, 23
9 Ihidemn. pp. 24-25.
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En este sentido escribe Borja Soriano, que la obligacion "es la relacién juridica enire
dos personas en virtud de la cual una de ellas, llamada deudor, queda sujcta para con otra,
llamada acrecedor, a una prestacidn o a una abstencion de cardcter patrimonial, que el acreedor
puede exigir al deudor”, *' sin embargo es conocido que los sujetos de Ia obligacién pueden
ser mas de dos,

Rojina Villegas por su parte, define la obligacidn diciendo que es "un estado de
subordinacién juridica que impone al deudor la necesidad de ejecutar en favor del acreedor un

hecho o una abstencién de cardcter patrimonial o moral”, **

Colin y Capitant definen ta obligacion como "una necesidad juridica, por efecto de la
cual una persona esta sujeta a una prestacion, ya positiva, ya negativa, es decir, a un hecho o a

una abstencién, o como dice el Cadigo de Napoledn , a dar, hacer o no hacer alguna cosa”. %

Josserand escribe que “la obligacion, o derecho personal, cs una relacién juridica que
asigna, a una o varias personas, la posicion de deudores frente a otra u otras, que desempedian
el papel de acreedores y respecto de las cuales estdan obligadas a una prestacion, ya positiva
(obligacion de dar o de hacer), ya negativa (obligacion de no hacer)" considerada la obligacion
desde el lado del acreedor, es un crédito y considerada desde ¢l lado del deudor, es una deuda,
afiadiendo que a veces la obligacion se considera tnicamente en este segundo aspecto,
diciéndose, en tal sentido, que tal persona tienc que cumplir determinadas obligaciones con
respecto a tal otra, que, desde luego, puede exigirlas.””

Por obligacién o relacion obligatoria debe entenderse, segiin Messineo, “una relacién
entre dos sujetos (al menos) en virtud de la cual uno de ellos (deudor: llamado, a veces,

promitente) queda obligado, esto es, sometido a un deber, o comprometido frente al otro

* Borja Soriuno Manuel. Teorfu General de las Obligaciones. México, Editorial Porrt. 13* Edicitn. 1994, p 81,
% Rojina Villegas, Rafsel. Compendio de Derecho Civil. Teorla General de lus Obligaciones. Tamo N1 México
Antigua libreria Robredo. 1962, p. 9.

% Colin y Capitant. Curso Elemental de Derecho Civil. Madrid T, 111, P, 5,

7 Josserand, Louls. Derecho Civil. Traduccidn de Santiago Cunchillos y Manterola. Buenes Aires, Argentina T.
1 Vol. L. 1943, p. 2,
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(acreedor; llamado a veces, estipulante) a cumplir una prestacion, o sea, a desarroliar una
determinada actividad (comportamiento) patrimonialmente valorable y que atribuye al acreedor

. > e e 9l
un correspondiente poder, que consiste en la pretension a Ja prestacion.” 8

Planiol sustenta: “La definicidon usual de la obligacitn es esta: un vinculo de Derecho

s L) .
por ¢l cual una persona esta sujeta para con otra a hacer o no hacer una cosa™.”” E1 mismo autor
en otro lugar dice que la obligacion “es una relacion juridica cnire dos personas en virtud de la

cual una de ellas Hlamada acreedor tiene el derecho de exigir cierto hecho de otra que se llama
deudor.”'®

Gutiérrez y Gonzilez sosticne que: “La obligacion lato sensu en su especie de
derecho de crédito ya la defini como la necesidad juridica que tiene una persona denominada
oblipado-deudor, de cumplir voluntariamente a favor de otra persona, denominada acreedor,

que e puede exigir, una prestacion de cardcter patrimonial (pecuniaria o moral)™,""

Deméfilo de Buen ha escrito, "sin designio de una definicién perfecta, sino mds bien
como ensayo de esbozar el concepto de obligacién, que las especiales, es decir, las
privativamente civiles™ pueden ser caracterizadas como relaciones entre personas, engendradas
por actos aislados, en los que la voluntad libre juega un papel preponderante y cuyo fin se

agota en determinada o determinadas prestaciones que debe hacer un obligado (deudor) a un

titular,” '

Para la suscrita, la obligacion es la relacién juridica entre dos o mas personas, en
virtud de la cual una de ellas, lamada deudor, queda sujeta para con otra, llamada acreedor, a
una prestacidn o a una abstencion de cardcter patrimonial que el acreedor puede exigir al
deudor,

7% pina Vara, Rafiel de, Op.Cit, T, 11, p. 26.

* Planiol Op. Cit. T, 11, Num. 156,

1% fdem. T. 1. Num. 2154.

'l Guilérrez y Gonzdlez Emesto, Derecho de las Obligaciones, Mixico, Editorial Pormia. 12* Ediclén, Tercera
Reimpresion. 1999 p.103.

192 pina Vara, Rafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicano. Obligaciones Civiles, Contratas ¢n General
Volumen ‘Tercero, Cuarta Edicion. México Editorial Porria 1977, pp. 26-27.
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83.3.2.- LOS ELEMENTOS DE LA OBLIGACION,

Los elementos esenciales de toda obligacion, es decir, los requisitos necesarios para
su existencia, son; los sujetos, la relacion juridica, el objeto.  (la patrimonialidad solo para
algunos autores).

3.3.2.1.- LO8 SUJETOS.

Los Sujetos de la Obligacion son el acreedor y cl deudor.

El acrecdor se encuentra en una situacion de preeminencia respecto al deudor; el
primero es el titular del crédito, del que dimana el derecho a recibir la prestacién ya exigirla, en
su caso; el segundo, como consecuencia de su posicion de debitor, desde ¢l momento en que la

obligacidn nace, queda obligado a su cumplimiento en los términos en que se haya convenido.
3.3.2.2.- LA RELACION JURIDICA.

La existencia de una obligacion supone siempre la de una relacion. Obligacion y

relacidn van inseparablemente unidas, sin relacion no hay obligacion.

La relacién obligatoria, dice Messineo: “‘constituye una peculiar situacion juridica,
respecto de los sujetos que participan de ella, y de la cual nacen deberes, de un lado, y
derechos, de otro. A veces, aflade, pudiendo !a obligacion encontrar su origen en un negocio
juridico de contenido particular ( contrato llamado de prestaciones reciprocas) es posible que

cada uno de los sujetos sea al mismo tiempo, deudor y acreedor™'®,

El vinculo obligatorio, se caracteriza por su temporalidad; estd, consiguientemente,

destinado a extinguirse. No solamente, escribe Trabucchi: “porque el derecho de crédito esta

193 ping Vary, Rafael de. Op. Cit, T 11 p. 40,
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sometido a la regla general de la prescripcion extintiva, ni tampoco perque esté ligado a la
persona del deudor, sino, sobre todo, porque la obligacion tiende a agotarse con la realizacion

del contenido de la prestacion,™'™

3.3.2.3.- EL OBJETO.

La palabra prestacion designa el objeto de la obligacién, esto es, ¢l comportamiento
positivo o negativo que ¢! deudor debe observar en favor del acreedor. La prestacion ha de

revestir los caracteres siguientes:

a) Que sea determinada, lo que importa recalmente es que la determinacion no sea
dejada sélo al arbitrio del acreedor o del deudor. La determinacién de ia prestacion constituye,
en relacién con el deudor, una garantin de que no le podra ser exigido ni mas ni menos de
aquello a que se encuentre obligado.

b) Que sea posible, fisica y juridicamente. Los juristas de todos los tiempos han
reconocido, sin excepcion, que para que la prestacion sea exigible, debe ser posible, regla que
tiene un valor universal.

¢) Que sea licita. La licitud, con referencia a la prestacion, tanto quicre decir como
legalidad. Prestacion licita es, por consiguicnte, aquella que no choca con ningun precepto del
derecho positivo, ni con ninguna norma moral, ni contraria el orden publico. Toda prestacién
que no se oponga ni directa ni indirectamente a las normas aludidas, es licita y, por lo tanto,
exigible.

LA PATRIMONIALIDAD.

Este requisito no es admitido undnimemente ni por la doctrina ni por las legislaciones,
seglin algunos autores, la prestacion que forma el objeto de la obligacion debe ser susceptible
en s{ misma de apreciacion pecuniaria, y ademis, presentar alguna ventaja apreciable en dinero
para el acrecdor, el cual ha de tener un interés de esta naturaleza en el cumplimiento de la

prestacién, y no sdlo un interds de afeccion; otra posicion afirma que no toda prestacién debe

1%4 Ibidem., p. 40.

TESIS CON "
FALLA DE QRIGEN




tener necesariamente un valor patrimonial, ¥ finalmente, se conoce [a tesis segin la cual las
obligaciones siempre han estado comprendidas en el derecho patrimonial, por lo que la
prestacién que constituye su objeto debe tener valor econdémico, debe ser valuable en dinero,
sin que ello signifique que deba consistir para ¢l acreeder en un aumento efectivo de sus bienes
econdmicos, bastando con que ¢l objeto pertenezca a la esfera patrimonial, que sea susceptible
de obtenerse con dinero, no siendo necesario que el interés del acreedor sea de cardcter
patrimonial, pudiendo serlo naturaleza moral o de afeccion, posicion esta Gltima que, a juicio
de Borja Soriano “es la que debe tenerse en cuenta para interpretar en este punto el Codigo

civil para ¢l Distrito Federal vigente.” '

3.3.3.- LAS FUENTES DE LA OBLIGACION.

Veamos ahora, una clasificacion de las fuentes de las obligaciones, a saber;

-Contrato.

-Declaracion unilateral de voluntad.
-Enriquecimiento ilegitimo.
-Gestién de negocios.

-Hechos ilicitos.

-Responsabilidad objetiva.

-Riesgo profesional.

3.3.49.- EL PAGO.

El cumplimiento de la obligacién se define como la realizacion voluntaria por parte
del deudor de aquello a que esta obligado. Los sentidos en que se toma la palabra pago son
tres: uno amplio, en el que se comprenden todos los medios de extinguirse las obligaciones
{demasiado amplia); otro muis restringido, referido a la entrega de la cosa debida, a la ejecucién

del hecho material, al cumplimiento, en suma, de la obligacién, y otro mis limitado todavia,

193 Borja Soriane, Manuel. Op.Cit. p. 82,
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que cquivale a la entrega de dinero (demasiado limitada). Con la palabra pago se ha de
entender toda satisfaccidn; decimos que puga el que hace lo que prometid hacer.'®. En
realidad, el que paga, cumple; el que cumple es porque ha pagado.'”’

Ahora bien, la obligacién de pago de las cuotas del condominio es de naturaleza real
y no persona! segin nos lo explica el Primer Tribunal Colegiado del Sexto Circuito en los
siguientes términos:

“Séptima Epoca

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: 217-228 Sexta Parte

Pagina: 164

CONDOMINIO. CUOTAS PACTADAS ENTRE LOS CONDOMINIOS. SU PAGO ES
EXIGIBLE A LAS PERSONAS QUE SE SUSTITUYAN A AQUELLOS. De conformidad
con ¢l articulo 40 de la Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad y Condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos, viviendas o lecales, acorde en la parte relativa con el
articulo 1160 fraccién 1V del Codigo Civil para el Estado de Puebla en vigor, los créditos a
cargo de los condominios respecto de los locales del inmueble se hardn exigibles a quienes los

sustituyan, pues la accion derivada de la falta de pago de las cuotas convenidas entre ellos son
de naturaleza real y no personal,

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo directo 901/86. Adriana Budib Castillo. 19 de mayo de 1987. Unanimidad de votos.
Ponente: Mario Gémez Mercado. Secretaria: Maria de la Paz Flores Barruecos.

Nota: En el Informe de 1987, In tesis aparece bajo €l rubro CONDOMINIO, LA FALTA DE
PAGO DE CUOTAS PACTADAS ENTRE LOS CONDOMINOS, ES EXIGIBLE A LAS
PERSONAS QUE SE SUSTITUYAN A AQUELLOS.".

Existen en nuestro derecho positivo actual, nos dice Borja Martinez Manuel, citando a
su vez a Bonnecase: “bajo el nombre de obligaciones reales o propter rem, obligaciones
enteramente distintas: por una parte, de las obligaciones personales u obligaciones propiamente
dichas, por otra parte, de los derechos reales. Estas obligaciones consisten esencialmente en la

necesidad para el deudor de cjecutar un acto positive o negativo exclusivamente en razén y en

196 1 iplano, Digesto, L, 16, citado por De Pina Vara, Rafacl, Op. Cit, T. 1L p 111,
197 3¢ Pinn Vara, Rafacl. Op. Cit. T 10l p. 111,
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Ia medida de una cosa que detenta; dichas obligaciones sc¢ transmiten, en consecuencia, ipso-

jure a los detentadores sucesivos de la cosa™'*®

La obligacion real, agrega Bonnecase, es accesoria de un derecho real principal y
refiriéndose a esta proposicién afirma que son obligaciones propter rem: "La obligacion, para
los copropietarios de una casa cn la que la propicdad estd dividida por pisos, de participar en
las reparaciones y reconstrucciones en las condiciones que fija el articulo 664, salvo titulo en
contrario y bajo reserva de derecho de abandono.”'™

Las llamadas obligaciones ambulatorias dice Rafael de Pina, “también denominadas, ab
rem y propter rem, obligaciones ¢stas que son consideradas como cargas reales y que se
derivan bien de Ia titularidad de un derecho de naturaleza real como la propiedad, la posesion,

etc.” 110

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en cjecutoria de 12 de Junio de 1957,
Amparo directo 2576/1956, ha declarado que las obligaciones propter rem se distinguen de las
personales: a) Porque siendo ¢stas autonomas por cuanto no dependen de la existencia de una
cosa, propter rem si dependen estrictamente de una cosa cn relacion a la cual se presentan
como cargas. b) Porque el sujeto pasivo de las propter rem permanece obligado en tanto que
posea la cosa, siendo asi que desaparece la obligacion de dicho sujeto si la cosa se destruye, o
si se transmite aun tercero éste serd quicn reporte la obligacion y ya no aquél, puesto que lo
estuvo sélo en tanto que era propictario o poseedor, y de donde precisamente se saca la
consecuencia de que las obligaciones propter rem se extinguen por el abandono de la cosa
sobre la que recacn, mientras que las obligaciones personales jamas pueden extinguirse o
cludirse por dicho abandono, ya que son inherentes de Ia persona del deudor y no de la cosa de
que éste es propietario o detentador. ¢) Porque en las obligaciones propfer rem la
responsabilidad del sujeto pasivo tiene por limite et monto o valor de la cosa afectada, en tanto

que en las obligaciones personales el deudor responde con todos sus bienes presentes o futuros,

19 3ovja Martinez, Manuel. Op. Cit. p. 200.
1 Ibidem. p. 200,
119 pina Vara, Rafiel de. Op. Cit. T. [11. p. 39.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN |




hecha excepcién de aquellos que conforme a la ley son inalienables ¢ inembargables. d) Porque
en tanto que el cambio de deudor en las obligaciones personales solo puede existir si es que el
acreedor lo consiente, expresa o tacitamente, en las propter rem dicho cambio no requiere el
consentimiento del sujeto activo, sino que se produce por la simple transmision del dominio o

de la posesién de Ia cosa.'"!

En las obligaciones reales, dada la dependencia absoluta que guardan con una cosa
determinada, el sujeto pasivo de las mismas permanece obligado entretanto exista la cosa,
Asimismo, si ésta sc transmile a un tercero, serd éstc quien reporte esos deberes juridicos
quedando liberado el anterior propictario o poseedor que sdlo lo estaba en su categoria de
propictario o poseedor y no en su individualidad misma. En las obligaciones reales se presenta
la institucion del abandono que es privativa y peculiar de tales obligaciones reales. En efecto,
ninguna obligacion personal puede extinguirse o eludirse por abandono de la cosa. Esto es, en
las obligaciones personales, ejemplo: deudor en los derechos de crédito, el vinculo estd
directamente establecido sobre la individualidad misma del deudor, de tal manera que no puede
ser substituido por un nuevo obligado sino por virtud del consentimiento expreso o taicito del
acreedor. Por otra parte, en las obligaciones reales o propter rem, Ejemplo: obligacién de pago
de cuotas del condéomino, la vinculacion juridica se establece no sobre la individualidad misma
del obligado, sino en relacion con una categoria juridica Vgr: condémino, en su calidad de
propietario o poscedor de la cosa. Por este motivo, el cambio de sujeto pasivo sigue normas
juridicas fundamemtales diversas. El efecto dependerda de que cambic esa categoria jurfdica, a
fin de que sea el nuevo propictario o posecdor quien reporte las cargas reales consiguientes.
Ya hemos indicado que en las obligaciones personales s6lo puede existir un cambio del sujeto
pasivo por consertimiento expreso o ticito del acreedor. En las obligaciones reales, por el
contrario, ese cambio se produce por la transiisién del dominio o de la posesién originaria en
lo que se refiere a los deberes juridicos del propietario de una cosa gravada. Por lo tanto, no se

requiere el consentimicnto det sujeto activo para que se opere esa transferencia. ' '

" hidem, p. 39,

"2 Cir. Rojina Viltegas Rafiel. Compendio de Derecho Civil. ‘Tome L Bienes Derechos Reales y Sucesiones,
México. Editorial Porriaa. 28* Edicion. 1997 pp. 61, 62, 65.
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Como - consecuencin de su caricter de obligaciones reales, las obligaciones
provenicntes de gastos originados en cl condominio, seguirdn siempre al dominio de los

respectivos departamentos aun cuando se transmitan a terceros.
a3.3.5.- MPOSIBILIDAD DE RENUNCIA DEL PAGO.

Hauchamps, Cambron y Julliot, opinan que ¢l propietario no puede sustracrse a las
cargas derivadas de la copropiedad de las cosas afectas al uso comimn de los diversos pisos o
departamentos, por el abandono de su propicdad privativa y de su parte en las cosas comuncs,
toda vez qué, en su opinién constituyen verdaderas obligaciones personales, si no se deduce lo

contrario de una convencion o de la escritura. '

Aunque por distintas razones, Manuel Batlle Vazquez también se muestra partidario
de la prohibicién absoluta de la facultad de abandono. Los tribunales italianos en algunas
ocasiones han admitido esta doctrina (la renuncia a la obligacion) y el razonamiento que les
sirve de base, es "los gastos a los cuales el condémino no puede sustraerse son los necesarios a
la conservacién y reparacion de la cosa comuin, pero los inherentes al uso y goce de los mismos
deben ser correlativos a tal uso y goce; la mayoria de los condueiios no puede imponer a los
disidentes el uso de la cosa comun y que el condueiio que se abstiene del uso no puede ser
constrefiido a dar una compensacién por una utilidad que no ha tenido”. El propio Batlle
Véazquez, refuta los razonamicntos anteriores en estos términos: "no sélo la solucién es
complicada, sino absurda y rechazable, si se cree que la mayoria no puede imponer a los
disidentes ¢l uso de 1a cosa comin, no se sigue como consecueacia que la minorfa disidente
pueda imponer a la mayoria que no use la cosa comin o cargue con el perjuicio de los mayores
gastos que derivan, por ejemplo, de una instalacion de calefaccidn construida para un nimero
de radindores mayor que el que cfectivamente se usa™,'"*

"3 Borja Martlnez, Manuel, Op. Cit. p. 202,
4 1bidem. p. 202,
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Este Gltimo . criterio es el que sigue la ley mexicana cuando en su articulo 20
preceptia que; “Art.- 20.- Cuando un condémino no cjerza sus derechos o renuncic a usar
determinados bienes comunes, seguird sujeto a las obligaciones que le imponen esta ley, la

escritura constitutiva, el reglamento y demads disposiciones legales aplicables.”

a.4.- EL INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE PAGOD DE
LAS CUDTAS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION.

La falta de cumplimiento de las obligaciones del condominio da origen a sanciones
ordinariamente civiles. La primera sancidn que establece Ia ley es la que se refiere a las cuotas
para gastos comunes que los propietarios no cubran oportunamente, pues ordena que en este
caso las cantidades debidas causardn intereses al tipo que se hayan fijado cn asamblea o en el
reglamento:

“Art.-60.-Las cuotas para gastos comunes que se gencren a cargo de cada unidad de
propiedad exclusiva y que los conddminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea general o en ¢! reglamento del condominio que se trate,

causaran intereses al tipo que se hayan fijado en asamblea o en el reglamento.”

Cabe hacer mencion que en anteriores legislaciones de la materia, vistas en el capitulo
Il, los referidos intercses no podian rebasar el interés legal o la tasa lider publicada por el
Banco de México y no podian ser capitalizables. Sin embargo, la redaccién de la ley vigente
deja a los propictarios en libertad para fijar a su arbitrio los intereses que deben causar las
cuotas no pagadas eportunamente.

El citado articulo 60 en su segundo pdrrafo, cstablece: “Lo anterior,
independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los condéminos por motivo de
su incumplimiento en el pago.” Dicho pirrafo bien podria corresponder a el articulo 43 de la
ley de 1954, (El propietario que no cutnpla con las obligaciones a su cargo, sera responsable de
los dafios y perjuicios que cause a los demas.) asimismo tal parrafo segundo también

corresponde a los articulos 38 tanto de la ley de 1972 como del decreto del 23 de Junio de
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1993, ‘coincidiendo . todos-en que el condémino que no cumpla sus obligaciones serd

responsable de los dafios y perjuicios que ocasione.

Ahora bien, para hacer efectivo el cobro de las cuotas o de los gastos, nuestra ley
otorga fuerza ejecutiva al estado de Liquidacion de adeudos: “Ar. — 60.-...Trac aparejada
ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos, intereses moratorios y/o
pena convencional que se haya estipulado en asamblea o en el reglamento, si va suscrita por el
administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompaiiada de los correspondientes
recibos de pago, asi como de copia certificada por fedatario publico o por la Procuraduria, del
acta de asamblea general relativa y/o del reglamento en su caso en que se hayan determinado
las cuotas a cargo de los condominos para los fondos de mantenimiento y administracion y de
reserva. Esta accidn sélo podri ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una
extraordinaria pendiente de pago.” Este tercer pirrafo, antes transcrito, del articulo 60 del
decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federat del 10 de Febrero del afio 2000, como ya se vio en ¢l capitulo 11, corresponde a
el segundo pirrafo del articulo 37 de la ley de 1972, y al tercer parrafo del articulo 60 de Ia ley
de 1998, siendo muy similares entre si, lo destacable es que cn la ley de 1972, eran el
administrador y ¢l presidente del comité de vigilancia los “funcionarios” que certificaban la
parte relativa, del acta de asamblea o del reglamento del condominio en donde se determinaban
las cuotas a cargo de los conddminos, y en cambio en la ley de 1998 y cl referido decreto del
aflo 2000, dicha certificacion queda a cargo de Fedatario Publico o de la Procuraduria Social,
en la ley de 1998 en lugar de decir “trac aparcjada ejecucién en la via ejecutiva civil” (como si
se dice en la ley de 1972 y en el decreto del afio dos mil; dice la ley de 1998: “irae aparejada
accion en la via ejecutiva civil”, como ya se dijo en el segundo capitulo de este trabajo,
considero que es técnicamente mas correcto que se diga “trae aparejada ejecucidon™ que
“accion” pues el término *ejecucion” implica una mas clara idea de cobro inmediato.

Como ya se vio en el capitulo I, ¢l articulo 42 de la ley de 1954, corresponde a los
articulos 41 de la ley de 1972, y 41 del decreto del 23 de Junio de 1993, de estos articulos se
puede desprender que el legislador pretendia que fuesen rtesueltas con celeridad las

controversias entre condominos, al ordenar que tales controversias se tramitasen y decidieran
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en juicio sumario o arbitraje respectivamente, resultando interesante et segundo pirrafo del
articulo 41 del decreto de! 23 de Junio de 1993, que establecia que los convenios suscritos
entre los condéminos con su administracion, que constaren por escrito, trajan aparcjada

ejecucion, como también ya se dijo, considero esto altimo como un acierto.

Actualmente el capitulo 1V del Titulo cuarto, de la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal, faculta a la Procuraduria Social del Distrito Federal, para
intervenir en las controversins que sc susciten entre los conddminos o entre éstos y su
administrador, por la via de Ia conciliacién o del arbitraje, sin embargo, insisto en que los
procedimientos ante [a Procuraduria Social del Distrito Federal, aun cuando pudiesen tener una
buena intencién conciliatoria, en la praxis retardan la obtencion del pago de las cuotas a cargo
de los condéminos morosos, toda vez que agotados estos procedimientos todavia deberd, saivo

el caso del cumplimiento voluntario, acudirse ante el juez competente.

Como ya se vio en el capitulo 1 de este trabajo, ¢l articulo 41 tercer parrafo de la ley
de 1954, asi como el articulo 43 dc la ley de 1972, y el 64 de la ley de 1998, coincidian en que
los departamentos o unidades de propiedad exclusiva garantizaban, como garantia real, los
créditos de cualquier obligacion relacionada al condominio, incluso la ley de 1998 lo establecia
como un gravamen cn segunde lugar respecto de cualquier otra hipoteca, también se dijo que
se considera un grave error que se haya derogado el articulo 64 en el decreto que reforma y
adiciona la Ley de Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de
Febrero del afio 2000, toda vez que de por si es dificil el cobro de las cuotas a los morosos y
derogando este articulo o sea el articulo 64, se beneficia indebidamente a los condéminos
incumplidos, en perjuicio del condominio, sin tomar en cuenta sus grandes necesidades
econdmicas, desde mi punto de vista serfa mcjor que la unidad de propiedad exclusiva
garantizase como antafio, como garantia real, las obligaciones de cualquier tipo relacionadas al
condominio, siendo bastante adecuado que tales créditos gocen de garantia real sobre los
departamentos o unidades de propiedad exclusiva, pues entonces, no importa su transmision
por ¢l motivo que sea, a terceros.
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Negri comenmndo un precepto semejante de la ley Argentina, dice “‘que ¢l adquirente

de un deparmmemo, sea come heredero, legatario, comprador o adjudicatario, responde con ¢l

: .Vvalor de aquél a las- deudas que hubiere contraido su antecesor como componente del

‘exlslencm o funcionamiento de aquellos.

consorcto, y esta disposicién se justifica por el hecho de que los bicnes comunes son un

‘cesono de ln propiedad exclusiva y ésta responde de las obligaciones adquiridas por la
w 1S

No es 6bice para llegar a la anterior conclusion el hecho de que cl articulo 61 de la
legislacién de la materia vigente, establezca que: “Ari.- 61.-...El adquirente de cualquier
unidad de propiedad exclusiva se constituye en obligado solidario del pago de los adeudos
existentes en relacion con la misma, excepto en el caso de que el administrador del condominio
hubiere expedido y entregado la constancia de no adeudos seffalada anteriormente.” Pues de
todas formas se elimina el que sea el departamento o wnidad de propiedad exclusiva el que
garantice los créditos relacionados a las obligaciones que se originen en relacién al
condominio.

Es pertinente que los créditos que tengan su  origen cn los gastos del
condominio sean pagados preferentementc con el valor del departamento, y
seria adecuado, que los muebles y demas “ohjetos™ que se encuentren en una unidad de
propiedad exclusiva (departamento) se presuma pertenecen al propietario o usuario, solidario

del “conddmino propietario®, segin el articulo 21, salvo prucba en contrario.

Como se recordara (capitulo 11 de este trabajo) anteriormente el propictario que
reiteradamente no cumplia con sus obligaciones podia ser demandado y condenado a vender
sus derechos en publica subasta, este articulo, tiene su origen en el primer inciso del articulo 18
de la ley alemana de 15 de Marzo de 1951 que dice: "Si el propietario de un departamento ha
infringido gravemente los dercchos de otros, con el incumplimiento de sus obligaciones, éstos,

si consideran que no sea posible la subsistencia de la comunidad con él, lo podrin obligar a

13 Ihidem p. 205,
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cnajenar” su- propiedad.” Esta sancién no se limitaba al incumplimiento dc las obligaciones
; péduhinrias;j'sino que se extendia a la infraccion del deber de ejercitar la propiedad con las

“* limitaciones que le imponen: Ia ley, el reglamento y tas escrituras.

El’ambién se dijo en el multicitndo capitulo segundo de esta tesis, que tanto los
articulos 44 dc la ley de 1954, 38 de la ley de 1972 y 38 del decreto del 23 de Junio de 1993,
establecian que el conddmino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones podia ser
obligado a vender sus derechos hasta en subasta pablica, por acuerdo aprobatorio de las tres
cuartas partes de los condéminos, del 75% de los condéminos, o de quienes representasen un
minimo del 75% del valor del inmucble (respectivamente) esta disposicion fue criticada por su
severidad, y finalmente se elimind de la ley, sin embargo se insiste en considerar que los
condominos tienen derecho a no ser obligados a vivir con personas negativas que
reiteradamente no cooperan ni cumplen con sus obligaciones, gencrindose todo tipo de
conflictos, como ya sc dijo, en la praxis, las actitudes de algunos condéminos hiper-morosos y
desobligados han ocasionado incluso hechos de lamentable violencia extrema, pues los
condominos cumplidos llegan a tal hartazgo e impotencia ante las burlas de los abusivos, y lo
lento de la imparticidon de la Justicia, que se han suscitado lesiones ¢ incluso homicidios. Por
ello, considero una falta de justicia e incluso de respeto para los condéminos responsables, la
tolerancia de actitudes reiteradamente nocivas, por lo que creo que fue un error del legislador
el climinar la disposicion en comemo pues gracias a ella o los condéminos altamente nocivos
corregian su actitud o corrian ¢l riesgo de ser obligados a vender sus derechos, lo cual creo
justo, incluso creo que ¢! porcentaje exigido era alto (75% del valor del inmueble), pues pienso
que es suficiente con el 51%, esto sin perjuicio de respetar plenamente la garantia de audiencia
del conddémino infractor.

En lo relativo a el caso de que si quien no cumple con sus obligaciones (el infractor)
fuese un ocupante no propictario, caso previsto por ci articulo 43 segundo parrafo de la ley de
1954 y el articulo 39 de la ley de 1972, el administrador le demandaria, llamando a juicio al
propietario, o (previo consentimiento del condémino) respectivamente, la desocupacién del

departamento, requiriéndose en el caso de la ley de 1954, del acuerdo de las tres cuartas partes
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de los demds propietarios, requisito este dltimo, que no exige la ley de 1972, estableciendo en
cambio, la ley de 1972, que si el conddomino propictario se opusicre a que se demande al
ocupante incumplido la desocupacidn se procederia contra este (¢l propictario) y el ocupante
*... en términos del articulo anterior...” o sea el Articulo 38 de la ley de 1972, esto es, se les

demandaria para obligarlos a vender sus derechos en subasta pliblica.

Como ya se decia, en ¢l segundo capituilo de este trabajo, sostengo que el propietario
y/o el poseedor u ocupante de un departamento o unidad de propiedad exclusiva, deben ser
solidarios de manera indistinta y mancomunada para respender por las obligaciones relativas al
condominio, ello por una razén practica, por una parte dada la dificil situacion econémica por
Ia que atraviesan la mayoria de los condominios, de esa forma se facilitaria el cobro de las
cuotas relativas a los diversos fondos y contribuciones del condominio, sin perjuicio del
derecho de quien pague, a repetir contra tercero y por otra parte, sostengo firmemente que todo
nquel que sca propictario, habitante, usuvario, arrendatario u ocupante de una unidad de
propiedad exclusiva en un condominio debe cumplir con las obligaciones inherentes al mismo,
por ejemplo, usar la propiedad exclusiva en forma ordenada y tranquila. (Art. 19) y abstenerse
de restringir el derecho de los demis (Art. 18). Por ello, considero un acierto del legislador el
que en la actual legislacion de la materia condominal, el articulo 21 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, establezca que:  “en todo momento el
usuario seri solidario de las obligaciones del condomino.™. pues ello definitivamente beneficia
al condominio en si y a sus condéminos al volver solidario de las obligaciones de los

propietarios a los usuarios.

El articulo 36 del decreto que reforma y adiciona ta Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000, establece que:

“Art.-36.- se suspendera a los condominos el derecho a voto conservando siempre el
derecho de voz previa notificacion al interesado para que manifieste lo que a su derecho
convenga y la aprobacion de la asamblea general en los siguientes casos:

L- Por la falta de pago de dos cuotas o mas para el fondo de mantenimiento y

administracién y ¢l fondo de reserva;
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" l.-La falta de pago de una cuota extraordinaria de acuerdo a los plazos establecidos;
yfo‘

11l.- Cuando por sentencia judicial o laudo administrativo debidamente ejecutoriado,
s¢ haya condenado al pago de daflos a favor del condominio y éste no haya sido
cubierto.

En estos supuestos no serdn considerados para ¢l quorum de instalacidn de la

asamblea.”

Como ya lo comentaba en ¢l segundo capitulo dec este trabajo, este articulo en
comento ha sido muy criticado por violar la garantia de audiencia de los condéminos morosos
o contumaces al quitarles {(mas bien, suspenderles) su derecho a voto, sin juicio previo, sin
embargo, es evidente que el legislador pretende con esta disposicion obligar a los incumplidos
a cooperar con el condominio, en el caso concreto estoy a favor de esta suspension por severa
que pudiese parecer, no se debe olvidar que el condémino recupera de inmediato su derecho
a voto, con solo pagar lo debido, por otra parte, debe recordarse que el articulo 57 de
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmucbles para el Distrito  Federal,
vigente, dispone que las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran sujetas a
compensacion, excepciones personales, ni ninglin otro supuesto que pueda excusar su pago, de
donde se desprende la firme intencion del legislador de posibilitar presionar a los morosos para
lograr el pago de las diversas cuotas a su cargo, en beneficio de la colectividad de los
condéminos, ademas, como ya se decia, solo s¢ suspende ¢l derecho a voto del incumplido,
conservando este su derecho a voz, ademis de que previamente debe notificarse al moroso y
este puede manifestar lo que a su derecho convenga, y ain es necesaria para que proceda la
suspensién, la aprobacion del 6rgano maximo de condominio que lo es ln Asamblea General,
por lo que no creo que sc viole la Constitucidn en este caso, ni creo que se deje al moroso en
estado de indefension, ademis de que en otras ramas del derecho, como el derecho penal, por
ejemplo, es posible dictar una Orden de Aprehension contra una persona, algo surnamente
serio, en comparacion con suspender un derecho a voto, sin oirle previamente en su defensa,
y no por ello se viola la constitucion, puede alegarse, que es excesiva la comparacién y que son
muy diversos los principios y valores que rigen v tutela el derecho penal, sin embargo, el

incumplimiento en el pago de las cuotas de mantenimiento, administracién y reserva, es un
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enorme problema, que solo en el Distrito Federal afecta a millones de personas y que se agrava
dia a dia, generéindose infinidad de problemas sociales, problemas que incluso ponen en peligro
la salud y calidad de vida de quienes ticnen necesidad de vivir en condominios, pues por falta
de mantenimiento la gente vive en inmucbles inseguros, sin extintores contra incendio siquiera,
pues no hay para comprarlos, sin liz en las dreas comunes, pasillos, andadores,
estacionamientos, lo cual fomenta toda clase de criminalidad y delincuencia, con amenazas de
corte de energia eléctrica de las bombas que surten de agua a todos los condéminos y no solo a
los morosos, con instalaciones de gas inseguras, sin vigilancta, en inmuebles sucios y
antihigiénicos, con estructuras débiles y deterioradas por los afios y los temblores, imperando
la ley del mas fuerte, que privatiza estacionamicntos y areas comunes, generandose conflictos y
rencores entre los cumplidos y los morosos que incluso ha pasado de las palabras a los hechos
o sea a las lesiones con armas de todo tipo, es tan grave el problema, que ni siquiera se cuenta
con medios para pagar sueldos de empleados de limpieza, jardineros, electricistas, plomeros
etc. ni mucho menos para pagar honorarios de abogados que demanden a los morosos,
generdndose un circulo vicioso: sin recursos no hay demandas, sin demandas no hay recursos,
asi los condéminos wmorosos viven parasitariamente, aprovechindose de los condominos
cumplidos, gozando de todoes los servicios del condominio, y defraudando y abusando al no
pagar, pero si utilizar, consumir y servirse de energia eléctrica y agua, etc. sin preocuparse, ya

hasta ahora, resulta muy dificil obligarles a cumplir con su obligacion de pago.

El artfculo 87 de la actual Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, establece diversas multas por la contravencion a los articulos 16, 18, 19, 23,
27, 43, 44 y 49, de esa misma ley, a mi criterio, ninguno de esos articulos se reficren al
incumplimiento de pago de cuotas de administracién, mantenimiento y reserva, (efectuado por
parte de los conddminos), solo se relacionan con el tema, las fracciones X VI, XVII, XIX y XX
del articulo 43 que establecen como funcién del administrador:

“XVI.-Exigir con la representacion de los demis conddminos, el cumplimiento de las

disposiciones de esta ley y el reglamento. Solicitando cn su caso el apoyo de la autoridad que
corresponda.

128

TESIS C
FALLA DE ORI

D
preser}

i\

| -t
il Y
3
=
1
=




XVll En rclnclon con los bienes comunes de! condominio, el administrador tendrd
‘ fucullndes pnm plenos, cobranzas, y actos de adininistracion de bienes, incluyendo @ aquellas
; que rcqulemn cléusula especial conforme a la ley.
S ,XlX-
- mlciur los procedimicntos administrativos o judiciales que procedan contra los
: ondémmos que incumplan con sus obligaciones.”

XX.-
Realizar las demds funciones y cumplir con las obligaciones que establezean a su
cargo la escritura constitutiva, el reglamento, la presente ley, y las demis disposiciones legales

aplicables, solicitando, en su caso, el apoye de la Procuraduria para su cumplimiento.”

y la fraccién VI del articulo 49 de la misma ley de propiedad en condominio citada,
que establece como funcidén y obligacion del comité de vigilancia: “Coadyuvar con el
administrador en observaciones a los condéminos sobre el cumplimiento de sus obligaciones”,
sin tratar, ninguna de ecsas fracciones citadas, propia o especificamente del tema del
incumplimicnto de pago. por parte de los conddminos.

3.5.« FUNDAMENTOS JURIDICOB PARA EL COBRO DE
CuOoTAS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACIAGN.

El efecto de las obligaciones es doble: General y particular. El efecto general se
manifiesta en su cumplimiento, la ejecucion (efecto particular) se da en caso de omision del
cumplimiento. Ambos efectos de las obligaciones, el general y el particular, se derivan det
estado de sujecion en que en virtud del vinculo creado por las mismas se encuentra el deudor -
sujeto pasivo- frente al acreedor -sujeto activo- y en virtud del cual aquél debe realizar la
prestacion en los términos en que la haya contraido, respondiendo del cumplimiento con todos
sus bienes, presentes y futuros, con excepcion de aquellos que, conforme a la ley, son

inalicnables 0 no embargable segin dispone expresamente el articulo 2964 del Cédigo civil
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para el Distrito Federal y es que si los bienes futuros no debiesen responder, el deudor se las
arreglaria para diferir la entrada de los nuevos bienes en el propio patrimonio, hasta el
momento en que su deuda hubiese prescrito, con lo que resuharian perturbadas las normales

refaciones econdmicas.

Es bien sabido que la falta de cumplimiento, lleva aparejada la posibilidad de ia
ejecucion judicial, en los términos previamente establecidos por el legislador, el efecto
normal, pues, de la obligacion, consiste en su cumplimiento. Este se ha dicho que puede ser

voluntario o forzoso, pero, en realidad, el llamado forzoso no es cumplimiento, sino ejecucion.

El derecho que surge de la obligacion a favor del acreedor, “seria a menudo ilusorio si
éste sélo contara con la honradez de su deudor, con su cumplimiento espontaneo, por buena
voluntad o por imperativo de la conciencia. En realidad, la compulsion no ¢s un elemento de la

obligacion sino, mds exactamente, una consecuencia del incumplimiento.” ne

En el caso a estudio, el articulo 60 de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, establece las bases para el cobro de las cuotas relativas al

condominio, por la via ejecutiva civil, en los siguientes términos:

*An..-60.-Las cuotas para gastos comunes que se gencren a cargo de cada unidad de
propiedad exclusiva y que los conddminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea general o ¢n el reglamento del condominio que se trate,

causardn intereses al tipo que se hayan fijado en asamblea o en el reglamento.

Lo anterior, independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los
condominos por motivo de su incumplimiento en el pago.

Trae aparejada cjecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos,

intereses moratorios y/o pena convencional que se haya estipulado en asamblea o en el

416 ping Vara, Rafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicano, Obligaciones Civiles, Contratos en General
Volumen Tercero, Cwirta Edicion, México Editocial Porria 1977, pp. 30-31,
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reglamento, si va suscrita por el administrador y cl presidente de! comité de vigilancia,
acompaflada de los correspondientes recibos de pago, asi como de copia certificada por
fedatario piblico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general relativa y/o del
reglamento en su caso en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los condéminos para
los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva. Esta accion solo podra ejercerse

cuando existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendicnte de pago.”

Ademis el pago de las cuotas puede demandarse en la via Ordinaria Civil, Pago de
Pesos, con base en los articulos 35 fraccién V, 43 fracciones IX, XVI, XVII, XIX y XX; 53
fracciones 1l y XV; 56, 57 y 60 primer parrafo, de la Ley de Propiedad en Condominio dec
Inmuebles para el Distrito Federal.

a.6.- LA ACCION.

En los albores de la humanidad, los hombres primitivos reaccionaban ante los ataques
con respuestas instintivas, repeliéndolas y logrando la salvaguarda de sus intereses. La justicia
estaba depositada en manos de los individuos quienes defendian por si, sus derechos, Mas
tarde, el hombre se organizd en tribus e hizo mas solidos los lazos de union con la propia
familia y la comunidad, asi, las reacciones, cuando se produce una agresién, ya no son
individuales sino sociales, la tribu protege y venga a sus miembros, por su parte los individuos
reconocen como su deber ¢l proteger y vengar a los suyos, la reaccion para la defensa en un
primer momento ¢s sin mesura, con posteridad va limitindose hasta la medida exacta de la
ofensa (Talion); y surge ademds, la composicion, figura por la cudl es posible evitar la
venganza, por medio de un pago a manera de indeminizacién, por el dafio causado. Al
desarrollarse las religiones, los dioses entraron de lleno en las controversias; al jurarse, se
ponia a Dios por testige y la violacidn a tal juramento ofendia y provocaba la ira de la
divinidad: la comunidad castigaba ahora en su nombre. Cuando al paso del tiempo nace el
Estado, éste traspasa a los jueces el manejo de los conflictos, €l poder publico comenzd a
intervenir en los conflictos buscando objetividad e impidiendo la venganza de los particulares;
asi se fue rescrvando paulatinamente para el poder publico la solucion de los mismos, hasta

que finalmente se hizo exclusivo de éste el arreglo directo de las controversias, y por lo tanto,
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e de la “Accién"

el phnléhlar nb dfa yu haccrsc jusuc:a por su propia mano, tenia que recurrir a los érganos

’ jur:sdiccnonalcs pm‘a que cslos decidieran si lo que reclamaba era justo y legal, este cs el origen

ames Goldschmldl, da la siguiente definiciéon "La accion o derecho de obrar procesal

‘*',;"(con la prelensu'bn a una sentencia) es un derecho publico subjetivo, dirigido contra el Estado

para. obtener !n tutela juridica del mismo, mediante sertencia favorable.”'"”

PESCATORE: “La accién es la garantia judicial, o sea la facultad de pedir a los
tribunales el reconocimiento a la ejecucién de un derecho,”''®
GLASSON: *‘La accién es el derccho reconocido a toda persona de reclamar en

justicia 1o que le pertencce o se le debe.'"?
Debe tomarse en cuenta, al respecto, lo siguiente:

1.- No debe confundirse la accidn con la instancia; ésta es el ejercicio de aquélia.

2.~ Aunque la accidn participa de la naturaleza del derecho que garantiza, no es
idéntica a ese derecho.

3.- La accidn supone el incumplimiento de una obligacién o la violacidén de un
derecho.

4.- La ley emplea la palabra accidn en diversos sentidos; unas veces como derecho,
otras como procedimiento, y en ocasiones como demanda.,

5.~ La accion es un valor econdmico que forma parte de nuestro patrimonio. Puede ser
cedida y transmitida por titulo oneroso o gratuito.

6.- Mediante las acciones no siempre se obtiene lo mismo que se obtendria mediante
el gjercicio del derecho. El acreedor de una cosa cierta, que ha perecido, no puede
demandar la cosa, sino unicamente su precio; El acreedor de prestacién de hecho que

sélo puede cumplir ¢l obligado, tampoco puede exigir la ejecucién forzosa de Ia

Y7 pallares, Eduardo. Tratado de fas Acciones Civiles. México. Editorial Poeria. 1981, p, 29,
V% thidem, p. 33.
Y2 Ihidem, p., 33.
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obligacién, sino tan sdlo el pago de dafles y perjuicios producidos por el
incumplimiento.

7.~ El requisito del interés es de orden piiblico porque concierne a la cconomia del
procedimiento, y tiene por objeto evitar que los tribunales trabajen inttilmente.

8.- Para que el gjercicio de la accion sea legitimo, es indispensable que se realice por
el duefio del derecho a que se reficre la accidn o por su representante legitimo. Esto se
11ama tener calidad.'*

3.7.- EL PROCESO.

Se entiende por procese un conjunto complejo de actos del estado como soberano, de
las partes interesadas y de los terceros ajenos a la relacion substancial, actos todos que tienden
a la aplicacién de una ley general a un caso concreto controvertido para solucionarle o
dirimirlo. El concepto de proceso, es el resultado de una verdadera suma procesal, que el

maestro Cipriano Gomez Lara esquematiza a través de la siguiente formula:

A+J+A3os=p ™

La anterior formula comprende la suma procesal, significaria que la accion, mas la

Jjurisdiccion, mas la actividad de terceros, da como resultado el proceso.

Los actos del Estado son ejercicio de jurisdiccion; los actos de las partes interesadas
:son accién, en el sentido de la doble pertenencia de la misma, es decir, la accién entendida
como actividad tanto del actor como del demandade; y, finalmente, los actos de los terceros,
que son actos de auxilio al juzgador o a las partes y que convergen junto con la jurisdiccién y

junto con la accion dentro del mismo proceso para llegar al fin l6gico y normal de éste, que es
la sentencia.

120 palfares Eduardo. Tratado de las Acciones Civiles, México, Edilorlal Pornit. 1981, pp, 29,33,107,108,109.
1 Gémer Lara, Cipriano. Teorla General del Proceso, México, UNAM. pp. 123,
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“El proceso tiene como causa ¢l no-orden, ya que si imaginanios por un momento una
sociedad sin interferencias, reinando ¢l orden, arrebatamos al proceso toda razon de ser. Y
finalinente, ticne por objeto la vucha al orden, forzando la ejecucion de las actividades
compatibilizadoras.  Alcalad-Zamora y Castillo dice que: ‘todo proceso arranca de un pre-
supuesto (litigio), se desenvuelve a lo largo de un recorrido (procedimicnto) y persigue
alcanzar una meta (sentencia) de la que derive un complemento (ejecucién)’. Todo proceso
contiene esas dos ctapas o esos dos momemos (instruccion y juicio). Es decir, (instruccién) es
toda una primera fase de preparacion, precisamente por eso se llama instruccion, para permitir
al Juez o tribunal la concentracion de todos los datos, elementos, pruebas, afinnaciones y
negativas y deducciones de todos los sujetos interesados y terceros, que permitan, como ya se
ha dicho, que el Juez o tribunal este en posibilidades de dictar la sentencia. En otras palabras,
Ia primera gran fase de instruccion, es aquella en la que fas partes exponen sus pretensiones,
resistencias y defensas; y en que, las partes, el tribunal y los terceros, desenvuelven toda la
actividad de informacion y de instruccion al tribuna), haciendo posible que éste tenga
preparado todo el material necesario para dictar sentencia. Asi se llega pues a la segunda etapa

o parte del proceso, que es el juicio y que entraiia ¢l procedimiento a través del cual se dicta o
pronuncia Ia resolucién respectiva, '

Luego, el fin normal del proceso es la obtencion de una sentencia que, en forma

vinculativa, resuelva entre las partes una controversia sobre derechos substanciales.

Las etapas en las que se divide el proceso, son a saber:

I.-Instruccion.
Etapas de la instruccion:

a) Etapa postulatoria. En esta ctapa las partes en ¢l proceso plantean sus pretensiones
y resistencias, relatan los hechos, exponen lo que a sus intereses conviene y aducen los
fundamentos de derecho que consideran les son favorables,

b) Etapa probatoria. Esta etapn a su vez se desenvuelve en los siguientes momentos:
1° Ofrecimiento de la prueba,

12 Cfr, Gémez Lara Cipriano. Teorin General del Proceso. México, UNAM, pp. 124-128.
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2° Admision de la prueba.

3° Preparacion de Ia prueba.

4° Desahogo de la prueba.

¢) Etapa preconclusiva. ( De alegatos o conclusiones de !as partes. ) En los procesos
civiles, por regla general, las partes formulan sus alegatos y, en el proceso penal, la acusacion

presenta sus conclusiones acusatorias y la defensa presenta sus conclusiones absolutorias,

1L.-Etapa de Juicio: Etapa en que se pronuncia o dicta la sentencia. Esta ctapa puede
ser miis o menos larga o corta, y mas o menos sitmple o complicada. La verdad es que el acto
por el cual el tribunal dicta la sentencia, puede no revertir mayor formalidad ni complicacion
de procedimiento. Asi, por ejemplo, en procesos con tendencin hacia la oralidad, puede el juez
pronunciar su sentencia en la misma audiencia, y una vez que las partes han alegado. Reviste
mayor problemitica ¢l juicio, como segunda etapa del proceso, en el caso de tribunales
colegiados o pluripersonales, cn los cuales, generalmente, uno de los miembros de dicho
tribunal suele ser el ponente o relator, o sca, el que debe presentar a los otros miembros del
tribunal un proyecto de sentencia o resolucion. Es ficil observar que, en estos ultimos casos, el
procedimiento para dictar la sentencia puede llegar a ser bastante complejo y formar una etapa

demasiado larga.'®

3.8.- Vias PARA EL. COBRO DE CUOTAS DE MANTENIMIENTO
Y ADMINISTRACION.

Cuando el derecho subjetivo es violado, sélo puede tener vigencia, mediante el
ejercicio de la funcion jurisdiccional, el Estado-juez tiene primordial interés en hacer justicia
en dar a cada quien lo suyo, en reconocer los derechos subjetivos y los intereses legitimos de
los sujetos en litigio, es mediante el derecho de Accion, que los sujetos provocan el ejercicio de
la funcion jurisdiccional, para conseguir la satisfaccion del interés juridico protegido por el
legislader en su favor, en la norma abstracta. Los dos intereses, el piblico-estatal de ver
respetada la ley en los casos controvertidos y el particular de quienes tratan de conseguir la

tutela juridica a que tienen derecho, se conjugan en ¢l proceso, cuyo motor inicial es ¢l derecho

12 Cfr. Gémez Lura Cipriano, Op. Cit. pp. 12%-130,
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de Accion. “El proceso se inicia por una demanda en el que ¢l particular pide un tipo de tutela
juridica que solo el juez puede dar y que efectivamente otorga mediante la sentencia, pero entre
la demanda y la sentencia se realizan una serie de actos dirigidos a obtener del Estado-juez el
acto vinculativo que otorga la tutela del derecho substancial a las partes contendientes. Todos
estos actos sélo son posibles gracias a la accion que los impulsa y los mantiene en existencia.

PP . 4
El proceso es una relacién juridica entre: juez, actor y reo.” 12

La doctrina undanime atribuye a la relacion juridica procesal, los siguientes caracteres:

1. De derecho publico, ya que se origina entre los particulares y el Estado, que actia
como poder en el ejercicio de una potestad pablica: la potestad jurisdiccional.

1I. Auténoma, por que cs del todo independiente del derecho substantivo hecho valer.

Il Trilateral, ¢n cuanto se establece entre el actor y el Estado y entre éste y cl
demandado.

IV. Tiene un objetivo particular, pues existe una pretension del actor y otra del
demandado, normalmente antitética, que piden al Estado-juez la aplicacidn de la norma
Jjuridica abstracta: que es el objeto del proceso.

V. Compleja, toda vez que comprende una serie de facultades aisladas, obligaciones
y cargas de las partes y de los drganos jurisdiccionales que constituyen ¢l proceso mismo.

VI, Dindmica o progresiva y no estitica, en virtud de que se desarrolla con actos
sucesivos de las partes y de los organos jurisdiccionales.

VII. Unitaria, en cuanto que esta multiplicidad de facultades y de obligaciones y
cargas sucesivas, se funden y rednen en una relacion idealmente tnica, que trae vida con el

ejercicio de la accion judicial mediante la demanda y se extingue con la sentencia,'

Para que ¢l proceso exista, se necesitan estos presupuestos: 1a presertacion de una
demanda formal y substancialmente valida; por un sujeto de derecho, (actor); ante un 6rgano
jurisdiccional (jucz) y frente a otro sujeto de derecho (demandado); teniendo los tres, partes y
juez, requisitos de capacidad (en cuanto a las partes: capacidad de ser parte y capacidad

procesal; en cuanto al juez: capacidad general, jurisdiccidn, y especial: competencia). Pero,

24 pecerra Bautista José. K1 Proceso Civil en México. México, Lditorial Porria, 1980. pp.1, 2,
125 ihidem. p. 3.
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para que el proceso pueda llegar a su (in, se requicre: EIl impulso procesal, es decir, Ia actividad
necesariz de las partes para que el proceso avance. Excepcionalmente, también la actividad del
juez puede impulsar el desarrollo del proceso.

3.8.1.- LA via ORDINARIA CIVIL.

La evolucién Juridica del Estado Mexicano cristaliza en su Constitucion Federal, al
afirmar que: “Art- 17.- Ninguna persona podrd hacerse justicia por si misma, ni ejercer
violencia para reclamar su derecho. Toda persona tiene derecho a que se le administre justicia
por tribunales Gue estardn cxpeditos para impartirla en los plazos y términos que fijen las
leyes...”

Asl tenemos que compete a los Tribunales de Justicia del Fuero Comiln del Distrito
Federal, aplicar las leyes en asuntos civiles del citado fuero, por su parte, los Jucces de Paz
(cuantfa menor) conocen de asuntos cuyo monto no exceda de veinte mil pesos, o de inmuebles
que tengan un valor de hasta sesenta mil pesos, articulo 71 de la Ley Organica del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal. Los Juicios Ordinarios comprenden las siguientes
etapas:

1.-Demanda. En la Demanda, ¢l actor hace valer sus pretensiones, mediante el escrito
correspondiente. La demanda debe fundarse en la ley, puesto que es el principio del
planteamiento de un problema juridico.

2.-Contestacion de la Demanda. En la contestacién el demandado hace valer sus
defensas, si las tiene.

3.- Pruebas. Mediante las prucbas se demuestra quien dice la verdad.

4.- Alegatos. En los alegatos las partes discuten, sobre el valor de la prucba. Los
alegatos son un proyecto se sentencia favorable a quien los formuta.

5.-Sentencia. En la sentencia ¢l juez dice quien tiene la razén, Alfredo Rocco dice que
sentencia es “el acto por el cual el Estado, por medio del 6rgano de la jurisdiccidn destinado
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para_cllo {Juez),’ aphcnndo n normu nl caso concrclo, indica aquella norma juridica que el
126

‘derecho conccde aun delermlnﬂ o imcrée

: Lo's‘juicios ordinarios ticnen lugar, cuando la ley no establezca un procedimicnto

“ especial de tramitacion, En el Distrito Federal, el procedimiento ordinario (juicio ordinario) es
regulado por los articulos del 255 al 429 del Codigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito
Federal,

a.a.2.- LA vVia EJECUTIVA CIVIL.

Los juicios ejecutivos, en nuestro derecho, tradicionalmente han sido procesos de

conocimiento sumario, basados en un titulo que trae aparejada cjecucion.

Hevia Bolafios define la via cjecutiva diciendo que: “es Ia que se tiene a la ejecucion
y cumplimiento de los casos e instrumentos que la traen aparejada, la cual es de su naturaleza
breve y sumaria, y fue introducida en favor del actor ejecutante.”'’

-Por tanto, la via ejecutiva es el camino procesal a través del cual se tramita 1a accion

: :ejeculiva, de lo que deriva que la procedencia de la via ejecutiva es consecuencia de la

" procedibilidad de la accién ejecutiva. Ahora bien, la procedibilidad de la accidn ejecutiva tiene
las siguientes caracteristicas:

a) Existencia de un titulo. Esto significa que el titulo es condicion necesaria y
suficiente para ¢l ejercicio de Ia accion.

b) El titulo debe de ser ejecutivo no basta tener cualquicr titulo para que proceda la
accién ejecutiva, sino que el presupuesto de esta accidn es precisamente el titulo ejecutivo,
unico que lo puede legitimar, (La exigencia de que sea la primera copia de una escritura

publica o las ulteriores, expedidas por mandato judicial y con citacion de la persona a quien

126 Cfy, Gutidrrez Aragdn Raquel y Ramos Verdstegul Rosa Maria, squema Fundamental del Derecho
Mexicano. México, Editorial Pornia S A, 1984, pp.139-147,

177 Becerra Bautista Jos¢. Bl proceso Civil en México. México, Liditorial Porrit. $.A. Octava Edicién. 1980,
P 292,
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interesa, [sc¢ basa en el hecho de que] si todas las copias que se sacan de una escritura matriz
tuviesen la misma fuerza, podrin darse ¢l caso de despacharse a Ja vez dos o mas ejecuciones,
por una misma deuda y contra un mismo deudor,

C) El titulo ejecutivo debe contener un derecho indiscutible. La razén por la cual la
accion ejecutiva tiende a la realizacion cfectiva del derecho del acreedor y por tanto a la
satisfaccion de un derecho aun sin y contra la volumtad del deudor, parte precisamente del
supuesto de que la obligacion consignada en ¢l titulo ejecutivo es cierta, liquida y exigible de
inmediato,

La ley, en estos casos, atribuye un particular valor al documento, pues permite al
acreedor pedir al juez la tutela ejecutiva, sin necesidad de una declaracion judicial previa, pues
tal documento hace inatil la previa declaracion judicial. Asi, el juez expide un requerimiento
de pago, con la amenaza de embargo y, de no haber pago, con la orden de ejecutar cse
cmbargo, en bienes del deudor. La Suprema Corte de Justicia de la Nacion en su Semanario
Judicial de la Federaci6n, Tomo XXXIV, pig. 2113, ha establecido que el juicio ejecutivo no
se dirige a declarar derechos dudosos o controvertidos, sino a llevar a efecto los que se hayan
reconocido por actos o en titulos de tal fuerza, que constituyen una vehemente presuncion de
que el derecho del actor es legitimo y esta suficientemente probado para que sea desde luego
atendido, siendo necesario que en ef titulo se consigne la existencia det crédito, que éste sea
cierto, liquido (cuantia determinada) y exigible y, finalmente, que en ei titulo conste que el
ejecutante sea acreedor, el ¢jecutado sea deudor y que la prestacion que se exige sea
precisamente la debida.

Si el actor presenta su demanda, acompaiiada de los documentos base de la accién y,
fundamentalmente, del titulo ejecutive, y si el jucz la encuentra correcta y le da entrada en la
vin y forma propuesta; dictard auto de gjecucion y ordenard que se emplace al demandado para

que dentro del término de nueve dias haga pago o se excepcione.

Tenemos asi que el juicio cjecutivo: Debe empezar, con el embargo que es base y

principio del juicio, pues se supone que el demandado no acaté el requerimiento de pago que se
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le hizo en virud del auto’ de éjccucibn. Hecho el embargo, se procede a emplazar al deudor.
(Articulo 453 del Codigo- de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal: “Hecho el
embargo se emplazard al deudor en persona conforme al articulo 535, para que en un término
no mayor de nueve dias ocurra a hacer ¢l pago o a oponer excepciones y defensas que tuviere,
siguiéndose el juicio por todos los trimites del juicio ordinarie”, entonces, el juicio
continiia, segun los distintos supuestos posibles: no comparecencia del demandado;
contestacion negativa de su parte; excepciones; allanamiento, cte. luego, se sefiala dia y hora
para la celebracién de la audiencia previa y de conciliacion. El mismo dia de la audiencia de
conciliacién o a mas tardar ¢l dia siguiente, el juez abre el periodo de oftecimicnto de prucbas
que es de diez dias, (la dilacion probatoria, se abre, no para que el actor prucbe su accion, sino
para que ¢l demandado pruebe sus excepciones). Mas tarde, se sefiala audiencia para recibir
pruebas, concluida la recepcidon de prucbas las partes alegaran y por ultimo se dictard
sentencia.

La caracteristica esencial de cste proceso es que no tiende a un examen y a la
consiguiente resolucién de un problema, como el proceso contencioso ordinario, sino que parte
de una presuncion que favorece al actor, precisamente porque éste acompaiia a su demanda el
titulo ejecutivo, det que deriva un derecho presuntivamente indiscutible. Asi la funcion del juez
no consiste en la formacion de un juicio de verdad, sino mas bien en el cumplimiento material
de operaciones que son ajenas al puro conocimiento como son: embargar, rematar y
adjudicar.'?*

En el Distrito Federal, el procedimiento ejecutivo (juicio ejecutivo) es regulado por
los articulos del 443 al 463 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, cabe
hacer mencién especial por su importancia, al contenido del articulo 453 de dicho

ordenamiento, pues el mismo remite al juicio ordinario.

8 Cff. Iecerra Bawista José, Op. Cit. pp. 290-296, 301-304.
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3.9.- ESTADISTICAS.

Las siguicntes graficas relativas al pago de las cuotas de mantenimiento en los diversos
condominios entrevistados, refleja la inquietud que motivo la presente tesis, de tal forma que
de las quince entrevistas realizadas a las distintas administraciones de las diversas unidades
habitacionales se refleja la realidad que se vive en los condominios y son de destacarse los

siguientes puntos:

a).- Existen unidades como la Unidad Madero y la Unidad las Trancas, en Ias cuales
sus habitantes no pagan cuotas de mantenimiento, (por comentario de sus habitantes),
situacién que impide el mantenimiento oportuno, los problemas de estos condominios se

solucionan con lo aportado por los conddminos que QUIEREN cooperar.

b).- Unidades como “Dalias™ y “Crisantemos” no cueman con un administrader lo cual
dificulta el cobro de cuotas de mantenimiento, y enfrenta a los condéminos, al final cooperan
los que QUIEREN.

c).- Las Unidades “Bahia” y “Revolucién”, cuentan con administrador, pero declaran
que subsisten gracias a la cooperacion de cerca del cincuenta por ciento de los conddminos, en
el mejor de los casos, la unidad “Revelucién™ obtiene ingresos de la renta de un predio que
funciona camo estacionamiento.

d).- Los Edificios encuestados de Tlatelolco, no tienen administrador en si, sino una
especie de mesa directiva y manifiestan que logran recaudar entre un sesenta y sctenta por
ciento de las cuotas de mantenimiento y se ayudan con otros ingresos como son la renta de
locales y estacionamientos, con los cuales apenas cubren sus necesidades. Las mesas
dircctivas manifiestan que no existe Ley que haga cumplir a los condéminos que no pagan,
ademds que con lo recaudado unica y exclusivamente se da mantenimiento a los edificios,
dejindose el mantenimiento de las dreas comunes del condominio a la Delegacién

correspondiente, lo cual hace que dicha unidad Tlatelolco no tenga ¢l mantenimiento optimo.
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e).- La unidad habitacional Lomas de Plateros Seccién *F*, cuenta con dos mil ciento
veinte departamentos, siendo increible que con tan sélo Ia aportacién del cinco por ciento de
cuotas, se logre dar mantenimiento (minimo) a toda la seccién, El administrador en estos

casos, tiene una misién casi imposible para forzar el pago del mantenimiento.

f).- La unidad habitacional Presidente John F. Kennedy (al igual que la unidad Lomas
de Plateros) sdlo puede dar mantenimiento correctivo a las dreas comunes y trata de cubrir sus
demds necesidades con aproximadamente quince trabajadores, resultando insuficiente la

aportacién de cerca del cuarenta o cuarenta y cinco por ciento de las cuotas de mantenimiento.

La grificas relativas a la Procuraduria Social del Distrito Federal, reflejan Ja realidad
que se vive en las unidades habitacionales al resultar que de las mil cuatrocientas quejas
recibidas por dicha procuraduria, ochocientas ochenta corresponden a quejas por la falia de
pago de los condéminos. representando  entonces, ¢l mas alto porcentaje de sus quejas, la

morosidad relativa al pago de mantenimicnto, lo cual justifica la inquictud de elaborar la
presente tesis.

Véanse las grificas que a continuacién se anexan.
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Capitulo IV




CAPITULOD IV.

En este copitulo se estudiara uno de los mayores problemas del condominio que lo es

el pago de las cuotas de Administracidn, Mantenimiento, Reserva y Extraordinarias.

4.1.- EL. NIVEL SOCIOECONOMICO DE LOS HABITANTES DEL
CONDOMINIO.

Considero que se parte de un error cuando af referirse a los habitantes del condominio
se habla de gente de *‘escasos recursos”, pues en realidad el porcentaje mas grande de los
habitantes del condominio se ubican en la llamada clase media: aquella que Aristételes definfa
asi: “En todos los estados hay tres grupos de ciudadanos: los muy ricos, los muy pobres y una
tercera clase intermedia entre ambos. Pero como quiera que sea es verdad universalmente
reconocida que la moderacion y la mediania es lo mejor, esta claro que también en el campo de
la posesion de los bienes de fortuna, la propiedad mediana sera indudablemente lo mejor™'?®
Como puede verse en la exposicion de motivos de la ley sobre el Régimen de Propiedad en

Condorninio Vertical, Horizontal 0 Mixto del 25 de Octubre de 1972 se dice:

“EXPOSICION DE MOTIVOS DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO VERTICAL, HORIZONTAL O MIXTO

CC. Secretarios de la Camara de Senadores del H. Congreso de la Unién. Presentes.

El ostensible desarrollo econdmico, sacial y demogrifico de la ciudad de México, con
las consecuentes desigualdades en los niveles de vida. que el derecho social debe evitar,
requiere urgentemente hacer mas Agil y expedita la legislacién de 1a materia, toda vez que la
propicdad en condominio ha resultado ser una formula adecuada para proporcionar
habitaciones comodas, higiénicas y baratas al sector de la poblacién de escasos recursos

econémicos. Es decir, se trata de un excelente instrumento para lograr el bienestar social, a

12 Carcaga, Gabrliel, Mitos y fantasfas de 1a clase Medin en México, México, Editorial Cal y Arena 1992, p.7.
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bajo costo, ‘entre otras causas, por el ahorro familiar en tiempo y en dinero para trasladarse a
_los centros de trabajo, de abastecimiento y aun de recreacion, asi como en el empleo de medios
C de 1mnsp0rfc; sin que por otra parte, se le ocasionen trastornes a niicleos de poblacion; que por
- tradicion, costumbre y relaciones sociales, se encuentran arraigados en determinados lugares de
"la ciudad, Con ello, se logra ademas, el optimo aprovechamiento de las obras de infracstructura

existentes limitandose el crecimiento urbano horizontal,

E! Ejecutivo a mi cargo juzga conveniente proponer medidas que le impriman mayor
seguridad juridica a este tipo de propiedad, faciliten su adquisicién sobre todo en la ciudad de
México, en la que un porcentaje muy alto de sus habitantes viven como inquilinos sin
posibilidad de constituir aunque sea un pequefio patrimonio familiar y, al misme tiempo,
garanticen el cumplimiento de principios de orden social indispensables para la mejor
convivencia y consecuentemente el mayor respeto a la dignidad humana... dindoles preferencia
y facilidades para adquirir los derechos de condominio a los inquilinos que actualimente habiten
en los inmuebles ubicados en los citados predios... se pretende evitar ¢l acaparamiento de este
tipo de departamentos, viviendas o casas, para beneficio del mayor mimero de habitantes... con
el propdsito de mantener sicmpre en favorables condiciones de salubridad y seguridad el
condominio, asi como se prevé la constitucion de un fondo para gastos de mantenimiento y
administracion para dichas finalidades; fondo que si aparentemente pudiera parecer oneroso
para los condéminos, se llegé a la conclusion de que con el transcurso del tiempo, se traducitd

en un positivo ahorro en ¢l presupuesto doméstico.

Por Ins razones expuestas, con fundamento en la fraccién I del articulo 71 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, por el digno conducto de ustedes me

permito someter a ese H. Congreso de la Union, la siguiente.

México, D. F ., a 25 de Octubre de 1972.

El Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos
LUIS ECHEVERR{A ALVAREZ™*"

% Guzmén Araujo, Gerardo. i1 Condominio. México Editorial Trillas, 1997, pp.132-135,

149

TESIS COiy
FALLA DE ORIGEN




En el mismo tono, Rafael De Pina sostiene: “Nadie discute que conviene favorecer
el acceso de las clases proletarias a la propiedad inmueble, para crear una reserva de ejército
del orden y aproximar el trabajador al capitalista; para unir la familia al hogar propio; darle
ocasion de cuidar, arreglar y decorar segin sus gustos y medios la casa que le pertenece;
facilitar la colocacién de sus economias, que son notoriamente insuficientes si intentan
comprar un edificio entero; para dejarle aprovecharse de la plusvalia normal de las fincas
urbanas ¥ de las condiciones del crédito territorial; para evitar las dificultades de encontrar
habitaciones, caso de desahucio, y para apaciguar las querellas diarias sobre aumento de

n It ‘e . ITT . 13
alquiler o utilizacion de locales entre caseros e inquilinos,” "'

Como se observa se piensa en los conddminos como personas de “escasos recursos™
cuando la suscrita sostengo que la mayoria de los condominos pertenecen a la clase media,
incluse existen condominios inaccesibles por su precio a una persona de clase media. Pero

veamos que es la clase media.

Los socidlogos han especulado mucho sobre las caracteristicas de las clases sociales,
sobre todo a partir del triunfo de la sociedad industrial y quizd precisamente por esa
especulacion hay confusion y contradiccidon sobre la teoria social de las clases sociales a pesar
de ser un capitulo fundamemal dentro del pensamiento socioldgico. A tal grado importante que
es ya un lugar comun decir que, sin teoria sobre las clases sociales, no se puede hacer una
explicacion cientifica de la sociedad. Pero esta clase media, obviamente, tiene un escenario, se

verd a continuacion el mis sobresaliente y materia de esta tesis, el de la ciudad de México:

“Es la ciudad de México contradictoria y desigual, donde hay nds zonas habitadas
por la clase media, Muchisima gente toma el metro desde el centro: salen del Palacio Nacional,
del Departamento Central, de la Secretaria de Educacién Pablica o del Puerto de Liverpool o
del Palacio de Hicrro rumbo a sus hogares. Las casas y departamentos de estos hombres y

mujeres, viejos o jovenes, se encucntran en las colonias del Valle, Anzures, Churubusco,

131 GonzAlez Martinez Jerdnimo, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Clvil, T, 11, pig. 322 citado por
3¢ Pina Vara, Rafiel. Op.Cit, p §34.
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Condeéa, Educacion, Florida, Narvarte, o en las unidades Kennedy, Independencia o Villa
Coapa, Otros, hombres y mujeres, después de una supuestamente agotadora jornada, salen de
lds bancos, de las agencias de scguros, de las de autos o de los laboratorios de medicina
norteamericanos, suben n sus carros comprados en abonos y se dirigen a beber una copa a
algin lugar de ln zona rosa. Ahi seguirdn hablando de negocios y de sus proximos viajes, de
sus utdpicos suefios para hacer dinere. Otros irdin a ver la pelicula recién estrenada en los cines,
los mids cansados se iran a sus casas a ver televisidn en su nuevo aparato y a gritarle a su
esposa y lamentarse de que sus hijos se han dejado crecer ¢l pelo y uno de ellos quiere cambiar
la carrera de administracion de empresas por la de filosofia, En Tlatelolco esta la Plaza de las,
Tres Culturas, el edificio de Relaciones Exteriores, un comodo cine y sobre todo una vasta
zona: de clase media de todos los niveles socio-ccondmicos posibles. Por la maifiana, en la
Ciudad Universitarin y en el Politécnico, los hijos de Ia clase media residual y emergente
disfrutan de las instalaciones: jardines, albercas y laboratorios. En lugar de sus sofiadas casas
con jardines y criados, la situpcion dentro de la estructura social los obliga a vivir en
multifamiliares, en unidades monstruosas, aglomerados, sin ninguna intimidad real. En lugar
de un carro altimo modelo, deben usar uno de hace cinco afios. En vez de buenas comidas,
consumen comida corriente y vulgar y pascos y fiestas triviales. Y cn lugar de ir a Europa,

. . A
tienen que aguantarse con las escasas vacaciones cn Acapulco.™'®?

Considero, que los miembros de la clase media, si bien no son econdmicamente

poderosos, si poseen una vida con lo que, podria counsiderarse, pequeiios “lujos™.

q4.2.- EL PRINCIPIO DE ELECCION.

Ahora bien, es cbvio que los condominos (de clase media) prefieran gastar en
pequeiios “lujos” que cumplir con sus obligaciones, ello se explica con ef llamado: “Principio
de Eleccion”,

132 Cf. Carcaga, Gabriel, Op. Cit. pp. 56-67.
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So6lo en un mundo ideal, en el cual la naturaleza fuera 1an prodiga que ¢l hombre no
requiriese  realizar csfuerzo alguno para subsistir, podria no conocerse el fenémeno
econdmico, Acaso tampoco en los tipos de organizacion primitiva en que el medio
proporcionaba mas de lo que se necesitaba ¢ hizo que no se captara el valor de las cosas,
Cuando el hombre sintié frio, se protegic de la intemperie intreduciéndose en una cueva;
arrancd frutos silvestres que para entonces habia en abundancia o cazé animales a su alcance
para saciar su hambre, Pero al paso del tiempo, el crecimiento natural de los pobladores, reflejé
los primeros rasgos de lo que iba a ser una dramatica competencia, y asi, las inclemencias del
clima hicieron que el hombre, al no encontrar refugio en cuevas ya acupadas por competidores
mas fuertes, pensase en la construccion de las primeras chozas; los animales, por instinto,
huyeron a zonas poco accesibles al habitual cazador y el hombre al no encontrar frutos que
otras manos ya habfan arrancado, meditdo en la siembra y cuidado de algunas especies

comestibles.

La naturaleza rara vez otorga sus dones con liberalidad. Por eso jamis tendrd fin la
lucha de la bumanidad para escapar de la necesidad. El hombre, preso entre sus deseos
insaciables y una naturaleza tacaia, dedica la mayor parte de sus horas de vigilia al drama
econdmico en el que inevitablemente se ve envuelto. En efecto, el problema se presenta al
hombre en forma de multitud de interrogantes que le acosan y que le instan a pensar, acerca de
qué tipo de actividad es a la que ha de dedicar su esfuerzo, bajo qué sistema habra de
organizarse para el cultivo de sus campos y si serid 0 no conveniente dedicarse a producir s6lo
algunos objetos itiles para cambiarlos después por bienes producidos por otra tribu vecina; de
ahi que la actividad del hombre, encaminada a resolver tales interrogantes, se haya encerrado
en los siguientes supuestos:

a) Existe un conjunto de necesidades o de finalidades por alcanzar, las cuales, en
ciertas condiciones pueden adquirir distinto grado de importancia ;

b) No todas las necesidades pueden ser satisfechas, dando nacimiento n un cierto

ismo de eleccidn

¢) Un mismo satisfactor puede servir para superar diversas necesidades:
Tomando en consideracion que ¢l medio proporciona satisfactores en forma escasa, el

hombre debe proceder a una cuidadosa eleccion y decidir, entre otras, las siguientes cuestiones:
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a) escoger entre las miiltiples necesidades las que considere mas importantes; b) escoger entre
los varios usos a los cuales puede destinarse un bien los que le resulten mas utiles; ¢) elegir
entre las maneras de alcanzar un fin determinado las que crea mas convenientes.

Bueno es distinguir el sentido de dos términos que con frecuencia se confunden:
deseo y necesidad. La diferencia, para Gide, estriba en que la necesidad es de orden fisiolégico
y para su satisfaccion no se precisa un bien predeterminado. Asi, Ia necesidad de sed se saciara
con cualquier liquido y la necesidad de comer, con cualquier alimento. En cambio, el deseo es
de orden psicolégico y para cumplirlo se piensa en una especie determinada de satisfactor. Se
piensa en ingerir cierto liquide o en consumir un alimento de determinadas caracteristicas.
Cronologicamente, primero se despierta la necesidad y después el desco. Quien siente
necesidad de fumar, busca saciarla con tabaco: el deseo, si existe la oportunidad de que
aparezca, nos hard pensar en cierta marca de cigarrillos, en tabaco para pipa o en un buen
habano. El mismo mecanismo se opera en las necesidades que se resuelven con [a intervencion
del elemento humano, como en caso de la consulta mnédica: la necesidad nos hard pensar en la
inmediata presencia de un doctor; el desco, si la urgencia del caso lo permite, podrd dar paso a
que la mente clabore una preferencia subjetiva ya la eleccion, en consecuencia, de determinado
doctor, '

Considero en base a lo antes expuesto que muchos conddmines eligen utilizar sus
ingresos en pequeiios lujos, en vez de cumplir con su obligacidn de pago, ahora bien, en el caso
de que un persona elija cambiar su automovil en vez de impermeabilizar su techo, puede ser
problema s6lo de esa persona, si tiene su propia casa, mas no, si vive en un condominio, pues
como se recordara el condominio requiere solidaridad y cooperacion de todos sus habitantes,
como se vio en la exposicion de motivos de la ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio Vertical, Horizontal o Mixto del 25 de Octubre de 1972,

Por otra parte, debe recordase lo dicho en el primer capitulo de este Trabajo en el
sentido de que desafortunadamente para los conddminos: “quien tiene un socio tiene un ama”,

(Loysel) asimismo, Manue!l Borja Martinez, sostiene en relacién al condominic que: “Las

'3 Pomingues Vargns, Sergio, Teorly Econdmica, México, Editoriul Porriia. 1986, pp.15,16, 34,
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limitaciones a Ia propledad, fundadas en cl bien comiin, obedecen a las relaciones de vecindad,

estrechas ¢ inmediatas que existen entre las propicdades” '*

El multicitado Rafuel de Pina, nos deja ver sus esperanzas en relacion al condominio
cuando dice al respecto: “Es de esperar, por lo tanto, que en la priactica de esta interesante
institucidn, los conflictos se reduzcan al minimo, ya que cl interés comin que existe entre los
propictarios debe conducir, naturalmente, a las buenas relaciones entre ellos.™* A pesar de lo
lagico que se antoja este punto de vista del maestro de Pina (conflictos minimos ¢n base al
interés com®n), cste trabajo de tesis surge precisamente por ser otra la realidad imperante en el

condominio.

No debe perderse de vista que cada copropietario es duefio de un porcentaje del valor
total del condominio y que al daftarse el condominio, disminuye ¢l valor comercial de los
departamentos, es por ello que la ley mexicana ordena, en principie, que cada propietario
contribuya en proporcién al valor de su departamento, a los gastos, a pesar de ello, un gran
nimero de condéminos no paga sus cuotas, aun cuando su negativa de pago a la larga e
perjudica,

Por otro lado, como ya sc decia en capitulos anteriores, ¢l incumplimiento en el pago
de las cuotas de mantenimiento, administracion y reserva, genera infinidad de problemas que
incluso ponen en peligro la salud y calidad de vida de quicnes ticnen necesidad de vivir en
condominios, la gente vive en inmuebles inseguros, con goteras, sin extintores, sin luz en las
areas comunes, pasillos, andadores, estacionamiemtos, lo cual fomenta toda clase de
criminalidad y delincuencin, con amenazas de corte de cnergia eléctrica de las bombas que
surten de agua a todos los conddminos, con instalaciones de gas inseguras, sin vigilancia, en
inmuebles sucios y antihigiénicos, con estructuras débiles y deterioradas por los aflos y los
temblores, imperando la ley del mas fuerte.

™ Borja Martines, Manuel, Op. Cit. p, 284,
135 pina Vara, Rafael de. Op. Cit. p 134,
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Considero justo y equitativo que todos los condéminos cooperen en los gastos del
Condominio, ¢llo en base a los siguientes razonamientos:

4.3.- LA JUBSTICIA.

Se [niciard con una breve explicacion de lo Justo, problema mas que complejo:

Hans Kelsen de manera magistral se¢ explica: “Cuando Jesis de Nazaret en el
interrogatorio ante el Gobernador romano admitié que cra un Rey, dijo: "Yo he nacido y he
venido al mundo para dar testimonio de la verdad”. Entonces Pilato preguntd: "gQué es la
verdad”" Evidentemente el escéptico romano no esperaba respuesta alguna a esta pregunta y el
Justo tampoco dio ninguna. Asi surge de la pregunta de Pilato: “;Qué es la verdad?" y de la
sangre del Crucificado otra pregunta mucho mas imporiante; la pregunta etermna de la
humanidad: ";Qué es la justicia?. Ninguna otra pregumta ha sido planteada mds
apasionadamente que ¢sta, por ninguna otra se ha derramado tanta sangre preciosa ni tantas
ligrimas, amargas como por ésta, sobre ninguna otra pregunta han meditado mas
profundamente los espiritus mas ilustres desde Platon a Kant y sin embargo, ahora como
entonces, carcce de respuesta. La justicia, piensa Kelsen. es ante todo, una caracteristica
posible pero no necesaria de un orden social. Sélo secundariamente, una virtud del hombre;
pues un hombre es justo cuando su conducta concuerda con un orden que es considerado justo.
Pero, (cudndo un orden es justo? Cuando regula la conducta de los hombres de una manera tal
que a todos satisface ya todos permite alcanzar la felicidad. La aspiracion de justicia es la
eterna aspiracion del hombre a la felicidod; al no poder encontrarla como individuo aislado
busca ¢l hombre esta felicidad en la sociedad. La justicia es la felicidad social, es la felicidad
que el orden social garantiza. En este sentido, identifica Platén la justicia con la felicidad
cuando afirma que solo el justo es feliz ¥ el injusto desgraciado. Evidentemente, con la
afirmacion de que la justicia es Ia felicidad, la cuestion no ha sido contestada sino tan sélo
desplazada. Pues entonces se plantea la pregunta: jqué es la felicidad? Desde luego, un orden
justo, es decir, aquel que garantiza a todos la felicidad, no puede cxistir -si de acuerdo con el

sentido originario de la palabra- se entiende por felicidad un sentimiento subjetivo, es decir, lo
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que cada uno considern como tal. En este caso, es imposible evitar que la felicidad del uno
entre en conflicto con la felicidad del otro, Un cjemplo: el amor es la mids importante fuente de
felicidad y de desgracia. Supongamos que dos hombres aman a una misma mujer y que ambos
-con o sin razén- creen no poder ser felices sin clla, Pero de acuerdo con la ley, y tal vez de
acuerdo con sus propios sentimientos, esa mujer no pucde pertenecer mas que a uno de los dos.
La felicidad de uno provoca irremediablemente la desgracia de otro. Ningin orden social
puede solucionar este problema de una manera justa, ¢s decir hacer que ambos hombres sean
felices. Ni el mismo celebre juicio del rey Salomén podria conseguirlo. Seria mas que
presuncién hacer crecr a mis lectores, sostienc Kelsen, que puedo alcanzar aquello que los mas
grandes pensadores no lograron. En realidad, yo no sé si puedo decir qué es la Justicia. Debo
conformarme con la justicia relativa, lo que para mi es la Justicia. Como la ciencia es mi
profesion y, por lo tanto, lo mis importante de mi vida, para mi la justicia es aquella bajo cuya
proteccion, puede florecer la ciencia y con la ciencia, la verdad y la sinceridad. Es [a justicia de

la libertad, la justicia dc la paz, la justicia de In democracia, la justicia de I tolerancia, '**

El primer problema con Ia Justicia, dice por su parte Villoro Toranzo, consiste en que
no hay una definicidn clara aceptada por todos. Para los antiguos, la Justicia era una virtud;
para Aristételes, servia como criterio o pauta de conducta; Leibnitz la explicaba como una
regla o principio ordenador de las relaciones sociales; les modernos prefieren ver en ella un
valor; otros la ven conectada con el sentimiento y por lo tanto algo cambiante y subjetivo;
Perelman la considerd "simplemente la aplicacion correcta de una regla” y también como "un
principio de accion de acuerdo con el cual los seres de una misma categoria esencial deben ser
tratados del mismo modo." Las explicaciones varian muchisimo, desde la muy sdlida de Santo
Tomis de Aquino, en las cuestiones de la Suma Teologica, hasta la de Kelsen, para quien el
problema de la justicin, como ¢l de todos los valores, tiene un cardcter cminentemente
subjetivo.” Ademas, la Justicia -cualquiera que sea su explicacion- carece de realidad material,
no puede ser pesada ni medida y, ademis, sc muestra constantemente huidiza ante los

esfucrzos de asirla palpablemente. Porque (quién se atreve a defender la inmutabilidad y

138 Cfr, Kelsen, flans. ;Qué s Ia Justicia’, Traduccion de Emesto Garzon Valdés, México. Editorial Fomamara.
S.A. Décima tercera edicion. 2001, pp. 7, 8. 10, 11, 15, 16, 35, 83,
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universalidad de la Justicia? Hemos visto desplomarse valores que parecian inconmovibles a
las generaciones de nucstros padres y abuelos. Como se ve, las exigencias de justicia brotan
como consecuencia de la solidaridad que debe existir entre fos miembros de una misma
comunidad, porque las entelequias dc todas ellas se entrelazan al compartir una misma
colectividad. Por ello, es mas correcto interpretar a la justicia como un orden armonioso o
equilibrio de las relaciones de los micinbros de una comunidad en ¢l cual todos deben crecer
juntos, de tal suerte que cada miembro debe crecer con los-demas, un orden en el que cada uno
de cllos encuentra las mejores posibilidades para su desarrollo personal, hacia el Absoluto. Se
trata, por lo tanto, de una correlacion armoniosa que puede ser simbolizada por los platillos de
la balanza, pero que, para Villoro Toranzo, las mas de las veces se parece mas a las notas
musicales que forman una melodia. Villoro es de 1a opinidn que una parte importante del
problema de la inteleccion de Ia justicia consiste en que se ha pretendido hacer de la justicia un
criterio rigido, estricto hasta lo matemitico, derivado rigurosamente de la objetividad de las
cosas y por e¢so mismo capaz de ser impuesto a todos. Por supuesto, para que haya un reparto
armonioso tiene que haber criterios para hacer dicho reparto. Aristételes hablo de dos criterios
basicos, el igualitario y el proporcienal: hay que tratar de manera igual cuando hay fundamento
de igualdad y proporcional cuando el fundamento es desigual. Pero los criterios son
unicamente eso: criterios, reglas o pautas de conducta para entender e implementar lo justo, no
son la justicia misma. Es la belleza misma de la melodia la que exige la supresién de la nota
discordante. Del mismo modo, es el mismo orden armonioso de lo justo el que reclama su
implementacion, si es preciso por la fuerza, Este orden armonioso se logra mejor, no cuando se
aplican criterios estrictamente matematicos, sino cuando cada quien recibe lo que le es debido
segun su realidad individual. Lo entendicron los antiguos cuando proclamaban el adagio
transcrito por Cicerén: “Summum ius, summa iniuria; Un Derecho aplicado con la mixima

minuciosidad o exactitud se convierte en una gran injusticia”.'>’

Escribe acertadamente Recaséns Siches: "Las normas del Derecho positivo no son
enunciados de ideas con intrinseca validez -como lo som, por ejemplo, las proposiciones
matemdticas-; ni son tampoco descripciones de hechos; ni son expresion de ningln ser. Las

normas del Derecho positivo son instrumentos pricticos, elaborados y construidos por los

137 Cfr, Villoro Toranzo Miguel. Teoria General del Derecho. México, Ed, Pornin. 1996, pp. 127-128 y 148-150
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hombres, para que, mediante su manejo, produzcan en fa realidad social unos ciertos efectos,
precisamente ¢l cumplimicnto de los propésitos concebidos.” Y a continuacion aclara cudles
sean esos propositos: "El Derecho es un conjunto de medios al servicio del propdsito de una
convivencia y cooperacion sociales, ordenadas, justas, posibilitadoras del cumplimiento de los
mas importantes fines humanos, y serviciales al bienestar gencral o bien comin, Creemos, que

se pueden resumir estas palabras bajo el término de la Justicia”.™*®

a4.4.- EL ORDEN.

Orden, dice Garcia Maynes, es el sometimiento de un conjunto de objctos a una regla
o sistema de reglas cuya aplicacion hace surgir, entre dichos objetos, las relaciones que

permiten realizar las finalidades del ordinante,

Todo orden presupone, contintia diciendo Garcia Maynes:
a) Un conjunto de objetos;

b) una pauta ordenadora;

¢) la sujecion de aquellos a ¢sta;

d} las relaciones que de tal sujecion derivan para los objetos ordenados;
€) In finalidad perseguida por el ordinante.

Asi como el orden de una biblioteca, esti condicionado por la aplicacién del criterio
ordenador o sistema clasificatorio, al material ordenable, y tal aplicacién permite realizar la
finalidad del sujeto ordinante, del mismo modo, el orden juridico real de una sociedad no es el
sisterna normativo de ésta, sino ¢l resultado de la sujecion de los destinatarios a las normas que
tienen vigencia, Solo cuando las dltimas son cumplidas o aplicadas, el orden juridico se

convierte en realidad, y los actos de cumplimiento o aplicacién asumen el caricter de medios al

3% villoro Toranzo Miguel, Leceiones de FilosoiTa del Ierechu. México, Editorial Porria. 1984, p. 481.
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servicio de los fines del ordinante { la sociedad juridicamente organizada) Las finalidades
hillanse indefectiblemente condicionadas por estimaciones y presuponen una serie de valores
fundamentales: bondad, beatitud, justicia, ete.'

Por otra parte Radl Ortiz Urquidi sostiene la postura de que el Derecho a la
par que sistema coactivo y sancionador, es también sistema de coordinacion, de equilibrio entre
los hombres, en cuanto a que marca un limite a su libertad de actuar frente a la libertad de
actuar de los demds. Es decir, que no solo sirve para sancionar a quienes vulneran sus
preceptos, sino -y esto es lo fundamental- para mantener la armonia, ¢! orden, la paz, entre
quienes, viviendo en sociedad, necesariamente entran en relaciones y pueden entrar en
conflictos con los demds miembros del grupo social. Nos pide Ortiz Urquidi que no
olvidemos, la tesis del zoon politikon del Estagirita, (Aristoteles), pues es innegable que es de
la naturaleza humana vivir en sociedad. Pero esa vida en sociedad es, indudablemente, una vida
de relaciones, en la que las actividades de los hombres se desenvuelven las unas al lado de las
otras, bien tendiendo a alcanzar propdsitos independientes entre si, o un comiin objeto en un
esfiuerzo también comiin, bien persiguiendo por medios encontrados fines opuestos y dando
nacimiento a inevitables conflictos. Refiere Ortiz Urquidi que thering, en la pagina inicial de
su “Lucha por el Derecho”, explica elegantemente el enlazamiento del Derecho con la fuerza,
aludiendo a la conocida alegoria de la justicia representada por la dama con la venda en los
ojos y la balanza y la espada en las manos : "El Derecho -dice- no es mero pensamiento, sino
fuerza viviente. Por eso la justicia Hleva en una mano la balanza con la que pesa el derecho y en
la otra la espada con la que lo mantiene. La espada sin la balanza es la violencia bruta; la
balanza sin la espada es la impotencia del Derecho. Ambas van juntas, y un estado juridico

perfecto impera sdlo alli donde la fuerza con que la justicia mantiene la espada, equivale a la

pericia con que maneja ln balanza." '*°

En base a lo anterior la suscrita concluyo que es necesario un orden en el condominio,

asimismo creo que es justo que se busque el bienestar y felicidad de la mayoria de los

%9 Garcfa Maynes, Eduardo. Filosofia del Derecho. México, 1iditorial Pormia, 1999, pp, 21, 23, 32,
" Ontiz Urquidi, Ratil, Derecho Civil, Parte General, México, Editorial Porria. 1977, pp. 47, 48, 57,
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conddminos, ello en busca del bien comin, y la paz social, de los condéminos, con base en Ia
libertad, la democracia, la equidad y el amor al préjimo, aun cuando ello pueda afectar a una
minorfa, pues el derecho debe incluso con el uso de la fuerza, mantener un equilibrio entre los
hombres, e¢n busca de la armonia social. Sin embargo, como se verd mas adelante, se buscard
respelar e incluso auxiliar en lo posible a esn minoriz, en casos, por ejemplo, de insolvencia, ¥
en base al citado principio: Summum {us, summa iniuria; un Derecho aplicado con la méxima

minuciosidad o exactitud se convierte en una gran injusticia.

Ahora bien, toda proporcién guardada, un condominio, me reficro a los grandes
conjuntos condominales, se asemeja en algo a un pequedio, “pueblo™ o “municipio”, y al igual
que estos el condominio requiere, para subsistir, de ingresos monetarios, ¢n el caso de la
Federacion, los Estados y los Municipios, estos reciben ingresos, entre otras cosas, por via de
los impuestos, ahora bien, (Cual es la justificacién para exigir el pago de los mismos?,

expondré las principales teorias que fundamentan la percepcion de los tributos:

1.5.- DIVERSAS TEORIAS GQUE JUSTIFICAN EL PAGO DE
IMPUESTOS.

31.5.1.-TEORIA DE LOS SERVICIOS PUBLICOS.

Esta teoria considera que el tributo tiene como fin costear los servicios que el Estado
presta, por lo que considera que lo que los particulares pagan por concepto de gravimenes es el
equivalente a los servicios piblicos recibidos. Esta teoria es conocida igusalmente como Teoria

de la Equivalencia o también Teoria del Beneficio (Benefit Teory) por los ingleses,
4.5.2.-TEORIA DE LA RELACION DE SUJECION,
Para los tratadistas alemanes de Derecho Piblico, la obligacion de las personas para

pagar tributos surge de su condicion de siibditos, "de su deber de sujecion”. Esta obligacion no
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estd supeditada a que el contribuyente perciba ventajas particulares, pues el argumento juridico

para tributar "es purny simplemente Ia relncion de sujecion™,
4.6.3.- TEORIA DE LA NECESIDAD SOCIAL.

Esta teoria cxpresa que el fundamento esencial del tributo es la satisfaccion de las
necesidades sociales que estin a cargo del Estado, compara las necesidades del hombre con las
de la sociedad. las cuales divide en dos clases: fisicas y espirituales. Las necesidades fisicas del
hombre, son: alimentacion, vestido, habitacion y, en general, todas aquellas que necesita
satisfacer para subsistir. Satisfechas estas necesidades, el hombre tiende a superarse, a adquirir
mejor medio de vida, a colmar aquellas necesidades que lo elevaran espiritualmente y que le
proporcionaran una mejoréa en su persona.  La sociedad, al igual que el hombre, tiene
necesidades que satisfacer, a fin de poder subsistir- y elevarse en ¢l campo de la cultura, lo que

puedc lograrse con los recursos que el Estado percibe por concepto de tributos,
a.5. 4.- TEORIA DEL SEGURO.

Los tributos, se consideran como el pago de una prima de seguro por la proteccion
que ¢l Estado - otorga a las vidas y haciendas de los particulares; tesis ésta que se ha reputado
como falsa, en virtud de que fa actividad del Estado no se ha reducido en ningan tiempo, ni
podria cstarlo nunca, a una simple funcion de proteccion de la hacienda de sus stbditos, pues,
de actuar ¢l Estado como una empresa de seguros tendria la obligacion, al realizarse el riesgo,
de indemnizar al daifiado por dicho riesgo, de manera que en caso, por ejemplo, de un
homicidio, el Estado deberia indemnizar a los deudos del muerto y el Estado no procede en csa
forma porque su funcion no consiste, cn garantizar ¢l respeto de la vida o de las propiedades de
sus siubditos o indemnizarlos en caso de violacion. Sin embargo, hoy, se ha llegado a la

conclusion de que el Estado debe compensar a las victimas inocentes de los crimenes.
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a.5.5.- NUESTRA CONSTITUCION.

En su articulo 31, fraccion 1V, expresa que cs obligacion de los mexicanos la de
contribuir a los gastos pablicas de la Federacion, Distrito Federal, Estados y Municipios en que
residan, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes.” Por lo tanto, el
fundamento juridico para tributar reside cn la necesidad que los mexicanos tenemos de sufragar

los gastos publicos, **'

Ahora bien, en el condominio, el fundamento juridico para que los conddminos
aporten cuotas se encuentra en los articulos 56 y 57 de In Ley de la materia, los cuales se
estudian mas adelante, junto con el articulo 60 de esa misma ley.

4.6.- LA EVASION,

Pero no todos los mexicanos pagan sus impuestos, dandose lugar al fenémeno
conocido como la evasion fiscal, por Ia semejanza (toda proporcion guardada) que existe entre
la evasion fiscal y 1a falta de pago de cuotas en el condominio se vera un poco la figura de la
evasion fiscal.

José Tapia Tovar en su obra: La evasion fiscal, causas efectos y soluciones reficre:
“Poderos decir que en cuanto a su origen y a sus efectos, la evasion fiscal es un fenomeno
social y de moral piblica de todos los tiempos, que se da en todos los paises, desarrollados y en
vias de desarrollo en mayor o en menor grado y se explica a través de diferentes
manifestaciones de la poblacion, de tipo psicosocioldgico, que van desde ¢l simple rechazo,
pasando por la alteracion o el engailo doloso, el error involuntario, hasta la alta planeacion

financiera; en otros casos, se da por simples razones de necesidad y supervivencia

econdmica,” 2

! Margdin Manautou Emilio. Introduceion al cstudio del Derecho Tributario Mexicano, México, Editorial
Psriaa, 2000, pp. 115-121,

M2 Fapia Tavar, José, La Evasion Fiscal, Causas Efectos y Soluciones, México, Editorial Porrii, 2000, p.2.
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Por lo que se refiere a México, la idiosincrasia, que por razones antropologicas y
genealoégicas han heredado la gran mayoria de nuestra gente, esto es, una forma atavica de
pensar del pueblo a través de generaciones, con la creencia adn persistente de que se roban los
impuestos, situacién que se confirma, por algunos hechos que constituyen ejemplos de
corrupcion en todos los niveles de gabierno y sin importar la jerarquia de los funcionarios,
hechos que demuestran como se aprovechan los puestos puablicos para hacer negocios
personales en un abuso de influyentismo y prepotencia: siendo ésta una de las razones mads

importantes para el rechazo en el pago de los impuestos. "’

Existe, segin el citado Tapia, un circulo vicioso de no pago porque no hay servicios,
o porque éstos son deficicntes, debe tomarse ademds en cuenta, entre otros factores, la
Aversion natural del sujeto a desprenderse de parte de sus ingresos, refiere Tapia, el caso de
las auditorias practicadas en el ailo de 1991, en Monterrey Nuevo Leén, a restaurantes; en la
que se contd con informacion procedente de los bauchers de tarjetas de crédito, con las que
pagaban los clientes y que comparadas con los ingresos declarados, resuliaban unas
diferencias enormes, otros factores influyentes scpin él son: la falia de una conciencia
tribuaria, que considere reprobable y moralmente condenable la burla de los intereses fiscales
y la falta de sanciones dristicas y cjemplares para los infractores, pues la percepcion del
contribuyente de que va a ser sancionado es muy baja. '*

Seflala Giorgetti que para algunos se vuelve reto machista, no pagar impuestos, ¢sto
es algo que debemos superar con “‘educacion directa y cultura fiscal indirecta; sobre todo en un
moderno estado de derecho, que estamos tratando de alcanzar.”™

“El concepto vasconcelista hoy a la vuelta del afio dos mil, mas que nunca tiene
vigencia, la gran masa de poblacion no tiene fe en sus instituciones, tiene desconfianza en su
goblerno, lo que desemboca en el circulo vicioso de apatia a su participacion social y civica; la
inflacién, el desempleo, el aumento de la pobreza, de la inseguridad, servicios publicos

'3 bidem. p.4.
' | hidem. pp. 97, 140, 149, 150, 151, 201,
Y (hidem. p.123,
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insuficientes, son razones que justifican la desconfianza y confirman que subsista la fulta de
conciencia tributaria con distintos parimetros y en distintos niveles de educacion. Lo urgente
es una reforma educativa en este aspecto, dirigida hacia Ins nuevas generaciones, se requiere un
mexicano nuevo, libre de atavismos e inconsciencia, con una nueva volumtad de unidad
nacional, que abarque todos los niveles econdmicos, que en esta parte tenga una sola cultura de
nacionalidad y una nueva personalidad, esa es la parte mds importante para crear una efectiva

unidnd nacional y dentro de ella una conciencia fiscal de la contribucién al gasto piblico,” "¢

Coincido desde luego con Tapia cuando sostiene que debe existir una estructura de
identidad nacional, * que no se agote en el grito de un dia "viva México" y con ello sentir que

cumplimos como mexicanos.” ¥

Ahora bien, refiere Tapia Tovar que se ha intentado convencer o intimidar para lograr
que los contribuyentes cumplan voluntariamente con el pago, asi recuerda que se transmitieron
en los medios mensajes publicitarios como el de "Lolita, Dolores"; "no te quemes, cuidado”
(aparecicndo un cerillo encendido), y se pregunta, si los mensajes para inducir al cumplimiento
voluntario de las obligaciones fiscales habran sido los adecuados. Critica que sélo se hayan
contratado publicistas, pero no psicologos y sugiere se busquen psicdlogos con experiencia en

el tema.'™ Propone el citado Tapia, lo que el lama: Técnicas antielusivas, estas son:

1.- El perfeccionamicnto de las normas legales, disposiciones sencillas en su
redaccion, que den certeza Juridica.

2.- Las presunciones legales.

3.-El premio.- Aprovechar la inclinacién del mexicano a participar en rifas, que haria
la secretaria de Hacienda, esta idea que podria parecer descabellada a nuestro juicio, dice, no lo
es, no contiene la idea de una accidn autoritaria o castigo

4.- Las excepciones.- De comprobarse ln verdadera insolvencia de los contribuyentes,

hacer verdaderas “quitas™ o remisiones de deuda.

M6 1bidem, p. 113,
" 1bidem, p.154.
2 Ihidem, pp.133-134,
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5.~ El Castigo: atacar el perfil Psicolégico del wmexicano, de hermetismo,
desconfianza, del “me vale” y “me la juego”, calificacién como delito grave de la defraudacion
cuando sea por montos superiores a $1, 500, 000,
6.- Recompensa. simbdlicas, verbales, uso de cartas de reconocimiento, publico
_reconocimiento, etc.
7.-Participacion en la toma de dccisiones por parte de los contribuyentes.
8.-Difusién del gasto piblico.
9.- Educacién.
10.-Publicidad masiva, conferencias, No permitir se use como disculpa el
desconocimiento.
11.-Colaboracién de las universidades, a través de la participacion de estudiantes
como servicio social, ya que se trata de un trabajo masivo™*

4.7.- EL. PROBLEMA DEL NO PAGO DE CcuOoOTAS DEL
CONDOMINIO EN OTROS PAISES.

Ahora bien, el problemia del no pago de cuotas de mantenimiento parece ser un
problema cornin en varios paises, se verd cual ha sido el enfoque con el que en tres paises,
Espafla, Argentina y Venezuela se combate ¢l problema de referencia. En virtud de tratarse de
legislaciones y criterios exoticos o inusuales en México, pere no por ello menos interesantes y
con la finalidad de evitar confusiones, se respetd totalmente la redacciéon de sus autores, asi
como su contenido, estos puntos de vista de derecho comparado fueron incluidos con el objeto
de conocer cual es el trato que al problema en estudio se da en esos paises e intentar
aprovechar sus experiencias e ideas.

' Ctr. “Tupla Tovar, José. Op. Cit. pp. 123, 197, 200-216.
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4.7.1.- EN VENEZUELA.

Un autor Venezolano, Juan Garay, sostiene que: “los propietarios que deben muchos
meses, incluso & veces aflos, son la peste de la propiedad horizontal y podemos llamarles
parasitos pues se aprovechan de lo que pagan los demis. Esto que decimos deberia aparecer en
letra bien clara en la cartelera de algunos edificios para que lo leyeran los aludidos.
L.amentablemente, las leyes han protegido al deudor moroso pues no se le puede cargar o no se
le podia cargar como intereses moratorios mds del 3% anual que pauta el Cédigo Civil como
interés legal, a falta de que las partes establecieran otro mds alto (por ejemplo el 12%). De un
par de afios para acd se ha ido abriendo paso en la dectrina judicial la idea de que el deudor
debe pagar también la diferencia del valor de la moneda hasta ¢l momento del pago. Una
sentencia de 1987 (R & G NQ 913-87) dictada por la Corte Primera de lo Contencioso-
Administrativo en un caso de pago por expropiacidn, dispuso que "si el valor se percibe sin
tener en cuenta la depreciacion del valor de la meneda con que se paga, la indemnizacién no
serd ni justa ni integral, Posteriormente, otras sentencias inclusive de la Corte Suprema, han
establecido que el deudor moroso tiene que pagar también la compensacion por la pérdida del
valor del dinero durante el tiempo transcurrido desde la demanda hasta el pago. Podemos citar
especialmente para los abogados que lean esto, la sentencia del 30 de septiembre de 1992
(Inversiones Franklin contra Rémulo Osorio) en la cual se dice: Por haberse producido una
variacion ¢n el valor de la moneda en que se va a pagar la abligacién, después de In fecha
cstablecida, es posible aplicar ¢l método indexatorio, por lo cual se hace imperativo efectuar
los reajustes pertinentes, Ni qué decir que la indexacion debe hacerse de acuerdo con la indice
de Precios al Consumidor publicado periédicamente por ¢l Banco Central de Venezuela. Ahora
bien ¢ Qué leccion sacamos de todo lo dicho? Pues que ¢l deudor moroso puede ser condenado
a tener que pagar los intereses det 3% mis Ia devaluacion del dinero por el tiempo transcurrido
desde que entré en mora hasta el pago. Todavia podemos dar un paso mds, que ¢s votar en
asamblea de propietarios que los deudores morosos van a tener que pagar por la pérdida de
valor del dinero de acuerdo con el indice de Precios al Consumidor y tal acuerdo se manda al
Registro. Ya el articulo 1.277 del Codigo Civil que limita el cobro de intereses por retardo en
cl cumplimiento, establece que tales limitaciones son "a falta de convenio” entre las partes. Por

lo dicho, resultn que si tal convenio se establece en asamblea de propietarios legalmente
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reunida, su validez sera plena. Pero nosotros creemos que los administradores pueden cobrar I
depreciacion det dinero al moroso aun sin haber tal acuerdo de Ia asnmblea. Basta que se lo
mande la Junta de Condominio, en aplicacion de la jurisprudencia transcrita. Es nuestra

opinién,” 13

a.7.2.- EBPANA.

Por su parte Antonio Ventura-Traveset Herndndez, autor espaidiol, refiere:

“Uno de los problemas tipicos y quizi de los mis graves en las comunidades en
Régimen de Propiedad Horizomtal es el del impago por parte de algin copropictario de su cuota
de participacién en los gastos generales, En lo que en ests obra hemos denominado
repetidamente  propiedad horizontal moderna, In de los grandes edificios con miliples
copropietarios, es frecuente encontramos con la infraccién por parte de algin propietario de su
obligacion de contribuir a los gastos generales para cl adecuado sostenimiento del inmueble,
sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no secan susceptibles de
individualizacion, tal como impone el articulo 9, niimero 5 de la Ley de Propiedad Horizontal.
Interfieren en el tema unn serie de factores no juridicos. El reparo de los copropietarios que no
quicren enfrentarse con el vecino moroso para evitar cucstiones personales; otras veces s el
enfado del copropietario que exige algo a la comunidad (reparacion, servicio especial, etc.) y
que reacciona con el impago, ante la negativa; otras veces es simplemente el descuido de quien
no vive en el piso o local y deja transcurrir tiempo y tiempo sin atender sus obligaciones; otras
veces es la desidia de los administradores que prefieren cargar los gastos a los propietarios
cumplidores, no enfrentindose con los moresos, y asi podriamos continuar con una larga
enumeracién de causas que motivan, si bien no excusan, csa lacra grave de la infraccion a la
obligacion de contribuir a los gastos gencrales. El articulo 395 del Cédigo Civil: (dice): "Todo
propietario tendrd derecho para obligar a los participes a contribuir a los gastos de
conservacidn de la cosa o derecho comun”. Es este aspecto econdémico de la propiedad

horizontal, el que causa una mayor ausencia de trato por los autores, sin duda convencidos de

1 Garay, Juan, Ley de Propledad Horizontal (condominios) cor Ly y con casos practicos, Normas sobre
Asociaciones de Vecinos, Caracas, Venezuela, libreria Clafré, 1994, pp. 90-91,
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que, con los medios ordinarios de apremio habria suficiente para lograr que todos los
propietarios paguen lo debido. Pero no es asi. En [a realidad, es éste uno de los aspectos en que
la doctrina se muestra mas insuficiente. Hay que haber vivido el problema del buen
administrador que, pese a su diligencia, tropezaba con el propictario negligente en sus deberes
contributivos con la comunidad. Algin modelo de reglamento incluia unas clausulas penales en
forma de multa o recargo pecuniario, que nunca se hacfan efectivas. Por eso la Ley, como
auténtica lepislacion ex novo, ha vigorizado la fucrza vinculante -segan palabras del
predambulo- de este deber contributivo, preceptos que no tienen precedente expreso. El articulo
20 de la Ley, después de su reforma por Ley 2/1988, de 23 de febrero, establece: 1.- Las
obligaciones a que se refiere el nimero 5° del articulo 9° seran cumplidas por el que tenga la
titularidad del piso o local en el tiempo y formia determinados por la junta. Si no lo hiciere,
podra el presidente o el administrudor, si éste hubicre sido autorizado por la junta, exigirlo por
via judicial sin necesidad de requerimiento previo alguno, salvo si los estatutos exigiesen el
requerimiento. 2.- Cualquicra que fuere cl procedimicnto que se utilizare para el cobro, la
centificacion del acuerdo de la junta, aprobatoria de Ia liquidacion de la deuda, serda documento
suficiente, a los efectos del nimero 1° del articulo 1.400 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
para que pucda decretarse el embargo preventivo de los bienes del deudor, siempre que tal
ncuerdo haya sido notificado al deudor en el domicilio en Espafia que previamente haya

designado o, en su defecto, en el propio piso o local.”"*!

4.7.3.- ARGENTINA.

Por su parte Homero Rondina, autor Argentino dice:

“El crédito por expensas y seguros, segtin este articulo 17, goza de los derechos y
privilegios que determina el articulo 3901 (que dice que los gastos hechos para la conservacién
de la cosa son preferidos a todos los créditos) y e1 2686, sobre ¢l condominio. Este articulo del
Codigo Civil dice que por estar todo copropictario obligado al pago de los gastos de

conservacion y reparacion de la cosa comun. dicha deuda devengari los intereses respectivos.

! Ventura-Traveset FHemndndez, Antonio. Derecho de Propiedad Horizontal, Barcelona, Lspaiia. Iditorial Bosh,
Casa Editorlal S.A. 1992, pp. 458-459,
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teniendo derecho el acreedor, en este caso el consercio de todo el edificio, que es quien puede
cobrar las expensas, retener la cosa, ¢l departamento o la unidad hasta que se verifique el pago.
Cabe consignar que ¢l derecho de retencion funciona como un privilegio por el cual la cosa
responde por la deuda contraida con motivo u ocasion de esa misma cosa. El titular de la
accion para cobrar las expensas serd ¢l consorcio en su caricter de acreedor de quien no abona
puntualmente sus obligaciones. Nonmalmente, el consorcio estard representado por el
administrador. quien comunicard mensualmente los montos que se adeuden en concepto de
gastos centrales, reparaciones de los servicios. conservacion de las dreas comunes, sueldos
pagados al portero, administrador, personal de limpicza, y demas erogaciones que se hayan
efectuado en beneficio comun. Para el caso de que alguien no abonara en término, se pueden
imponer medidas punitorias, como son los intereses a tasas muy superiores a los vigentes en las
operaciones bancarias. Estos imereses punitorios se justifican, no solamente como retribucion
por la espera, sino como sancion para evitar que se generalice la prdctica de entrar en mora con
estas obligaciones, lo que impediria que el consorcio aticnda sus obligaciones en tiempo. Para
el caso de que no se sbonara en un plazo razonable, el consorcio puede demandar en juicio
para el cobro compulsivo de la deuda. Los cddigos de procedimientos. en gencral, establecen
que cste cobro judicial se hard por via ejecutiva, lo que implica que junto con la demanda se
traba el embargo y se cita de remate al deudor para proseguir la ejecucion si no se paga en el
plazo fijado por la ley y el tribunal. Es conveniente, por ello, que la llamada "via ejecutiva”
esté también prevista en el Reglamento. El decreto reglamentario 18.734/49 establece, a fin de
que las deudas por expensas comunes no se transmitan a quien compra de buena fe un
departamento o unidad, que el consorcio o su administrador deberan certificar la existencia o
no de deudas pendientes por expensas. De tal forma, el escribano, que tiene la obligacién de
requerir ese informe cuando vaya a extender una escritura pablica, podra retener del precio que
debe entregar al vendedor I cantidad necesaria para abonar la deuda por expensas, con los

0 152

ajustes o intereses correspondientes.

Ahora bien, los tres autores citados, parecen estar de acuerdo en la importancia del

problema a estudio en este trabajo, y asimismo, como se ve, en sus respectivos paises, se

57 Rondina, 1Homero, Medianerla y Propiedad Horizontal. Bucnos Aires, Argentina. Editorial, Valleta Edictones.
1998 pp. 188-189,
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imponen diversas sanciones a los conddminos morosos e incumplidos, es triste, sin embargo,
descubrir que en varios palses los tratadistas desdefian el estudio de la figura del condominio,
mas adelante, en mis propuestas retomo en parte algunas de las ideas dadas por los citados:
Garay, Ventura-Traveset y Rondina.

4.8.- LA SANCION.

Veamos ahora, un poco, que es la sancién y cual su finalidad, en especial en materia
tributaria, por ser la que, segin mi punto de vista y toda proporcion guardada, pudiera
asemejarse en algo al tema de estudio. En el Derecho Privado la finalidad de la sancion
consiste en el resarcimiento de los dafios y perjuicios que el incumplimiento de una obligacién
ocasiond a una parte, esa sancion puede derivar de una convencién entre las partes o de la ley,
En el primer caso, Ias partes determinan la sancion aplicable al que de origen al
incumplimicnto de lo pactado; en ¢l segundo, es la ley la que sedala la sancion, cuando las
partes guardan silencio al respecto, o la norma es violada en petjuicio de una persona ajena al
acto del que la comete. En ¢l Derecho Penal, Ia finalidad de fa pena es infligir un sufrimiento al

culpable de un hecho delictuoso.

En el Derecho Tributario la finalidad que se busca con la sancion es que el
contribuyente cumpla puntualmente sus obligaciones fiscales con el objeto de asegurar la
eficiencin y regularidad de los servicios publicos o de las necesidades sociales que estan a
cargo del Estado. La pena o sancion en el Derecho Tributario es, por una parte, manifestacion
de defensa pecuniaria; por otra, en grado variable, recuperacion y, finalmente, una fuente de
recursos independiente. Es una manifestacion de defensa pecuniaria, en virtud de que con elia
cl Estado busca proteger los créditos fiscales que le corresponden; es una forma de
recuperacion o de resarcimiento moratorio, por ser justo que el Erario -al igual que el particular
en el Derecho Privado- perciba intereses por los dafios o perjuicios que sc le ocasionan al no
pagdrsele puntualmente los gravamenes; y constituye una fuente de recursos independiente, por

cuanto que la recaudaci6n por este concepto es bastante elevada.'*?

133 MargAin Manautou Emilio, Op. Cit. pp. 310-311.
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En el caso del condominio, considero que deben imponerse severas sanciones a los
conddminos morosos, como imponerles altos intereses por su no pago y permitir la indexacion
de su deuda, tomando como garantia preferencial su departamento o “unidad de propiedad
exclusiva”, establecer un proceso sumario que inicic con un embargo precautorio sobre el
departamento o “unidad de propicdad exclusiva” y la presuncion legal de que los muebles que
se encuentren dentro de la “unidad de propiedad exclusiva” pertenecen al condémino, siempre
tomando cn cuenta el principio romano Summum jus, summa iniuria; (un derecho aplicado con
la maxima minuciosidad o exactitud se convierte en una gran injusticia™, o sca que serd
posible, por ejemplo, en casos comprobados de insolvencia, hacer excepciones, ademds, creo
que es muy 0til, el auxilio, entre otros, de los Notarios Pablicos, para impedir a toda costa que
un departamento o “unidad de propiedad exclusiva™ sea vendide con deudas relativas al pago

de cuotas de administracidn, mantenimiento, reserva o extracrdinaria.

1.9.- CRITICA A LA ACTUAL REGLAMENTACION JuRiDICA
PARA OBTENER ELCOBRO DE CUDTAS DE MANTENIMIENTO
Y ADMINISTRACION.

Al parecer tampoco en México se ha sabido, o no se ha querido, enfrentar el problema
del no pago de cuotas del condominio, incluso en una emrevisia a un periddico llamado “La
Unidad”, distribuido por la Procuraduria Social del Distrito Federal, un diputado apellidado
Pichardo Pagaza manifestd: “De ahi explicd, que no se hayan incluido sanciones contra los
morosos. Imaginese, tendriamos que multar al 95 por ciento de los condéminos, las instancias
civiles y la Procuraduria Social se verian rebasadas. Creo que para llegar a eso (sancionar la
morosidad), primero tenemos que crear entre los conddminos una cultura del respeto hacia sus

derechos y obligaciones, y hacia sus propios acuerdos de asamblea.”"**

Si bien coincido con tal legislador en: “crear entre los condéminos una cultura del

respeto hacia sus derechos y obligaciones, y hacia sus propios acuerdos de asamblea”, me

34 “La Unidad” Organo informative | para los habi de las unidades habitacionales de la ciudad de
México, Afio cero, numero nueve. Reportera Pateicia Rubalcava, p 4.
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parece absurdo clfnrgumcmo_ dado, (exceso de trabajo para la autoridad), por el cual no se
“sanclona a los morosos, a pesar de que segiin tal legislador los morosos representen ¢l 95 % del
total, s claro que no se toma en cuenta, el bienestar general del condominio, pues es de
recordarse que ¢l incumplimiento en el pago de las cuotas de mantenimiento, administracion y
reserva, genera infinidad de problemas que ponen en peligro ln salud y calidad de vida de
quienes tienen necesidad de vivir en condominios, la falta de luz en las dreas comunes,
pasillos, andadores y estacionamicntos, por cjemplo, fomenta la delincuencia y hasta la
criminalidad, sin recursos no hay vigilancia, ni luz, ni agua, asimismo se deterioran las
instalaciones, los conjuntos condominaies se convierten asi, en basureros insalubres y se daian
y debilitan las estructuras de sus edificios, no es justo entonces, que los condéminos cumplidos
sostengan al condominio y los morosos sean “consentidos™ por los legisladores, que no se
atreven a dar el primer paso, ni castigar a quien incumple sus obligaciones, asi, no se podrd
nunca solucionar el gravisimo problema del condominio, pues lejos de cllo, se fomenta la
desobligacion e incluso se premia y protege al incumplido.

Como se recordard, los articulos que tratan el tema del pago de las diversas cuotas del
condominio y la forma de cobrarlas en caso de incumplimiento son basicamente tres a saber: el

articulo 56, el Articulo 57, y el Articulo 60 que a la letra establecen:

“Art.- 56,-Las aportaciones de las cuotas de los condominos, salvo lo dispuesto en el
Titulo V de esta Ley, se establecerdn para:

1. Constituir el fondo de administracion y mantenimiento destinado a cubrir ¢l gasto
corriente que se genere en la administracion, operacidn y servicios no individualizados de las
dreas comunes del condominio. El importe de las cuotas a cargo de cada condémino, se
establecera distribuyendo los gastos en proporcién al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propicdad exclusiva;

H. Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicion de
implementos y maquinarias con que deba contar el condominio, obras, mantenimiento y
reparaciones mayores. El importe de la cuota se establecerd en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad dc propiedad exclusiva;

I11. Para gastos extraordinarios las cuales procederan cuando:
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a) El fondo de administracion y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto
corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecerd, en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva; o

b) E! fondo de reserva no sea suliciente para cubrir la compra de algun implemento,
realizacion de obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
distribuird conforme a lo establecido para ¢l fondo de reserva.™

“Art.- 57.- Las cuotas de administracién y mantenimiento, no estardn sujetas a

compensacion, excepciones personales ni ningdn otro supuesto que pueda excusar su pago.”

“Art..-60.-Las cuotas para gastos comuncs que se generen a cargo de cada unidad de
propiedad exclusiva y que los condéminos no cubran oporiunamente en las fechas y bajo las
formalidades establecidas en asamblea general o ¢n el reglamento del condominio que se trate,

causardn intereses al tipo que se hayan fijado en asamblea o en el reglamento,

Lo anterior, independicntemente de las sanciones a que se hagan acreedores los

candéminos por motivo de su incumplimiento en el pago.

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos,
intereses moratorios y/o pena convencional que se haya estipulado en asamblea o en el
reglamento, si va suscrita por el administrador y el presidente del comité de vigilancia,
acompaiiada de los correspondientes recibos de pago, asi como de copia certificada por
fedatario publico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general relativa y/o del
reglamento en su caso en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los condéminos para
los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva. Esta accién sélo podri ejercerse

cuando existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago.”
Recapitulando un poco tenemos lo siguiente:

El articulo 56 de la actual ley de propiedad en condominio establece:
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o Mlas aport}uci(lmesr de las cuotas de los conddminos se estableceran para constituir tres

fonidos a saber: " )

1, 'C'on:s'lituir: el fondo de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto
Jcorriem‘e‘qu‘é se genere en la administracion, operacién y servicios no individualizados de las
dreas comunes del condominio, El importe de las cuotas a cargo de cada conddmino, se
establecerd distribuyendo los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente
cada unidad de propiedad exclusiva.”

Ahora bien, mientras la ley de 1998, establecia que el importe de la cuota se
establecerd distribuyendo los gastos por igual entre los departamentos (unidades de propiedad
exclusiva), la actual ley, establece que el importe de las cuotas se establecera distribuyendo los
gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad
exclusiva, esto hltimo parece mas adecuado, por ser tedricamente mas justo, pues debe pagar
mas, quien mas ticne, sin cmbargo en la practica y sobre todo en los amiguos y grandes
conjuatos condominales el calculo del indiviso presenta serios problemas porque al parecer no
se previo la importancia que después adquiriria cste tema y los indivisos suelen estar mal
calculados o ser contradictorios, en las escrituras constitutivas, por lo menos de los grandes
conjuntos condominales y para distribuir correctamente los gastos casi se requiere de peritos en
la materia y complicadas operaciones aritméticas, por lo que sugicro que para evitar muchos
problemas, en los nuevos condominios por construir, se revise a fondo y con precaucion, el
tema de los indivisos desde un principio y se establezcan con toda claridad los indivisos
correspondientes a cada unidad de propiedad exclusiva, asi como que se establezca con toda

claridad el porcentaje que representan esos indivisos en relacion al condominio.
El pérrafo segundo del Articulo 56 ordena:

*“...I1. Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisicidn de
implementos y maquinarias con que deba contar el condominio, obras, mantenimiento y
reparacioncs mayores. El importe de la cuota sc establecerd en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva;”

»
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Asi, mientras la ley de 1998, establecia que ¢l importe de la cuota se estableceria en
proporcion al valor estipulado en la escritura constitutiva para cada unidad de propicedad
exclusiva, la ley actual, establece que el importe de la cuota se establecera en proporcion al
porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva, esto es, en el caso de
la ley de 1998, se toma como base para establecer el importe de la cuota, el valor de la “unidad
de propiedad exclusiva” (departamento en s} ¢n la escritura constitutiva y en ¢l caso de la ley

actual, se toma como base el porcentaje de indiviso.
La Fraccion 111 inciso “a” dice:
“I11. Para gastos extraordinarios las cuales procederdn cuando:

a) El fondo de administracién y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un gasto
corriente extraordinario, (asf) El importe de la cuota sc establecera, en proporcion al porcentaje

de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva; o™

Es cl caso que en la ley de 1998, el importe de la cuota se establecia distribuyendo en
partes iguales el importe del gasto entre todas las unidades de propiedad exclusiva, en cambio
en la ley actual, el importe de la cuota sc establecerd en proporcién al porcentaje de indiviso
que represente cada unidad de propiedad exclusiva, esto altimo es mas justo, porque debe
aportar mas quicn mas tiene.

La Fraccién Il inciso “b” refiere:

“Il1, Para gastos extraordinarios las cuales procederin cuando:

b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de algin implemento,
realizacion de obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
distribuira conforme a lo establecido para el fondo de reserva.”

En este caso, tanto la jey de 1998, como la ley actual, establecen que el importe de ia
cuota se distribuird conforme a lo establecido para el fondo de reserva,
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Solo que, como se reébrdam, micntras la key de 1998, establecia que:

“La updrlacféh de las cuotas de los condéminos se establecerdn para:

11.- Constituir el fondo de Reserva.

“El importe de la cuota se cstablecerd en proporcion al valor estipulado en In

escriturn constitutiva para cada unidad de propiedad exclusiva” (departamento)”

La ley actual, establece que

Las aportaciones de las cuotas de los conddminos,... se estableceran para:

“[.- Constituir el fondo de Reserva,

El importe de la cuota se establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que
represente cada unidad de propiedad exclusiva™

Esto es, en el caso de la ley de 1998, el importe de la cuota, (relativa al fondo de
reserva), se establecia, en proporeién_al valor estipulado en 1a escritura constitutiva para cada
“unidad de propiedad exclusiva™ (departamento en si), y en el caso de la ley actual, el
importe de la cuota, (relativa al fondo de reserva), se establece, en proporcién al porcentaje

de indiviso gue represente cada “unidad de propiedad exclusiva™.

Considero un acierto, el hecho de que los importes de las cuotas se establezcan en
proporeién_al percentaje de_indiviso que represente cada “unidad de propiedad exclusiva”,
pues es justo, que quien tiene mas, coopere pagando mas, puesto que de igual forma obtendra
un mayor beneficio, sin perjuicio de mi anterior recomendacién sobre el cuidado que debe

tenerse desde un principio, para fijar con toda claridad, el referido indiviso.

Como se vio, la ley de 1998, establecia el importe de las cuotas de administracion y
mantenimiento, distribuyéndolo por partes iguales, entre todas las “unidades de propiedad
exclusiva™, (departamentos), sin tomar en consideracion que algunas de esas “unidades de
propiedad exclusiva® son de mayor valor que otras, en un mismo condominio, asi, las cuotas de

administraciéon y mantenimiento, se fijaron igual para todos, insisto en que es mas justo, que

TESIS CON e
FALLA DE ORIGEN




las cuotas s¢ establezcan en proporcitn al porcentaje de indiviso que represente cada unidad
de propivdad exclusiva,

Cabe destacar que la ley de 1998, curiosamente, hacia una excepcion en relaciéna la
aportacion de las cuotas de los conddminos para constituir ¢l fondo de Reserva, en cuyo caso:
El importe de la cuota se establecia “en_propercién al valor cstipulado en la escritura
constitutiva para cada unidad de propiedad exclusiva” (departamento), en cambio, la misma ley
de 1998, establecia que las aportaciones de las cuotas de los conddminos para constituir el
Fondo de administracién y mantenimiento, en ese caso, el importe de la cuota se establecia

distribuyendo los gastos (por partes ipuales) entre el nimero de “unidades de propiedad
exclusiva”.

Ahora bien, el articulo 57 de Ia actual ley de Propiedad en condominio establece:

“Art.- 57.- Las cuotas dc administracion y mantenimiento no estarin sujctas a

compensacion, excepciones personales ni ningdn otro supuesto que pueda excusar su pago”

Gracias a este articulo, ya no se puede utilizar como argumento vilido, que no se
paga por inconformidad con la administracién, por no recibir los servicios a entera satisfaccion,
por ignorar que exista siquiera administracion, por “'servicios” prestados al condotminio, por
deudas del condominio hacia el condémino, por ser miembro del comité de vigilancia o
administrador, etc, Sin embargo propongo que se incluyan en el citado articulo 57 de
referencia, todas las aportaciones de las cuotas de los conddminos, o sea, tanto las relativas a
las cuotas de administracion y mantenimiento, como las del fondo de reserva y las
extraordinarias.

Esto es: “Art.- 57.- Las cuotas de administraciéon y mantenimiento, de reserva, asi
como las extrnordinarias, no estaran sujetas a compensacion, excepciones personales ni
ningin otro supuesto que pueda excusar su pago™.
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El articulo 60 de la nciual ley de condominio, establece que las cuotas para gasios
comunes que se generen a cargo de cada unidad de propiedad exclusiva y que los condéminos
no cubran oportunamente en las fechas y bajo las formalidades establecidas en asamblea
general o en e reglamento del condominio que se trate, causaran intereses al tipo que se hayan
filndo en asamblea o en el reglamento. O sea que, el citado articulo 60 de la actual Ley de
Propiedad en Condominio elimina lo establecido en la ley de 1998, en el sentido de que: “los
intereses no podran rebasar la tasa lider publicada por el banco de México y que no serin
capitalizables” y en cambio establece que se causardn intereses al tipo que se hayan fijado en
asamblea o reglamento, sin remitir supletoriamente al interés legal, de donde puede
desprenderse que los legisladores decidieron otorgar plena libertad a la asamblea de
condéminos, para que sea clla la que fije el monto de los intereses que causaran las cuotas no

pagadas oportunamente, lo cual considero correcto en ¢l sentido de otorgar mas libertad a los
conddminos.

Ello, dice la ley, con independencia de las sanciones a que se hagan acreedores los
condéminos por motive de su incumplimiento en el pago, por ejemplo: suspensién de derecho

a voto y no ser considerado para el quérum de instalacién de la Asamblea. (Art.- 36)

También dice la actual Ley del Condominio en su articulo 60 que: Trae aparejada
ejecucion en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos, intereses moratorios y/o
pena convencional que se haya estipulado en asamblea o ¢n el reglamento, si va suscrita por ¢l
administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompaiiada de los correspondientes
recibos de pago, asi como de copia certificada por fedatario piblico o por la Procuraduria, del
acta de asamblea general relativa y/o del reglamento, en su caso, en que se hayan determinado
las cuotas a cargo de los condéminos para los fondos de mantenimiento y administracion y de
reserva. Fsta accion sélo podrd ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una
extraordinaria pendiente de pago. Aunque es evidente que el legislador siempre se ha
preocupado por lograr un cobro ripido de las cuotas y gastos del condominio, pues ello se
refleja en el hecho de que casi desde un principio o sca desde 1954, se haya hablado de la
“aparejada ejecucion” y siempre se haya establecido ia via ejecutiva civil, me parecen muchos

los requisitos exigidos, como se vera mas adelante y se dara una propuesta alternativa.
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Como se recordard, en la ley de 1972, eran e} administrador y el presidente del comité
de vigilancia los “funcionarios” que certificaban la parte relativa del acta de asamblea o del
reglamento del condominio en donde se determinaban las cuotas a cargo de los condéminos, en
cambio, en la actual ley, dicha certificacion queda a cargo de Fedatario Publico (Notario) o de

In Procuraduria Social del Distrito Federal,

Considero correcto que se haya eliminado en el citado articulo 60 de la actual ley del
condominio, el correspondicnte cuarto parrafo del articulo 60 de la ley de 1998, pues era
absolutamente injusto que cuando un condémino moroso no pagasc sus cuotas, s distribuyera
ese adeudo entre los demiis condéminos, pucs creo que lo que se debe buscar, es, desde

luego, formas mas eficaces para lograr ¢l pago del moroso.

El articulo 60 de In ley de 1998, en su quinto parrafo facultaba al administrador para
suspender a los condéminos incumplidos, previa autorizacién del comité de vigilancia, los
servicios que “disfruten™ si son pagados con recursos de los fondos de mantenimiento y
administracion o de reserva, dicho parrafo fue eliminado por el decreto que reforma y adiciona
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 10 de Febrero
del aflo 2000, se adujo que este quinto parrafo, del Articulo 60, violaba la garantia de audiencia
de los conddminos incutnplidos, al suspenderles servicios, sin juicio previo, sin embargo, es
cvidente que la intencion del legislador era constreiir de manera eficiente a los incumplidos
para que cumpliesen oportunamente con su obligacién de pago. No debe dejar de considerarse
que si los servicios de referencia, que disfrutan plenamente los incumplidos, se pagan con
recursos de los fondos de mantenimiento y administracion o de reserva, y es el caso que los
incumplidos, justamente no pagan sus cuotas, realmente ellos estan cometiendo, a mi juicio,
una especie de un “fraude”™, “robo™ o *“‘abuso™ sui generis, en agravio de los condéminos
cumplidos, pues estos ultimos, en términos vulgares los estin “manteniendo™ sin ser su

obligacidn, esto es, si bien se priva a les incumplidos de un servicio, es cierto, ello es

B 179
!
!

:?f\!JJiA I !; [‘L\‘\ T[‘]—




ocasionado por no pagar el mismo, que es lo que hacen sin mayor problema personas morales
como Telmex, ln Compaiiia de Luz, Metrogas, etc.

Ahora bien, debe recordarse, que nuestro procedimiento se rige segin el principio de
la bucna Fe; lo que se desprende del siguiente criterio:

Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacién

Epoca : 5A -

Tomo : CXXXI

Pagina : 338

RUBRO: BUENA FE.

TEXTO: Es base inspiradora de nuestro derecho y debe serlo, por ende, del comportamiento de
las partes en todas sus relaciones juridicas y en todos los actos del proceso en que intervengan.
PRECEDENTES:

Amparo directo 6674/55. Antonio Mondragén por si y como interventor y albacea de la
Sucesion de Sabino Mondragon. 11 de febrero de 1957, Unanimidad de cuatro votos, Ponente:
Gabriel Garcfa Rojas.

Considero que en base a la buena fe con la que debe presumirse que actia el
administrador que demanda, es innecesario exigir copia certificada por fedatario piblico o por
la Procuraduria Social del Distrito Federal, del acta de asamblea general relativa y/o del
reglamento, en su caso, en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los conddminos
para los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva. Ello es asi, con base en la
bucna fe, con la que la ley supone actian las partes, por eso creo que debe tenerse por
cierta, la cuota que, bajo su tas estricta responsabilidad, sefiale el administrador demandante,
y que avale con su firma el Tesorero y et Presidente del Comité de Vigilancia, en la constancia
que expidan al efecto, ya que en caso de falsear la informacién o declarar con falsedad ante
autoridad judicial, se hardn acreedores a las penas previstas en la ley para tales casos y por otra

parte, el demandado, quien se presume incumplido, podra defenderse en juicio y demostrar la
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falsedad de la cuota exigida o excepcionarse con el pago y la exhibicion de los recibos que
acrediten que se encuentra al corriente en sus referidos pagos, obligindose asi al condémino
moroso a probar en contra de una presuncion sus posibles negativas y a ser el moroso quien
efectiie los gastos para obtener la copia del Reglamento o del Acta de Asamblea donde se

hayan fijado las cuotas del condominio respectivo,

Como ya lo dije, considero, un exceso que se exija: “copia certificada por fedatario
piblico o por la Procuraduria, del acta de asamblea general relativa y/o del reglamento en su
caso en que s¢ hayan determinado las cuotas a cargo de los condéminos para los fondos de
mantenimiento y administracion y de reserva™.  Porque, en cl caso de un inmueble con seis u
ocho departamentos, podria (no siempre) ser un problema menor, pero en el caso de los
grandes conjuntos condominales, en donde hay que demandar a mil quinientos o dos mil
Morosos, o mds, piénsese cn los gastos que por honorarios de un Notario (y demis derechos),
se generarfan para obtener copia certificada de un todo un reglamento de digamos, setenta y
cinco hojas, ademis de la consiguiente perdida de tiempo y burocracia que ello generaria, por
otro lado, recordemos lo dicho por el antes citado legislador: “tendriamos que multar al 95 por
ciento de los condéminos... la Procuraduria Social se verian rebasadas.” o sea que la
Procuraduria Social, siempre pedria utilizar como argumento, exceso en la carga de trabajo,
todo ello, obviamente, solo favorece a los morasos, e incumplidos en perjuicio del condominio,
insisto entonces, en que, con base c¢n la buena fe, con la que la ley supone actian las partes,

debe tencrse por cierta, la cuota que seiiale el demandante,

En cuanto a que esta accion de cobro, (seguida por la via ejecutiva) soélo podrd
ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago, me
parece del todo correcta.

Recordemos por otro lado, que el articulo 41 tercer parrafo de la ley de 1954, asi
como el articulo 43 de la ley de 1972, y el 64 de la ley de 1998, coincidian en que los
departamentos o unidades de propiedad exclusiva garantizaban como garantia real, los créditos
de cualquier obligacion relacionada al condominio, incluso la ley de 1998, lo establecia como

un gravamen en segundo Jugar respecto de cualquier otra hipoteca, insisto en considerar un
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* grave error que se 'hny‘ay'derogado el citado articulo 64, establecido en la ley del condominio de
1998, esto mediante el decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal del diez de Febrero del aifio dos mil, toda vez que de por si
es dificil el cobro de las cuctas a los morosos, derogando este articulo o sea el articulo 64, se
beneficia indebidamente a los conddminos incumplidos, en perjuicic del condominio, sin tomar
en cuenta sus grandes necesidades econdmicas, desde mi punto de vista seria mejor que la
“unidad de propiedad exclusiva™ garantizase como amtaiio, las obligaciones de cualquier tipo
relacionadas al condominio, siendo bastante adecuado, desde mi punto de vista, que tales
créditos gocen de garantia real sobre los departamentos o “‘unidades de propiedad exclusiva®,
pues entonces, no importa su transmision a terceros, ello obliga a los terceros, por otra parte a

ser precavidos al adquirir un departamento,

Considero igualmente atinado el scgundo pirrafo del articulo 41 del decreto del
veintitrés de Junio de mil novecientos noventa y tres, que establecia que los convenios
suscritos entre los conddminos con su administracion, que constaren por cscrito, traian
aparejada ejecucion.

Asimismo creco que el propictario y ¢l poscedor u ocupante de un departamento o
“unidad de propiedad exclusiva”, deben ser solidarios de manera indistinta y mancomunada
para responder por las obligaciones relativas al condominio, cllo por una razon préctica, dada
la dificil situacion econdmica por la que atraviesan la mayoria de los condominios, pues de esa
forma se facilitaria el cobro de las cuotas relativas a los diversos fondos y contribuciones del
condominio, sin perjuicio del derecho de quien pague, a repetir contra tercero, por ello,
considero un acierto del legislador el hecho de que mediante ¢l decreto que reforma y adiciona
la Ley de Propiedad en Condeminio de Immuebles para el Distrito Federal del dicz de Febrero
del afio dos mil, se haya establecido en el segundo parrafo del articulo 21 que: “en todo

momento el usuario serd solidario de las obligaciones del conddémino.”

Como ya dije, actualmente fa ley de la materia establece en su articulo 35 fraccion V,
que la asamblea general tendrd las siguientes facultades: “V.-Establecer las cuotas a cargo de

los conddminos, determinando para ello el sistema o esquema de cobro que considere mas
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adecuado y eﬁcfen_te de acuerdo a las caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas
m_ormoﬁas que deberin cubrir los conddminos en caso de incumplimiento del pago de cuotas.
Y esiablecer In forma de garantizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de las
mismas,"

Considero que ln asamblea debe estar facultada tante para fijar las tasas moratorias
relativas a las cuotas del condominio no pagadas, cuanto para establecer la forma de garantizar
su pago, pues me parece que una facultad no excluye a la otra y que en cambio ambas pueden
servir a los intereses del condominio, lograndose asi recabar y asegurar cl pago de las cuotas
para los fondos del condominio, fondos que son indispersables para su  adecuado

mantenimiento.

No quisiera dejar pasar la oportunidad de mencionar que respecto a la obligacion de
los condominos de garantizar el pago de sus cuotas mediante fianza o cualquier otra forma
legal (hipoteca, prenda, pagaré etc.} me parece un grave crror del legislador el haber derogado
el articulo 64 de la ley de 1998, que establecia que los créditos originades por obligaciones
relativas al condominio (incluyéndosc el pago de las cnotas) estaban garantizados por la
“unidad de propiedad exclusiva™ respectiva, pues de esa forma se simplificaba

enormemente el problema de la garantia de pago.

El articulo 61 de la ley del condominio, vigente en 1998, establecia y creo que eso era
correcto, que cuando se celebrase un contrato traslativo de dominio en relacidon a una *unidad
de propiedad exclusiva” (departamento), el notario que elaborase la escritura pubfica
respectiva, deberia exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo del pago de las
cuotas del condeminio, ahora bien, el decreto que reforma y adiciona la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal del dicz de Febrero del afio dos mil,
cometiendo a mi juicio un gravisimo error, eliminé dicha exigencia y en cambio, ordena
simplemente al vendedor que enregue al comprador la referida constancia de no adeudos, no
es obice para criticar severamente esta eliminacion (es decir, que ya no sea el notario quien
exija la constancia de “no adeudo™ del pago de las cuotas del condominio) el hecho de que el

legislador haya agregado un segundo parrafo al articulo en comento, que establece que el
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'~'adqiiirente de cualguier “unidad de propiedad exclusiva® se constituye en obligado solidario
4del pago de los adeudos existentes, en la experiencia prictica como colaboradora de la tesorerin
del Conjunto Urbano Habitacional Unidad Presidente Kennedy Artes Graficas, note que
durante la corta vigencia det articulo 61 de ta Ley de Prapiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, durante el afio de mil novecientos noventa y nueve, esto es, cuando el
notario que elaboraba la escritura piblica exigia a la parie vendedora la constancia de *no
adeudo™ del page de las cuotas del condominio, muchos conddmines morosos, con ailos de
atraso, en muchos casos, se vieron en la necesidad de regularizar su situacion para poder
vender, en cambio, la nueva redaccién del articulo 61 de la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal, genera problemas para el incauto que compra una
“unidad de propiedad exclusiva™ con adeudos y facilita la vida al condémine incumplido,
quien evade totalmente el pago y queda impune, por otra parte, eb  “descuidado™  nuevo
propictario, obviamente, s¢ negard  con justa razon a pagar algo que él no genero y el
vendedor-titador, se hard ilocalizable, serd necesario, en estos casos, acudir a las vias legales,
lo que dificulta el cobro de las cuotas del condominio, en detrimento del mismo condominio,
favoreciéndose indebidamente al condémino desobligado. Sostengo tal postura en el hecho, al
parecer olvidado, de que los NOTARIOS SON AUXILIARES EN LA ADMINISTRACION
DE LA JUSTICIA, de conformidad con el aniculo 11 de la Ley del Notariado para el Distrito
Federal, razon por la cual, creo que los mismos, deben cooperar para abatir el grave problema

del no pago en los condominios.

Con base en la experiencia prictica, puedo sostener que los condomines
morosos e incumplidos, agotan cuanto recurso, legal o no, tienen a su alcance para evadir el
pago y que lo normal es que los conddminos no cumplan de manera voluntaria con sus
obligaciones, pues les es preferible satisfacer sus descos y gustos, tal conducta, que como ya se
vio, es humana y normal, sin embargo, para evitar cllo, debe scrvir el derecho, como un
sisterma de coordinacion, de equilibrio entre los hombres, en cuanto a que marca un limite a su
libertad de actwar para mantener la armonia, el orden y la paz, entre quienes, viviendo en
sociedad, necesariamente entran en relaciones. Creo con lhering, que la balanza sin la espada
es la impotencia del Derecho, y que ambas deben ir juntas, por ello creo que es justo, que en

caso de no pago de las cuotas relativas al condominio y dados todos los problemas que ello
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acarrea, asi como a lo injusto que resulta el hecho de que los conddminos cumplidos sostengan

a los desobligados, debe obligarse legalmente a los morosos al inmediato pago de su adeudo.

Asimismo creo que es justo, que el condémino moroso pague la diferencia del valor
de la moneda hasta el momento del pago ya que "si el valor se percibe sin tener en cuenta la
depreciacion del valor de la moneda con que se paga, la indemnizacién no serd ni justa ni
integral”, por ello creo justo que ¢l condémino moroso pague la compensacién por la pérdida
del valor del dinero durante el tiempo transcurrido desde la_demanda hasta el pago, ello sin
perjuicio de que el moroso sea condenado al pago de los intereses por el tiempo transcurrido
desde que entré en mora hasta el pago, pues el pago de la diferencia del valor de la moneda,

no es una ganancia, sino la evitacion de pérdida.

Lo Indexacion (actualizacién del valor de la moneda, conforme al Indice Nacional de
Precios at Consumidor), si se aplica en nuestro pals y segin la jurisprudencia del pleno de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacion consiste en:

Octava Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de ln Federacion

Tomo: 59, Noviembre de 1992

Tesis: P./). 40/92

Pagina: 14

INDICE NACIONAL DE PRECIOS. LOS ARTICULOS 17-A, 20 Y 21 DEL CODIGO
FISCAL DE LA FEDERACION EN CUANTO LO ESTABLECEN, NO VIOLAN EL
PRINCIPIO DE LEGALIDAD. Los arifculos 17-A, 20 y 21 del Cddigo Fiscal de la
Federacién aludidos, previenen que cuando las leyes fiscales asi lo establezcan, a fin de
determinar las contribuciones liscales y sus accesorios se aplicara el Indice Nacional de Precios
al Consumidor, el cual serid calculado por el Banco de México y se publicard en ¢l Diario
Oficial de la Federacion dentro de los primeros diez dias del mes siguicnte al que corresponda;
que ¢l monte de las contribuciones se actualizara por ¢l transcurso del tiempo y con motivo de

los cambios de precios en el pais, para lo cual se aplicara el factor de actualizacidn a las
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cantidades correspondientes, ¢l que se obtendra dividiendo el indice nacional de precios al
consumidor del mes mis reciente del periodo entre el citudo indice correspondicnte al mes mas
antiguo de dicho periodo; asi como que cuando no se cubran las contribuciones en la fecha o
dentro del plazo fijado por las disposiciones fiscales, ¢! monto de las mismas se actualizara
desde el mes en que debié hacerse el pago y hasta que ¢l mismo se efectie. Se sigue de lo
anterior que ¢l procedimiento para determinar el monto de la contribucion que se cubre
extempordncamente se establece con toda precision, pucs basta actualizarlo desde ¢l mes en
que debid hacerse ¢l pago y hasta que se cubra, aplicando dicho factor a la cantidad
correspondiente, el que se obtendrd en la forma prevista por el articulo 17-A citado. No obsta a
lo anterior, que el indice de referencia sea calculado por ¢l Banco de México, que no es una
autoridad legislativa, pues tal determinacion la efectiia aplicando ¢l procedimiento previsto en
el articulo 20 Bis del propio Codigo Fiscal, de tal suerte que no queda al arbitrio de este

organismo ¢l monto de la contribucion que se cubre extemporancamente.

Amparo en revision 6464/90. Herramientas Técnicas Mexicanas, 5.A. 22 de abril de 1992,
Unanimidad de diccisicte votos. Ponente: Mariano Azuela Gilitrdn. Sccretaria: Maria Estela

Ferrer Mac Gregor Poisot.

Amparo en revision 281/92, Limpieza y Papel, S.A. 23 de septiembre de 1992, Mayoria de
catorce votos, Ponente: Mariano Azuela Gilitron. Secretaria: Ethel Lizette del C, Rodriguez

Arcovedo,

Amparo en revision 5984/90, Densimetros Robsan, S.A. de C.V. 23 de septiembre de 1992,
Mayoria de catorce votos. Ponente: Fausta Moreno Flores. Secretario: Juan Carlos Cruz Razo.

Amparo en revision 69/92. Servicios Técnicos de Ingenicria ¢ Instalaciones, S.A. de C.V. 23
de septiembre de 1992, Mayoria de catorce votos. Ponente: Fausta Moreno Flores. Secretario:
Juan Carlos Cruz Razo.

Amparo en revision 363/91. Productora del Bajfo, S.A. de C.V, 8 de octubre de 1992, Mayoria

de catorce votos. Ponente: Fausta Moreno Flores, Secretario; Juan Carlos Cruz Razo.
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El Tribunal Pleno en su Sesion Privada celebrada el martes diez de noviembre en curso, por
unanimidad de dieciséis votos de los sefiores ministros Presidente Ulises Schmill Ordofiez,
Carlos de Silva Nava, Ignacio Magaiia Cardenas, José Trinidad Lanz Cardenas, Miguel Montes
Garcin, Noé Castafién Ledn, Felipe Lopez Contreras, Luis Fernandez Doblado, Victoria Adato
Green, Samuel Alba Leyva, Ignacio Moisés Cal y Mayor Gutiérrez, José Manuel Villagordoa
Lozano, Fausta Moreno Flores, Mariano Azuela Giiitrdn, Juan Diaz Romero y Sergio Hugo
Chapital Gutiérrez: aprobé, con el namero 40/1992, la tesis de jurisprudencia que antecede; y
deternnind que las votaciones de los precedentes son idoncas para integrarla. Ausentes: José
Antonio Llanos Duarte, Atannsio Gonzadlez Martinez, Clementina Gil de Lester y Carlos

Garcin Vazquez, México, D, F,, a 12 de noviembre de 1991,

PROPUESTA.

Propongo, sin_perjuicio de dividirse en varios articulos, que ¢l articulo 60 de la Ley
de propiedad en condominio de Tnmuebles para el Distrito Federal quede en los siguientes

términos:

Art..-60.-Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de
cada unidad de propiedad exclusiva y que los condéminos no cubran
oportunamente en las fechas y bajo las formalidades establecidas en
asamblea general o cn ¢l reglamento del condominio que se¢ trate, causarin

intereses al tipo que se hayan fijado en asamblea o en el reglamento.

El condémino moroso pagard, ademis de los referidos intercses, la
compensacién por la pérdida del valor del dinero durante el tiempo

transcurrido desde la demanda hasta ¢l pago, de acuerdo ¢con la
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actualizacion del valor de la moneda, conforme al Indice Nacional de Precios
al Consumidor.

Las unidades de propiedad exclusiva garantizan, como garantia real,
los créditos de cualguier obligacién relacionada al condominio, existe
presuncion legal de que los mucbles que se encuentren dentro de la “unidad
de propiedad cexclusiva” pertenecen al condémino, salvo prueba en
contrario.

El propietario, poseedor, ocupante u usuario de una “unidad de
propiedad exclusiva®”, en todo momento son solidarios de manera indistinta
y mancomunada para responder por las obligaciones relativas al
condominio, asimismo, ¢l adquirente de cuwalquier “unidad de propiedad
exclusiva™ se constituye en obligado solidario del pago de los adeudos
existentes. Lo anterior, independientemente de otras sanciones a que se
hagan acrecdores los condéminos por motive de su incumplimiento en ¢l
pago.

Trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil, la constancia de
liquidacién de adeudos, intereses moratorios y/o pena convencional, que se
haya estipulado en asamblea o en ¢l reglamento, si va suscrita por el
Administrador, ¢l Tesorero y el presidente del Comité de Vigilancia,
acompaiiada de los correspondicntes recibos de pago, Esta accién sélo podra
ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una cxtraordinaria
pendiente de pago.

El estado de Liquidacion de adendos, debidamente suscrito por el
Administrador, ¢l Tesorero y el Presidente del Comité de Vigilancia, serd
documento suficicnte, para que el juez respectivo, pueda decretar el

embargo preventivo de los bienes del deudor. También los convenios
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suscritos cntre los condominos con su administracion, que consten por
escrito, traen aparejada ejecucion.

El Administrador puede suspender a los condéminos incumplidos en
sus pagos, previa autorizacion del comité de vigilancia, los servicios que
disfruten si son pagados con recursos de los fondos de mantenimicnto y

administracion o de reserva, y no sc afecta con cilo a ninguin tercero.

Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio en relacién a
una unidad de propiedad exclusiva, ¢l notario que clabore la escritura
piblica respectiva, en sun caricter de auxiliar de la administracion de la
justicia, debe exigir a la parte vendedora una constancia de no adeudo del
pago de las cuotas del condominio, en toda caso deberia retener del precio
que debe entregarse al vendedor la cantidad nccesaria para pagar la deuda

por cuotas de mantenimiento, con los ajustes o intereses correspondientes.

En casos especiales, a juicio de la Asamblea del Condominio,
mediante voto mayoritario y previa audiencia del tesorero y del Comité de
Vigilancia, podrian condonarse intcreses, realizarse quitas a las deudas u
otorgar plazos a los condéminos en relacion a su obligacion de pago de las

diversas cuotas relativas al condominio.

Por ultimo, propongo que sea obligatorio para los condéminos incluirse en un padrdn
de condéminos que conste en la administracion del respectivo condominio, y que se establezca
en la ley la presuncion legal de que quien pague las cuotas relativas a una unidad de propiedad
exclusiva (departamento) se presumira legitimo posceedor de la respectiva unidad de propiedad
exclusiva, ello a fin de obligar a los reales propictarios a pagar sus cuotas o correr ¢l riesgo de
que el ocupante Hegase a pelear la propiedad por prescripcidn, proponge asimismo que se exija
a todoes los administradores se den de alta antes las autoridades hacendarias del pais y que estas

autoridades hacendarias faciliten los tramites, asi como resuelvan sus dudas y ascsoren en el
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cumpiimiéritd dc's:u's 'ob!i;,aciunes fiscales, para ello, propongo que se reconozca personalidad

_Iurldlcu a los condommlos, como personas morales, sin que les sea necesario, formor
Asoc:ncloncs Civnles, ademds creo seria muy il en los grandes conjumos condominales que
se uulomatice la’ infonnaclon en computadoras y se establezca el sistema de cédigo de barras
quc pcrmun tomnr I Iecturu Gptica de los datos del condémino para un control eficiente ¥ un

rnpldo cobro. -

i No quisiera perder la oportunidad de manifestar que estoy absolutamente de acuerdo,
- con"el maestro Manuel Borja Martinez, en el sentido de que es deseable, que se expida en

-México una legislacién apropiada para los grandes conjuntos condominales siendo tamentable,

", que hasta la fecha no exista dicha legislacién,
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CONCLUSIONES:

Primera.- La propiedad es el derecho de gozar de una cosa, sin mas limitacioncs

que las que fija la ley, la propiedad es exclusiva y perpetua y se ve limitada por el interés

publico, por to que no tiene un cardcter absoluto.

Segunda.- La copropiedad existc cuando una cosa o un derecho patrimonial,

pertenecen, pro-indiviso a dos o mas personas, ¥y que los copropietarios no tienen dominio
sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cnda una de

las paries de la cosa, ¢n cierta proporcidn, es decir, sobre parte alicuota.

Tercera.-Las caracteristicas del derecho de copropiedad son: Pluralidad de

personas en una misma rclacién, indivision material de la cosa comuin, titularidad
cualitativamente igual de todos fos participes, existencia sobre una cosa corporal, existencia de

partes alicuotas, cada cuota tiene un valor econdmico y juridico.

Cuarta.- La administracion de la cosa comiin puede pactarse o regirse por
disposiciones especiales, nadie puede ser obligado a conservar la indivision de la cosa comiin,

por lo que la copropicdad se extingue por la actio communi dividundo.

Quinta.-La naturaleza juridica del condominio es la coexistencia en ¢l mismo, de

la propiedad exclusiva, sobre el “departamento o unidad de propiedad exclusiva” y de la

copropiedad sobre las “dreas comunes”, (teoria dualista).

Sexta.-La propicdad en condominio no tiene su origen en el derecho romano, ni en

el derecho precolombino, pues no existian, ni para el pueblo Romano, ni para los antiguos
Mexicanos, problemas de espacio territorial, surgié en la Edad Media, en las ciudades que por

proteccion se amurallaron.
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Séptima.-La actual Ley de Propiedad cn Condominio para el Distrito Federal,
beneficia indebidamente a los conddminos incumplidos y propicia la cultura del no pago, los
procedimicntos ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, aun cuando pudieran tener

una buena intencién conciliadora, en la praxis retardan la obtencion del pago de las cuotas a
cargo de los condominos.

Octava.- El historico mal manejo de los recursos econdmicos por parte de las

autoridades en México, genera desconfianza y afecta el problema del pago de las cuotas del
condominio.

Novena - La obligacién es la relacion juridica entre dos (o mas) personas, cn

virtud de la cual una de ellas, llatmada deudor, queda sujeta para con otra, llamada acreedor, a
una prestacidon o @ una abstencion de caricter patrimonial que el acreedor puede exigir al
deudor.,

Décima.-Los elementos esenciales de toda obligacion son: los sujetos, la relacion

juridica y el objeto.

Décima Primera.- El pago es la enirega de la cosa debida, la ejecucion del

hecho material, el cumplimiento de !a obligacion.

Décima Segunda.- La falta de cumplimiento en la obligacion de pago cn el

condominio da origen a sanciones como el pago de intereses y la responsabilidad por dafos y
perjuicios, asimismo da origen a la via cjecutiva civil en contra del moroso; via ejecutiva civil,

que considero adecuada para exigir ¢l pago de las cuotas relativas al condominio.

Décima Tercera.-Considero que es un error referirse a los conddminos como

gente de “escasos recursos” o ‘“clases proletarias”, ya que los conddminos actualmente
pertenccen en su mayoria, a la clase media,
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Décima Cuarta.- La falta de pago de las cuotns del condominio, dafia la calidad
de vida de los conddminos. penera inscguridad fisica de los inmucbles, fomenta la

delincuencia, propicia la insalubridad y fomenta el desorden,

Décima Quinta.- Es necesario un orden en el condominio, es justo que se
busque, el bienestar y felicidad de In mayoria de los condéminos, en busca del bien comin, y
la paz social, con base en la libertad, la democracia, la equidad y el amor al prdjimo, aun
cuando ello pueda afectar intereses, pues el dereche debe incluso con el uso de la fuerza,

mantener un equilibrio entre los hombres, en busca de Ja armonia social.

Décima Sexta.- Un derecho aplicado con la maxima minuciosidad o exactitud
s¢ convierte en una gran injusticia. (“"Swmmum ius, summa iniuria”). Por ello, en casos

especiales, pueden condonarse intereses hacerse quitas u otorgar plazos para el pago de las
cuotas del condominio.

Décima Séptima.- Los condominos deben costear los servicios que les brinda

a administracién (su pago cquivale a los servicios recibidos), asimismo debe premiarse y
recompensarse, asi sea simboticamente, a los condéminos cumplidos y castigarse o sancionarse

a los morosos, con suspension del derecho a voto, por ejemplo.

Décima Octava.- Deben tomarse en cuenta las opiniones y sugerencias de los

condominos, para decidir sobre el destino de los recursos del condominio, asi como debe

difundirse publicamente et monto de lo recaudado y el destino de los gastos.

Décima Novena.- Es justo que los condéminos incumplidos paguen, ademis de
los intereses moratorios, la compensacion por la pérdida del valor dei dinero durante el tiempo
transcurrido desde la demanda hasta ¢l pago, de acuerdo con la actualizacion del valor de la

moneda, conforme al Indice Nacional de Precios al Consumidor siendo justo que las unidades
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de propiedad exclusiva garanticen, como garantia real, los créditos de cualquicr obligacion
relacionada al condominio, y que exista la presuncién legal de que los muebles que se
encuentren dentro de la “unidad de propiedad exclusiva™ pertenccen at conddmino, salvo

prueba en contrario.

Vigésima.- Es justo que el propietario, poseedor, o usuario de una “unidad de
propiedad exclusiva®”, en todo momento sean solidarios de manera indistinta y mancomunada
para responder por las obligaciones relativas al condominio, asimismo, lo es que el adquirente
de cualquier “unidad de propiedad exclusiva” se constituya cn obligado solidario del pago de
los adeudos existentes. Lo anterior, independientemente de otras sanciones a que se hagan

acreedores los condéminos por motivo de su incumplimiento ¢n el pago.

Vigésima Primera.- Considero justo que el estado de Liquidacion de adeudos,
debidamente suscrito por el administrador, tesorero y el presidente del comité de vigilancia,
sea considerado documento suficiente, para que el juez respectivo, pueda decretar el embargo
preventivo de los bienes del deudor. Y que los convenios suscritos entre los condéminos con

su administracion, que consten por escrito, gocen de aparcjada ejecucion, en Ia via ejecutiva
civil,

Vigésima Segunda.- Concluyo que es justc que el Administrador pueda
suspender a los condominos (incumplidos en sus pagos), previa autorizacion del comité de

vigilancia, los servicios que disfruten, si son pagados con recursos de los fondos de

mantenimiento y administracion o de reserva, y no se afecta con ¢llo a ningin tercero.

Vigésima Tercera.- Considcro justo que cuando se celebre un contrato
traslativo de dominio en relacién 2 una unidad de propiedad exclusiva, el notario que elabore la
escritura publica respectiva, en su cardcter de auxiliar de 1a administracion de la justicia, exija a
la parte vendedora una coustancia de no adeudo del pago de las cuotas del condominio, y que
en todo caso retenga del precio que debe entregarse al vendedor la cantidad necesaria para

pagar la deuda por cuotas de mantenimiento, con los ajustes o intereses correspondientes,
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Vigésima Cuarta.- Concluyo que es justo que, en casos especiales, a juicio de ta
Asamblea del Condominio, mediante voto mayoritario y previa audiencia del comité de
vigilancia y el tesorero, puedan condonarse intereses, realizarse quitas a las deudas u otorgar
plazos a los condéminos en relacién a su obligacion de pago de las diversas cuotas relativas al

condotninio.

Vigésima Quinta.- Concluyo que es justo que todos los administradores s¢ den
de alta antes las auwtoridades hacendarias del pais y que estas autoridades les faciliten los
tramites, asi como resuelvan sus dudas y asesoren en et cumplimiento de sus obligaciones
fiscales, para ello, propongo que se reconozca personalidad juridica a los condominios, como

personas morales, sin que les sea necesario, formar Asociaciones Civiles.
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LEGISLACIONES.

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
Cdadigo Civil para el Distrito Federal.
Codigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal.

Dinrio de los Debates de la Ciamara de Senadores, aiio 1il periodo ordinario XLIII
legislatura. ‘Fomos 1 y 1l nimero 22, pagina 4 y namero 23, pagina 10,
correspondientes a las sesiones de 4 y 9 de noviembre, respectivamente,

Ley Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos,
Departamentos, Viviendas o Locales de 1954,

Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal del 28 de Diciembre de 1972,

Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 31 de
Diciembre de 1998,

Decreto que Reforma y Adiciona 1a Ley de Propiedad en Condominio de In bl
¢l Distrito Federal del 10 de Febrero del afio 2000,

Para
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